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INTRODUCCION

Para muchos especialistas la Ciudad de México es una de las concentraciones
humanas mads conflictivas del mundo. Es comun escuchar que es la mas poblada de!
planata y que los problemas que enfrenta son de igual magnitud: la expansion de Ja
mancha urbana es incontrolable, la inmigracion y fa concentracion econdmica no
tienen limites, la contaminacién es sumamente grave, la dotacién de servicios
publicos se dificulta cada dia mds, el déficit de vivienda se acrecienta ario con afio,
el desempleo, el subempleo, la inseguridad publica y, en general, la marginalidad

urbana aumentan considerablemente.

Si bien, algunos de fos planteamientos anteriores son ciertos, ofros
manifiestan una dinamica diferente a lo que se escucha con frecuencia. Por gjemplo,
en los Cltimos afos, el crecimiento demogréfico de la Zona Metropolitana de (a
Ciudad de México ha modificado drésticamente sus tendencias anleriores
(Camposortega, 1992; Corona y Lugue, 1992a, Esquivel, et. al., 1993), e inciuso
procesos como la inmigracidn, han revertido su comportamiento (Negrete, 1990,
Corona y Luque, 1992b). Aunque la influencia de este fendmeno demografico en
otros dmbitos de la vida urbana de la ciudad estd todavia pendiente por determinary
abre un amplio campo de interds académico; se debe reconocer que la realidad de
fodos estos planteamientos es muy compleja, no s generalizable, es heterogéneay

que, ademds, se presentan grandes dificultades (de informacién, de recursos



materiales y humanos, etc.) en el seguimiento y actualizacion de los estudios que

documentan los problemas urbanos.

La importancia de la Ciudad de México en el contexto nacional es la razén de
que su dinamica urbana haya sido analizada por todo tipo de especialistas, quienes
han abarcado una gran variedad de temas, entre los que destacan; las politicas
urbanas y vivienda, la regularizacion del suslo, el financiamiento de la vivienda, los
asentamientos populares, la gestidn urbana, los problemas del transporte y del
abasto, la dotacién de los servicios urbanos y el comportamiento del mercado

inmobiliario, entre otros.

Todo esto explica que exista, aparentemente, una abundante bibliografia
sobre la Ciudad de México, el lugar mas estudiado dentro de los trabajos urbanos
que se desarrollan en nuestro pals; lo que no significa que se trata de un tema
agotado, al contrario, distintos autores reconocen la necesidad por conocer diversos
aspectos del funcionamiento de la capital del pals, sobre todo si consideran los
actuales factores estructurantes (Azuela y Duhau, 1987, Connolly, 1988a;
Schteingart, 1989a; Coulomb, 1991b; Hiernaux, 1991, Ward, 1991; Duhau, 1992,
Kowarick, 1992, Lezama, 1993, Pradilla, 1993).

La mayor parte de los estudios publicados sobre la Ciudad de México son
puntuales, se trata de monografias de colonias donde se analiza un sector, un
agente ¢ un mecanismo que ha participado en la urbanizacion (Connolly, 1988a;
Schteingarl, 1989a). Esto, por un lado, ha provocado la fragmentacion de los
trabajos, o que dificulta la visién de conjunto de los procesos sociales, econamicos y
espaciales que conforman la actual estructura de la ciudad; sin embargo, no se
puede negar que ahora existe un conocimiento mds detallado de ciertos fenémenos

y procesos. aunque es necesario articular estos trabajos bajo una perspectiva que



incluya las tendencias del crecimiento e incorpore los nuevos planteamientos en
torno a lo urbano. Existen pocos estudios que documentan de manera global y
sistematica lo que ocurre, en todos sus ambitos, en el Area Urbana de la Ciudad de

México (AUCM).

En paricular los andlisis de las condicionas de vivienda en la Ciudad de
México presentan dos caracteristicas principales, por una parte comparten los
rasgos antes mencionados para los trabajos urbanos que se dasarrollan en Mexico,
es decir son puntuales y muy concretos, frecuentemente sus estudios se basan en
informacion que oblienen del levantamiento de encuestas, con objstivos muy
aspecificas, lo cual dificulta la generalizacion de sus resultados. En cambio, otras
investigaciones son demasiado generales, ya que usualmente toman como base
para sus trabajos la informacion estadistica censal, la cual se presenta por
delagacién y municipio, lo que no permite sefalar las diferencias al interior de cada

unidad administrativa y homogeneiza las dindmicas que se llegan a detectar.

Sin embargo, es necesario reconocer que el estudio de la vivienda es
complejo en su aparente sencillez, ya que son multiples los efectos sociales que
lleva implicito su estudio, asl como variadas las posibilidades de andlisis. Por un
lado la produccion de la vivienda se ha convertido en parte fundamental de la
estructura economica contempordnea, capaz de influir en los indicadores
economicos bdsicos de un pals; es posible considerar lo habitacional como un
elemento fundamental, el soporte, para la reproduccion de la fuerza de trabajo y, al
mismo tiempo, es un medio que produce ganancias al capital. Otra posibilidad es
examinar lo habitacional como una estructura fisica construida, de este modo es el
resultado de una determinada técnica de produccion; como un disefio estético
especifico o como una influencia delerminante sobre la forma de vida de sus

ocupanles; socialmente es una configuracion espacial con caracteristicas peculiares



que la diferencian de otros espacios, también constituye un uso de suslo, el mas
abundante en las ciudades, que puede delerminar los usos vecinos. Del mismo
modo, lo habitacional se puede analizar desde el punto de vista de la planeacion o
en relacién con las polilicas estatales. Todo esto hace que el estudio de la vivienda

sea mas complejo de |o que aparenta.

Actualmente se debe avanzar en el conocimiento de la diferenciacion espacial,
desde el punto de vista habilacional, de la Ciudad de México y es posible abordar
las caracteristicas de la vivienda en toda su complsjidad, esto permitird superar las
limitaciones de los distintos estudios publicados sobre la capilal a las que se hizo

referencia.

El planteamiento general del este trabajo es que [as caracteristicas
habitacionales que se registran al interior de la mancha urbana de la Ciudad de
México, estan intimamente ligadas a los distintos mecanismos de acceso y
ocupacion del suslo que han desarrollado los diferentes grupos sociales que
conviven en la capital, por lo fanto, al idenlificar y ubicar las principales
caracteristicas de la vivienda en el AUCM se podra valorar, cuantitativa y
cualitativamente, los procesos urbanos habitacionales mas imporiantes para la

ciudad y, finaimente, definir la estructura habitacional de la Ciudad de México.

El objetivo central de este trabajo es establecer las principales caracteristicas
habitacionales del Area Urbana de la Ciudad de México, como son: tipo de vivienda
{unifamiliar o plurifamiliar), tipo de tenencia, dotacién de servicios; calidad de los
maleriales, asl como tamano de la vivienda y densidad; ademas de considerar el
nivel de ingresos de los residentes, como otro faclor que influye determinantemente

en los rasgos de la vivienda del AUCM.



Desde una perspectiva geografica es importante sefalar las diferencias
espaciales al interior de la AUCM, por (o que se deben localizar, de acuerdo con sus
condicionas de vivienda, los lugares mas maiginados y del mismo modo las areas de
mejores condiciones habitacionales, ademas de determinar las caracteristicas

predominantes en la Ciudad de México.

Estos rasgos se deben relacionar con los distintos procesos de ocupacion de
suelo y de acceso a la vivienda que se han desarrollado en el AUCM, en esle
sentido, la actual estructura habitacional de Ciudad de México es el resultado de
distintas dinamicas de acceso: legales, ilegales, de construccion por encargo,
produccién comercial, autoconstruccion, promocion inmabiliaria o promocian estatal,
por lo que es importante establecer las formas particulares de la actividad de los
agentes involucrados y sus variaciones en el tiempo, ademds de hacer énfasis en lo

que ha sucedido en anos recientes,

Como parte de los objetivos del estudio, es de igual importancia evaluar la
informacién censal de 1990 a nivel de Area Geoestadistica Basica (AGEB); como se
apuntd anteriormente, uno de los problemas de los lrabajos referidos a las
condiciones de vivienda de la Ciudad de Meéxico se refiere a lo general de la
informacion estadistica disponible, la cual siempre se ha presentado por delegacién
y municipio; ahora se dispone de informacién desagregada a un nivel espacial
mucho menor, lo que sin duda ofrece amplias ventajas, y algunas dificultades en su
manejo, por lo que es imporlante evaluar las facilidades y desventajas que se

derivan de su uso.

Para lograr cumplir los objetivos planteados en este trabajo se propone la
construccion de una clasificacién de las condiciones habitacionales del AUCM, la

cual toma como base la informacidn estadislica censal presentada a nivel AGEB



para 1990; para que de esta forrna sea posible integrar dreas con similares
caracteristicas habitacionales y detectar los rasgos predominantes, los lugares mas
marginados, las de mejores condiciones y ubicar las zonas producto de las distintas

dindmicas de produccidn de vivienda en la Ciudad de México.

A través del desarrollo de eslos objetivos se espera definir, caraclerizar y
ubicar los principales rasgos de la vivienda en el AUCM desde una perspectiva
metropolitana, pero con las ventajas que implica un analisis imuy detallado;, ademds,
como las condiciones habilacionales son el resultado de los diferentes procesos de
acceso al suelo urbano y a la vivienda que se han desarrollado en la Ciudad de
México y cada uno de estos procesos ha impreso sus particularidades a las dreas
que han generado, por lo tanto es posible determinar la expresién espacial de los
grandes procesos urbanos al interior de la mancha urbana, lo que permitird
valorarlos de manera global y al mismo tiempo establecer la actual estructura

habitacional del AUCM.

El marco de referencia del estudio conforma el primer capitulo de este trabajo, el
cual se desarrollé con base en tres grandes lineamientos. Como se sabe el decenio
de los ochenta es de grandes cambios no sélo a nivel econdmico o politico, sino
también de cuestionamientos al papel de las ciencias sociales y en especial a los
trabajos urbanos; asi el primer apartado trata de establecer los motivos de la critica
a las disciplinas sociales y de los elementos que se deben considerar en la aclual

coyuntura histérica.

A conlinuacién se habla de diversos aspeclos tedricos que se han establecido
en torno a la vivienda, inicia con la dificultad por establecer un concepto que incluya

sus referencias sociales y funcionales; se define la participacion de los distintos



agentes sociales involucrados en torno a lo habitacional y se delimitan los
planteamientos recientes que han incorporado las criticas al "problema de la
vivienda", tal como se definia en los afios setenta; este apartado termina por
recalcar la importancia de rescalar lo especifico de cada sociedad en la
determinacién de la accion de los agentes que participan en la produccion y

circulacién de la vivienda.

El uitimo apartado de este capilulo trata de una evaluacion general de las
investigaciones sobre vivienda en nuestro pais, fundamentalmente sobre el tipo de
planteamientos que han predominado y las tematicas que se han abordado; finaliza

al exponer la necasidad de mas investigacion en torno a la vivienda,

E! segundo capitulo esta dedicado a establecer la accion de los agentes que
participan en el proceso de urbanizacion y los medios predominantes de acceso a la
vivienda por los diferentes grupos sociales en la Ciudad de México. Esto permite
entender mejor las distintos modos de produccién de la vivienda, las caracteristicas
de los agentes involucrados, las diversas maneras de acceder al suelo, |a evolucién
de las acciones del estado y de la planificacién gubernamental, que se han
presentado en la capital. Ademds de determinar un contexto demografico,
economico y funcional en el que se ha desarrollado esa actividad y que ha definido
el crecimiento y la dindmica urbana de la Ciudad de México, con todas las

particularidades que la distinguen de olros espacios urbanos.

Aunque la intencion del capitulo es sefialar lo que ha sucedido en afios
recientes, por lo que las caracleristicas habitacionales del AUCM, a principios de los
novenia, se enmarcan como @l resultado de dos grandes faclores que han acluado

en la eslrucluracion de la ciudad: el primero es el impacto de la crisis econdmica que



afecta al pais y, sl segundo, se refiere a a influsncia de los grandes lineamientos de

1a politica gubarnamental sobre la expansion espacial de la ciudad.

La grave crisis econdmica que afraviesa el pais tuvo una de sus
manifestacionss mas agudas en el decenio pasado, (o que forzosamente afecto al
ritmo del crecimisnto de la ciudad y en general todos los ambitos de la vida
economica, social y politica; a partir de 1982 la inflacion se acrscentd notablemente
y por fo tanto el costo del dinero, lo que aunado a la fuga de capitales del pais
generd graves efectos como "...1a virtual inexistencia de crédito para la construccién
privada, combinada con los drésticos recortes dei gasto publico y, en general, la
caida de la demanda de nuevos edificios, provocaron el desplome en el mercado
inmobiliario..." (Connolly, 1988a:73); de lal forma que es posible apreciar una baja
considerabls en sl niimero de viviendas construidas en el AUCM, durante los afos

ochenta, respscto a las cifras registradas en decenios anteriores.

Por otra parte, desds finales ds los afos setenta se inicia una nueva elapa en
relacién a la participacién dsl Estado mexicano en los procesos socio-espaciales del
palis (Iracheta, 1988:47). En esos afios se aprobaron una ssrie de planes, programas
y organismos qus mas tarde se conslituyen en el Sistema Nacional de Planeacion
Urbana. Es dacir durante los aflos ochenta se consolida el proceso institucional de
planificacion urbana, lo cual tuvo importantes efectos sobre el crecimisnto de la
ciudad y, en particular, sobre el acceso al suelo y la vivienda por parte de los

sectores de bajos recursos.

En el tercer capitulo se plantea la mstodologia empleada en la elaboracién de
la clasificacion; inicia con la definicion de ia unidad de analisis, el AGEB, y la
delimitacion dsl érea de estudio; continda con la seleccion y el andiisis ds las

variables, ademas de valorar su relevancia y explicar la manera en que se dividio



cada una, y como se integraron al conjunto; por ultimo se exponen las fases que

pernitieron construir una lipologia de las caracteristicas habitacionales del AUCM.

En el cuarto capitulo se desglosa la clasificacion y se analiza con detalle los
grupos habitacionales que se identificaron, se hace énfasis tanto en la importancia
cuantitativa como cualitaliva, en la variacion de los indicadores seleccionados y su
distribucion espacial al interior de la mancha urbana; ademas de relacionar lo que
representan los distintos grupos de vivienda, en términos de los grandes procesos

urbanos que se presentan en la Ciudad de México.

La presentacion de los resultados de Ia clasificacién parte de la division del
AUCM en tres grandes grupos habitacionales: las dreas con predominio de vivienda:
unifamiliar, plurifamiliar o mixta, es decir sin un dominio claro de ninguna de esas
dos calegorias; y al interior de estos grandes conjuntos se presentan las diversas

caracteristicas que identifican a los tipos y sublipos de vivienda definitivos.

El capitulo termina con la presentacion de un mapa que sinletiza los
resultados del trabajo, donde se toma como base los distintos tipos y subtipos de
vivienda establecidos, se definen dreas que identifican procesos y dinamicas
urbanos similares, para inlegrar una propuesta de clasificacién de las caracteristicas

de la vivienda del AUCM en distintas regiones y subregiones.



CAPITULO I

MARCO DE REFERENCIA

I, LOS ESTUDIOS URBANOS RECIENTES

Al hacer un recuento de los temas abordados por los estudios urbanos en México en
los Gltimos tres decenios, es posible distinguir la variedad de tépicos predominantes:
en los afios sesenta abundaron trabajos sobre la pobreza y la marginalidad urbana;
en los setenta sobre la vivienda y las politicas urbanas; en los ochenta la

descentralizacion politica administrativa, las cuestiones ambientales, ecol6gicas y

las juchas urbanas.

El desarrollo de ciertos temas en momentos determinados no significa que
sean académicamente relevantes, de hecho, todes esos trabajos forman parte de la
amplia gama de aspectos que componen la problematica urbana y, al mismo tiempo,
conforman el campo de estudio de! urbanismo y de la sociologia urbana; en donde,
al igual que el resto de las ciencias sociales, convergen distintas disciplinas que

investigan e interpretan la realidad desde sus muy particulares puntos de vista.

Es decir, no hay una relacién lineal entre la realidad urbana de una sociedad
y la produccion de conocimiento en esa sociedad, los temas nacen, se desarrollan y
se substituyen por otros, sin que se hayan presentado cambios en la realidad social

y economica (Kowarick, 1992),



Respacio a fo metodologico, a partir de los afios setenta en nuestro pals, y en
general en América Latina, en los trabajos urbanos han predominado distintas
variantes de la economia marxisla, en particular las influenciadas por el
estructuralismo. Esto ocurrio en un contexto de auge, tanto del marxismo y de la
izquierda occidental como del desarrolio capitalista; y a que autores como Althusser,
Poulantzas, Castells, Topalov y Lojkine formalizaron el andlisis de las esiructuras

capitalistas (Duhau, 1992).

Este enfoque sefiala que la problematica urbana de los paises de la regidn,
es resultado de las confradicciones de Ia urbanizacién capitalista y considera al
Estado como el elemento clave del proceso; asl, la ciudad es e} ambito especifico de
fos procesos de reproduccion de la fuerza de trabajo y el proceso de urbanizacion es

el resultado de una légica netamente econdémica (Lezama, 1993:276).

Hacia Jos aflos achenta se presenta un cambio en Jos paradigmas dominanies
en las ciencias sociales y al mismo tiempo ocurren importantes cambios en la
coyuntura histdrica mundial. En estos afios surge la necesidad de formular nuevas
preguntas y de realizar una revisién autocritica a los modelos Interpretativos
predominantes, los cuales resultaron insuficientes para explicar la realidad urbana
de las distintas sociedades. De hecho se reconoce que la investigacion urbana de
los Gitimos dos decenios ha sido un faclor de critica al “...cardcter general de la

tradicion ortodoxa del materialismo histdrico" (Azuela, 1989:180).

Esta crisis afectd de manera parlicular a la escuela francesa de sociologia
urbana marxista, la cual entr6 en un periodo de decadencia. se dispersaron los
investigadores que conformaban esta corriente y se presentd una crisis en los

paradigmas dominantes (Topalov, 1990, citado en Lezama, 1993:292).



Esta situacidn ha provocado la generalizacidn de un eclecticismo tedrico y
melodoldgico, lo cual, aunque no significa una ruptura explicila con la economia
politica, si representa un cambio en la concepcion de su papel social y de su

diraccion como ciencia social critica dentro del actual cantexto {Duhau, 1992:30).

Autores como Caslells y Harvey han reconocido que sus primeros
planteamientos, que datan de los afios setenta, no son suficientes para explicar la
complejidad de lo que sucede en las ciudades. Por sjemplo Castells ya no considera
que la logica econdmica capitalista sea determinante para entender a nuestras
ciudades, ahora lo urbano es resultado de las acciones concientes de los individuos
y grupos sociales "... lo urbano aparece, pues, como el significado social de una
forma espacial que expresa a una sociedad histéricamente definida...” (Castells,
1983, citado en Lezama, 1993:277). Por su parte Harvey declara que "... algunos de
los aspectos basicos de la teorla marxista a los que yo trataba de apelar estaban
poco desarrollados, y en algunos casos casi no se habian considerado. Asi es que
me dediqué a escribir la teorfa de la urbanizacion, a integrarla con estudios
historicos detallados ... y de paso llenar casualmente algunos "espacios vacios" de

lateoria marxista...” (Harvey, 1990:7).

Los aftos achenla se caracterizaron por importantes transformaciones a nivel
mundial y regional: se derrumbd el socialismo real, 1o que provocé un "nuevo” orden
mundial en lo econdmico y politico, lidereado por Estados Unidos; el capitalismo
mundial inicié una larga onda recesiva, lo que produjé una de las crisis econdmicas
mas profundas y prolongadas en América Latina, se generalizaron las politicas
naoliberales en 1a ragién, lo que implicé un alejamiento del intervencionismo estatal;
para enfrentar la crisis se aplicaron planes de "reordenamiente”, "ajuste” o "cambio
astructural" (Pradilla, 1993); la crisis econbmica en la zona, y la manera de

enfrentarla, promovit cambios en los proyectos sociales y potitices de los gobiernos
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del area, en éstos han predominado recortes en el gasto de las politicas sociales, fo
cual han alterado, de manera particular, a las habitacionales {Sugranyes, 1991);
fambién se han desarrollado nuevas formas de articulacién entre el Estado, fos
movimientos sociales y {os partidos politicos (Sach, 1988). Estos procesos en su
conjuntos han afectado todas las esferas de lo sacial y, de manera especifica, han

reorientado y remodelado a las ciudades de los paises latinoamericanos.

Actualmente, dentro del dmbito de los trabajos urbanos, distintes autores
sefialan la necesidad de conocer el impacto que los procesos internacionales, en
especial el surgimiento de una nueva division del trabajo y "nuevos" patrones de
acumutacion capitalista, han producido en las ciudades tercermundistas (Ward,
1991, Coulomb, 1991b, Sugranyes, 1991, Hiernaux, 1991, Duhau, 1992, Kowarick,
1992, Lezama, 1993, Pradilla, 1993). En éstos estudios se indica el tipo de

elementos que los trabajos urbanos deben considerar en la actualidad.

Por sjemplo, a nivel glabal, se presentan procesos como: mayor interconexion
mundial, difusién de nuevos procesos culturales, politicos y econdmicos, la
influencia de la globalizacién de ideas, simbotos, valores y conocimientos. Se piensa
que eslo puede introducir nuevas teméaticas de investigacién y modos de
interpretacion, lo cual permile comprender la realidad de los paises de América

Latina. (Kowarick, 1992:16).

A nivel regional, en particular en las sociedades latinoamericanas, se debe
tomar en cuenta: el predominio del desemplec y subempleo, la calda real de
salarios, Ia ineficacia de las paliticas publicas, el descrédilo de las instituciones
bésjcas, ia expansion de la violencia, elc. Aspeclos que tienen sus maximas

manifestaciones en las ciudades.
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Por otra parte, también se debe reconocer la manera en que estas nuevas
condiciones afectan a la produccién de la investigacion urbana; en este sentido, las
agencias que financian estas labores, sean publicas, privadas, nacionales o
internacionales, tienen una vision exiremadamente instrumentalizada de |la
investigacion, privilegian la solucién inmediata de los problemas en detrimento de la
investigacion tedrica, lo que ha provocado que predomine la tecnologia scbre la
ciencia y las ciencias exactas y naturales sobre las ciencias humanas (Kowarick,

1992:14).

Se puede decir que ectualmente la problematica urbana se plantea en toda su
complejidad y diversidad, ya no es sélo el resultado de la accién de la fuerza de
trebajo reproducida en forma ampliada por el Estado, tal como lo plantearon los
marxistas, ahora se considera la accion de los sujetos que se ubican en distintos
ambitos de la vida social. Los cambios que se han sefielado no sustiluyen totalmente
a los planteamientos anteriores, sino que se presentan como una forma de
enriquecer la disciplina y, de manera especifica como "... un resurgimiento del
espacioc como objeto de investigacion, en la medida en que constituye una
mediacion entre ia dimension subjetiva y objeliva de la accion social. La vida
cotidiana emerge como un aspecto esencial de las relaciones sociales en un ambito

espacial determinado” (Rémy, 1987, citado en Lezame, 1993:202).

Ademas, se debe reconocer qus la sociedad capitelista contemporanea
homogeniza e! espacio sin imporlar {imites fronlerizos, y que en las ciudades es
dénde se manifiestan los distintos rasgos de esa modemidad, independientsmente

de que responda o no a una logica capitalista (Lezama, 1893:18).

En resumen, ios recientes estudios urbanos podrian definirse como "...el

pasaje del énfasis en la centralidad de} Estado a la centralidad de la sociedad civil;



de lo macro a lo micro; del papel central de la planeacién al espontaneismo (y al
mercado); de lo general a lo particular, de la ciencia al saber popular; de la
determinacidn en su ultima instancia a la multiplicidad de faclores; del socialismo a
la democracia y del proyecto nacional a la vida cotidiana" (Coraggio, 1989, citado en
Duhau, 1992:37).

La dindmica que se ha sefialado para la sociologia urbana, también se refleja
en trabajos especificos sobre la problemética habitacional, tanto a nivel mundia!
como nacional; en los siguientes apartados se establece como se han manifestado

asos cuestionamientos en |as investigaciones sobre vivienda.

Il. LA VIVIENDA
1, El Concepto de Vivienda

Si bien es posible definir a la vivienda desde distintos puntos de vista, es importante
reconocer que dentro del contexto de una economia de mercado, la que caracteriza
a las sociedades actuales, destacan los rasgos que la identifican como un bien que

poses rasgos especlficos, distintos de otro tipo de mercancias.

En primer término la vivienda puede definirse como una estructura material,
"..un lugar cominmente delimitado por paredes y techos en donde una o mas
personas viven normalments.." (INEGI, 1992:XXV), que debe cubrir ciertas
necesidades basicas tales como: proteccién, privacidad, funcionalidad e identidad
familiar (FOVISSSTE, 1976),

Sin embargo, su definicidn debe incluir lo habitacional desde la perspectiva

de su uso social, 8s decir, se trata de un bien de primera necesidad, util para el
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desarrollo de la familia, 1a que a su vez @s la unidad basica de la sociedad
{Naciones Unidas, 1977); o en otras palabras, como recalcan los autores marxistas,
dentro del sistema econdmico capitalista la vivienda es esencial para la
reproduccion de la fuerza de trabajo (Castells, 1986:180); ademas, se le considera
como un factor social que interviene en la reproduccion de la fuerza de trabajo,
dentro del concepto de “condiciones generales de la produccion” (Lojkine, 1979,

citado en Lezama, 1993;284).

Recientemente se ha subrayado el punto de vista que considera la funcion
econdmica de la vivienda frente a otros espacios urbanos; como tal se le define
como un medio de consumo, papel que ha obtenido con el paso del tiempo, ya que,
anteriormente no habfa una separacion radical entre el lugar de residencia y el lugar
de trabajo: en la ciudad preindustrial "...1a casa era mucho mas que un simple lugar
de reproduccion de la vida familiar.” (Azuela, 1989:188). De hecho lo anterior es
visto como una reduccion de la funcién econdmica de la vivienda en la sociedad

actual.

A diferencia de otros bienes, la vivienda posee una serie de caracteristicas
"especiales” que la distinguen notablemente; ademds, dentro de las sociedades
capitalistas, la vivienda adopta el papel de mercancia con un doble caracter de valor
de uso y valor de cambio (Ball, 1987). Los principales rasgos del bien vivienda son

los siguientes:

1) La vivienda tiene una localizacion fija, no se puede trasladar de un lugar a otro
a voluntad, y dentro del espacio fisico no existen dos emplazamientos iguales.
Esto, al institucionalizarse como propiedad privada, tiene imporantes
consecuencias tanto para la teoria de usos del suelo urbano, como para su

significado de valor de uso y de cambio (Harvey, 1979:164).
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El hecho de que la vivienda permanece fija 8n el espacio, provoca que la
localizacion sea un atributo fundamental, del cudl dependen otros aspectos
como. el acceso a servicios urbanos, a las vias de comunicacién y al
transporte, la cercania al trabajo y el estatus social del habitante; por lo que la
localizacion es un factor sustancial para determinar la calidad de la vivienda y

su valor (Rothenberg. et al., 1991, citado en Perlo, el.al., inédito).

2) Se trata de una mercancia que ninguna persona puede prescindir, [0 que
genera importantes condicionamientos sobre la eleccidn del consumidor

(Harvey, 1879:164).

3) Cambia de propietario con poca frecuencia, aunque existen ciertas condiciones
que hacen que la vivienda circule con una frecuencia mayor, como las
viviendas destinadas al alquiler, o las que se ubican en 4reas con predominio
de comercio al por menor. Es decir, el valor de cambio y el valor de uso de esta
mercancia no tienen el mismo grado de manifestacion, ni ocurre con la misma

frecuencia en los distintos sectores de la economia urbana (lbid: 164).

4) El suelo donde se construye la vivienda, es algo permanente y considerable, fo
que proporciona la oportunidad de almacenar riqueza, tanto individual como
socialmente; asf el propistario ... tiene un doble interés en la propiedad, como
valor de uso actual y futuro y como valor de cambio potencial o actual ahora y
en 8l futuro” (Ibid: 165).

La vida (til de la vivienda es prolongada, a diferencia de otras mercancias,
ademas puede modificarse, lanto en su estructura fisica (superficie construida y
acabados), como en su tenencia. Por otro lado, |a propiedad de la vivienda
puede representar una parte considerable del patrimonio familiar (Rothenberg.

et al, 1991, citado en Perlo, et.al., inédito).
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§) El uso que se da a una vivienda puede abarcar un tiempo relativamente largo,
sin embargo el cambio de prapietario, dentro del mercado de vivienda, se hace
en un tiempo muy corto; es decir, 10s derechos de cansuma para un periodo
considerable se adguieren a través de una amplia inversidn en un mamento
determinado (Harvey, 1979:165),

El costo de la vivienda es slevado, ya que representa un activo de capital
importants, lo que provaca que su acceso dependa de crédito hipatecario,
sobre todo an ciertos sectores sociales, 1o que a su vez lo convierte en un
sector vulnerable a las fluctuaciones de los mercadas de capital (Rothenberg.

o al, 1991, citado an Perld, el al., inédito).

6) L.a vivienda tiene diferentes usos, no excluyentes, para el usuario; proporciona
algjamiento, es un espacio exclusivoe que oforga intimidad; representa una
localizacién raspecto a lugares de lrabajo, zonas comerciales o servicios
saciales; o bien una localizacién en un vacindario con caracteristicas sociales,
fisicas y simbdlicas determinadas, etc. (Harvey, 1979:165).

Todas estos usos en conjunio constituyen el valar de uso que la vivienda tiene
para sus ocupantes, el cual no es el mismo para otros, ain si se consideran
zonas similares; ni permanece constante con el tiempo, ain para ! mismo
propietario. Es decir, of valor de uso de la vivienda lo determina cada individuo
y cada grupo, es reflejo de una mezcla de necesidades y exigencias socialas,

idiosincrasia, habitos culturales, estilos de vida, elc. (lbid;166).

Por otra parts, el estudio del mercado habitacional se caracleriza por la dificultad de
separar @l valor de uso y el valor de cambio del bien vivienda; por un lado se ha
tratado de identificar estas categorias con las formas de prapiedad, asf al propietario
se le reconace dal lado del valor de cambio y al inquilina del lado del valor de uso de

la vivienda; como esto no sismpre mantiene esta connatacion, se concluye que la
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vivienda posee un valor de uso complejo, donde se manifiesta algo mas que el valor
del inmueble, debido a que una parte importante de ese valor de uso se lo da el
suelo. La vivienda al circular como mercancia, incorpora a su valor de cambio, €l

valor de uso del suelo (Azuela, 1989:196-197),

En conclusién, el debate reciente en torno a lo habitacional ha tratado de
ampliar sus ambitos de accidn, al incluir puntos de vista que ven mas alla de la
esfera del consumo y su distribucidn, y se ubica en relacidn con diferentes formas de
produccion, al mismo tiempo que incluye diversas maneras de conceptualizar su
problematica. Asi "La vivienda es un ente fisico que posee una multiplicidad de
efectos sociales. Cada aspeclo posible remite a otros aspectos, aunque cada uno
posee sus propias peculiaridades. Fisicamente, la vivienda puede ser vista como
una estructura construida; un conjunto de materiales de construccién; el producto de
una serie de técnicas productivas, un disefio estético, una influencia sobre los
eslilos de vida, una configuracion espacial, un uso del suelo, sélo para mencionar
algunos. Introducir los aspectos sociales de la vivienda extenderia el tamafio
potencial de la lista de atributos y de sus efactos aln mucho mas. No puede haber
por lo tanto un modo uUnico de ver a la vivienda, en consecuencia tampoco puede
haber una teoria unitaria para explicar algo denominado vivienda, ni algo llamado la

cuestion de la vivienda..." (Bali, 1987.85)

2. El Problema de la Vivienda

En las ciudades de los paises dependientes lo habitacional se ha caracterizado por
la existencia de un déficit permanente y acumulativo, donde las necesidades

sociales rebasan la produccién y abastecimiento del bien.
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Algunos autores han elaborado un marco general que explica tedricamente lo

que s8 ha conceptualizado como "el prablema de la vivienda".

Castells enfaliza que se trata de una crisis que no afecta sdlo a los sectores
de menores ingresos, sino también a los sectores medios, por lo que el déficit
“...proviene no de una relacion de explotacion, sino de un mecanismo de distribucion
de un bien particular” (Castells, 1986:179); de esta forma el prablema de la vivienda
quedaria definido como el "...desfase entre las necesidades, socialmente definidas,
de la habitacion y la produccidn de viviendas y equipamientos residenciales" (Ibid:
179). Lo que provoca que haya una fuerte dependencia entre |a vivienda, las leyes
que regularizan su mercado y los distintos agentes involucrados en esa dinamica
(constructores, agentes inmobiliarios, propietarios, inquilinos, organismos

financieros, el Estado).

Histdricamente el prablema de la vivienda se origind con el surgimiento de la
ciudad industrial, la migracién a |as ciudades y el acelerado crecimienta urbano; lo
que generd una importante demanda de vivienda. Sin embargo esta no pudo ser
satisfecha debido a que, dentro de una economia de mercado, los productores
construyen viviendas para obtener ganancias, por o que sdlo les interesa la
demanda solvente, lo que ha provocado que amplios sectores saciales queden fuera
de la oferta disponible (Ibid). Esta situacién se ha mantenido a lo largo del tiempo y
es lo que origina el desfase entre la, cada vez mayor, demanda de vivienda y su

escasa oferta.

Por otra parte, la industria de la construccion se ha caracterizade por
presentar un bajo indice de produccion, para explicar esta situacion es necesario
remitirse a la manera en que se produce ta ganancia en esta industria y a la accion

de los diferentes agentas sociales involucrados.
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En la produccion de la vivienda las ganancias, es decir su plusvalia, tiene
caracteristicas particulares que dependen de la articulacion de tres elementos: 1) el
terreno, se trata de un elemento indisaluble debrdo a la dependencia entre la
construccién de la vivienda y la disponibilidad de suelo, y a que, en las grandes
ciudades, el mercado territorial esta controlado por grandes organismos financieros,
lo que ha provocado que la especulacidn genere importantes aumentos en los
precios de los terrenos; 2) los materiales y/o elementos incorporados a la
construccion; ya que "...1a tasa de rotacion del capital invertido en la construccion es
particularmente baja, a causa de la lentitud de la fabricacion, del alto precio de
compra del producto -que limita los compradores y se remite al alquiler-, de la
amplitud de plazo de obtencién del provecho..." (Ibid:186), y finalmente, 3) la
construccion del inmueble; ya que se trata de una "...actividad fraccionada en una
multitud de pequeiias empresas, con débil innavacién tecnolégica, débil calificacion
y, sobre todo, restringido nimero de abreros por empresa..." (lbid;186). Esto en su

conjunto genera una débil produccion de viviendas.

Por otro lado, los propietarios y los inquilinas, como agentes scciales
involucrados en la circulacion de la vivienda, tienen un comportamiento especifico
respecto a esta mercancia; es decir, aunque |a vivienda tiene un mismo valor de uso
para sus residentes, sean estos inquilinos o propietarios; las diferencias entre ellos
las sefiala la posibilidad de tomar en cuenta el valor de cambio del bien que habitan;
mientras el inquilino propietaric puede ocupar |a vivienda para acumular plusvalia y
hacer mejoras que aumenten su valor, en cambio el inquilino se encuentra muy

limitado en este sentido (Harvey, 1979:170).

Pero si se trata de propietarios que alquilan viviendas, entences la dindmica
es distinta, es decir cambian servicios de alojamiento por dinero (cambian el valor de

uso por un valor de cambig), en esle caso existen dos esirategias para el



propietario, una es la de comprar una propiedad y rentarla o bien comprar a través
de una hipoteca; la eleccién de una u olra dependera de la coyuntura del capital

invertido, de las posibilidades de financiamiento de la hipoteca, etc. (Ibid:171).

Este contexto ha generado una multiplicacién de intermediarios y I3
organizaciéon de una red de servicios que tienen como fin especular con las
dificultades del sector; de esta forma el papel de los promotores inmobiliarios es la
de organizar la aclividad, relacionar a los diferentes elementos del proceso - los
consumidores y los constructores- y racionalizar el mercado dentro de una ldgica de
maxima rentabilidad, por lo que se dirige a la parte de la poblacion que puede pagar

una vivienda o un alquiler elevado.

Otros de los agentes sociales que intervienen con objetivos propios muy
precisos, son |os constructores y las instituciones financieras. Los constructores
participan en e! proceso de crear valores de uso para otros, y asi obtener valores de
cambio para ellos; tienen grandes intereses creados debido a la competencia y a la
enorme inversién que requiere la compra del terreno, la dotacién de servicios
publicos y la construccion de edificios; ademas buscan mantener los méximos
niveles de ganancias. Tedricamente tienen un papel muy importante en los procesos

de suburbanizacion, rehabilitacion y reconstruccion de las ciudades (lbid:171-172).

De las instituciones financieras depende tanlo la participacion de los
compradores de casas, como el desarrollo de nuevas construcciones y el
financiamiento de edificios de alquiler; ya que los bancos, las compaiias de
seguros, las sociedades constructoras, etc., cuentan con los recursos econdmicos
necesarios para financiarlos. Aunque la influencia de estos organismos es mas

amplia, debido a que también intervienen en otros &mbitos del desarrollo
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inmobiliario, ya sea industrial, comercial o residencial, y pueden distribuir, a través

del control de los medios de financiamiento, los usos del suela, {Ibid:172).

Debido a que estos agentes buscan Ja mayor ganancia de su inversion, las
operaciones que promueven estan dirigidas a satisfacer la demanda del sector con
capacidad de asegurar las mayores tasas de recuperacian, lo que deja fuera al resto
de la demanda habitacional. Esto explica la incapacidad de la economia privada
para salisfacer las necesidades minimas de vivienda de una sociedad, lo que a su
vez exige la intervencidn permanente del Estado para establecer un equilibrio en la
situacion de este bien en el mercado y, reducir los riesgos sociales que implica dejar

fuera del mercado a una importante porcién de la demanda de vivienda.

La intervencidn del Estado en materia habitacional puede ser de manera
directa, establecen instituciones para consiruir y distribuir viviendas; o indirecta, la
forma de participacién mds importante, apoyan a instituciones financieras y
constructoras a través de reduccion de impuestos, instalacion de servicios,
equipamiento urbano y vias de acceso, o imponen restricciones al funcionamiento

del mercado y controles en la planificacién de usos del suelo (Ibid:172-173).

En términos de mercado, las posibilidades de intervencion de los organismaos
publicos se dirigen en dos direcciones; por un lado, crear una demanda solvente,
por medio de subsidios y créditos; o, por el lado de la oferta, en la construccién
directa de viviendas y a través de medidas que facilitan la accién inmobiliaria y
disminuyen su precio; de esta forma atiende la demanda de la poblacién solvente a

corto plazo (Castells, 1986).

Cabe aclarar que las diferencias en las formas de intervencidn gubernamental
enlre los palses, depende de la capacidad o incapacidad del Estado para mediar en

el problema.
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Esto, sin embargo, deja fuera de la oferta a amplios sectores sociales que no
pueden acceder a una vivienda por los métodos descritos. En este contexto la
invasion de terrenos se convierté en una alteriiativa comun en sociedades donde el
Estado no interviene en la problematica de la vivienda o lo hace de¢ manera
insuficiente, lo que da como resultado la ocupacién de terrenos libres y con ello el

crecimiento incontrolable de las ciudades (lbid:203)

Se puede decir que la cantidad, estatuto y forma de la vivienda depende de la
articulacion de cuatro sistemas: a) el sistema de produccion del bien, b) el sistema
de distribucién social del producto, c) el sistema de distribucion social de los
hombres, y d) el sistema de correspondencia entre los dos sistemas de distribucion.
Todo esto ademas se articula con el sistema ideoldgico que los refuerza y les da

coherencia (Ibid;:202-203).

3. Nuevos Planteamientos Sobre la Cuestion de la Vivienda

Aunque los plenteamientos de Castells y Harvey permiten eslablecer un marco
general donde actuan los diferentes agentes sociales, es necesario reconocer que
este enfoque ha recibido criticas de olros investigadores. Los principales
cuestionamientos se refieren al hecho de asumir que la problemética habitacional de
las ciudades se concentra alrededor de su consumo, su escasez fisica, sus altos
costos y sus relaciones con las politicas estatales; lo que tedricamente ha separado,
o ha dejado en segundo plano, las relaciones sociales involucradas en su

asignacion (Ball, 1987; Connoly, 198Ba, Azuela, 1989).

Estos cuestionamientos no invalidan totalmente los planteamientos originales,

sino mas bien tienden a “agrandar la perspectiva”, lama la atencion sobre las
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funciones que cumple el aprovisionamiento de la vivienda en las sociedades
capilalistas, sus articulaciones economicas, las paliticas estatales, los distintas
formas de tenencia, o sus costos y consecuencias para los hogares "... la nueva
investigacion sabre vivienda ha transformado el contenida y el modo de entender las
influencias externas sobre la provision de vivienda, esto es, las articulaciones

respecto a cudl es el objeto de la investigacion sobre vivienda..." (Ball, 1987.84).

De esta forma se reconoce que en la cueslion de la vivienda, existen
conjuntos especificos de agentes sociales involucrados tanto en la produccion, el
intercambio y el consumo de la vivienda lo que implica la existencia de un conjunto

especifico de agentes sociales en cada estructura de aprovisionamiento (Ibid).

El hecho de ponderar los planteamientos de autores de la corriente marxista
no significa que otro tipo de metodologias no se hayan acercado a las cuestiones de

la vivienda y que también hayan realizado aportes.

Ball hace notar que, en el campo de la vivienda, existe una clara division
profesional; por un lado los economistas neocldsicos enfocan sus trabajos al
funcionamiento del mercado y a los aspectos financieros de la intervencidn estatal;
mientras que otros profesionistas, gedgrafos, socidlogos, palitdloges y

administradores lo hacen a los individuos, instituciones e ideologias (ibid).

Las lineas de investigacidn que este autor reconoce dentro de la economia
neoclasica, respecto a lo habitacional, son tres: 1) equidad distributiva, es decir los
efectos en la demanda y el impacto de las politicas estatales en el alojamiento y sus
costos; 2) formulan predicciones de cambio en los precios de vivienda o el ndmero
de viviendas construidas; 3) examinan politicas especlficas de vivienda. Por otra
parte, relacionan la informacién que generan con modelos derivados de la teoria

neoclasica, 0 con aquellas que sean susceptibles de verificacion emplrica. Ball
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avaltia estos trabajos, ademds de los que abordan los tipos de tenencia y las
instituciones vinculadas, como *..erréneamente analizados en forma aislada”

(Ibid:79)

Al hablar de las estructuras de aprovisionamiento de la vivienda y al insistir
sobre la necesidad de abarcar las distintas relaciones sociales involucradas en el
proceso, Ball las define como el resultado de un proceso historico de provision y
reproduccion de la entidad fisica vivienda, centra el andlisis en los agentes sociales
fundamentales involucrados en el proceso y sus relaciones. Aspeclos que no
pueden deducirse solo desde la teoria, s decir, reconoce que no existe una
astructura esociada al capitalismo ¢ a una de sus fases, sino que as el resultado del
desarrollo historico de las relaciones sociales y la lucha de clases asociada, la cual
es particular para cada pals, se trata de un proceso dinamico, donde estén sujetos a
presiones de tipo econdmico o politico que la transforman permanentemente
(Ibid:88-89).

También oftros autores sefialan la importancia de lo especifico de cada
sociedad como algo fundamental en los estudios sobre vivienda actuales, en
especiat la manera en que actian los distinlos agentes y la combinacion de factores

que los determinan.

De esta forma, aunque existe un marco general que puede explicar, a nivel
macro, el compoitamiento de un proceso determinado, o de alguno de los agentes
involucrados, es dificil que a un nivel menor se presenten las mismas
caracterislicas; es decir, los rasgos que se han establecido bajo los pianteamientos
marxistas pueden explicar una parte del proceso, pero debido a su vuinerabilidad,
respecto a las caracteristicas unicas de cada sociedad, esas normas pueden ser

limitantes para entender el comportamiento global de un proceso especifico, asi,
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".mientras las relaciones de condicionamiento impuestas por el capitalismo
intarnacional son significativas, su unién can las estructuras econdmicas, sociales y
politicas es lo més importante para determinar la forma y la naluraleza ds la

urbanizacién dependiente..." (Ward, 1981:25).

De esta forma, el proceso de urbanizacion que ha seguido la Ciudad de
México presenta caracleristicas propias, Unicas, que solo pueden entenderse al
considerar {a articulacion particular de fos distintos elementas que han acluado en el

proceso; aunque olras sociedades pueden tener semejanzas en su manera de

construir sus ciudades.

Por ejemplo, para comprender el caso de nuesitra capital es necesario
considerar las motlivaciones de la accién el Estado mexicano respecto a la
urbanizacién ilegal. La Cludad de México no puede explicarse sin hablar de la
urbanizacion “ilegal” o por invasién, su importancia radica en que dicho proceso ha

sido el origen de cerca del 60 % de la manchaurbana actual.

Aunque es posible identificar los planieamientos marxistas sobre el tema, esto
no significa que son fos rasgos que han predominado para el caso mexicano; sobre
todo respecto a }a manera en que se aricula la accidn de los agentes sociales
involucrados con la invasidn y ocupaccion irregular de suelo urbano con el Estado;
ya que en diferentes épocas, el Eslado ha promovido este lipo de urbanizacién, o lo
ha limitado, de acuerdo con sus intereses, ha ulifizado su participacién como una
manera de atraer, recompensar y controlar a los diferentes grupos sociales, para
lievar a cabo su propic proceso de formacién y consolidacién; por lo que el tipo de
intervencion estatal ha sido ef resultado del poder relativo, tanto de los grupos

involucrados en e} proceso, como del Estado (Aldrete-Hass, 1891:11). Este tipo de
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aspectos pravocan diferencias notables en la urbanizacidn que se presenta en otros

palses latinoamericanos,

Como conclusién general, es necesario rescatar la social e histdricamente
aspeclfico de las relaciones de produccion en los estudios de lo habitacional, como

un elemento indispensable para comprender su problematica.

El capitulo ! trala del comportamiento de [os distintos agentes sociales

involucrados en el proceso de urbanizacién para el caso de la Ciudad de México.

I, LOS TRABAJOS SOBRE VIVIENDA EN MEXICO

Al hacer un balance de los trabajos sobre vivienda que se han desarrollado en
nuestro pals, es posible apreciar que a partir de los afios setenta se registra un
importante aumento cuantitativo, no sélo en el nimero de publicaciones y de las
tematicas involucradas, sino en el nimero de investigadores, centros de
investigacion y de ensefanza en diversas ciudades del pais, esta tendencia se
consolida en los afos ochenta. El interés del medio académico por acercarse a la
problematica habitacional del pals contrasta con la atencién que hasta entonces

habfa recibido el tema.

En decenios anteriores los trabajos sobre vivienda eran escasos; en los
cincuentas sélo se elaboraron estudios fuera del dmbito académico, bajo el auspicio
de organismos gubemamentales como el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Publicas y el Instituto Nacional de la Vivienda, instituciones vinculadas con la
planificacién y la accién habitacional; fos estudios abordaron lo que, en esa época,
se consideraba el problema habitacional de Ciudad de México: la existencia de un

déficit de viviendas y su relacion con las crecientes necesidades sociales; por lo que
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analizaron la problemética de colonias proletarias y ciudades perdidas en el centro
de la capital. En los sesentas, el Instituto Mexicano del Seguro Social desarrollo una

investigacion de vivienda en 11 ciudades del pais (Schteingart, 1989a).

De manera general estos trabajos hacian notar la creciente escasez de
viviendas para la poblacién de bajos recursos, y se realizaron para disefar
programas de regeneracion urbana, de corfo y mediano plazo; inspirados en
conceptos "higienistas”, de sustitucidn de tugurios por vivienda nueva; o con el fin

de reunir datos para elaborar propuestas de solucion (Ibid:62).

A principios de los afos setenta se desarrollaron algunas investigaciones
que, aunque involucraban lo habitacional, su principal inlerés era de tipo
socioldgico, politico y antropolégico; como los trabajos de Cornelius y Lomnitz sobre
la marginalidad social, los migrantes, la demanda de servicios urbanos y su
influencia sobre sus actitudes politicas; los estudios de Turner, Sudra y Ugalde, que
consideraban a la autoconstruccion como un recurso superior, en relacion con la

vivienda que realizaban las instituciones pUblicas {Ibid:63-64).

A partir de la segunda mitad de los afios setenta se produce una oleada de
estudios criticos sabre la problematica habitacional lo cual se explica basicamente

por tres factoras: (Perld, el.al., inédito)

1) El cambio en las politicas habitacionales del Estado, principaimente la
creacion de fondos financieros de la vivienda (Infonavit, Fovissste, Fovimi) y
de instituciones involucradas en procesos de regulacion de la tenencia del
suelo (Indeco, Corret), lo cual ademas de reconocer su papel dentro de la

problematica habitacional del pais, también fue un impulso a la investigacién.
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2) La aparicidn de movimientos sociales que reivindicaban el acceso a la
vivienda, el suelo y los servicios urbanos, en distintas ciudades del pais, y con
ello el interés lanto académico como politico sobre ios probiemas de la

vivienda.

3) La consolidacion de un grupo de investigadores mexicanos, la mayoria
formada en el extranjero, con experiencia en torno a los problemas de la

vivienda e influenciados por la sociologia urbana francesa.

A su vez, este auge fue el principal factor que propicid la multiplicacion de los
centros de investigacion dedicados al estudio de la problemaética habitacional en
México y al mismo tiempo fomentd la aplicacion de nuevos enfoques y formas de
andlisis; fundamentalmente se treté de integrar une visién donde confiuyen los
distintos espectos que intervienen en la problemética habitacional (la produccion,
circulacion y distribucién de Ia vivienda y las politicas del Estado para enfrentar el
problema); otre caracterfstica comun en los trabajos desarroiiedos en estos ailos es
el predominio del enfoque histérico estructurel de orientacion merxista (Schteingari,

19892.:65-66).

Por ejemplo los trabajos del Centro Operecional de Vivienda y Poblamiento
(Copevi) publicados en 1977, sobre la produccion de viviende, las politicas
habitacionales del Estado mexicano y el capital en la produccién de vivienda; los
cuales se complementan con otros documentos de Connolly (la coordinadora del
proyeclo), sobre e! mercado de vivienda y el andlisis del comportamiento del
mercado de bienes ralces pare la Ciudad de México; estos estudios, de hecho,
forman parte de una misme investigacion. Estos trabajos ebarcaron distintos
espectos del problema habitacional para dar una vision global, aunque ne

profundizarcn en alguno en particular; parten de una definicion estructural del
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prablema de la vivienda enmarcada en la ldgica de acumulacion de capita! y de las
contradicciones de clase. Olro de los esludios caracleristicos de esta época es &)
desarrollado por Garza y Schieingart, sobre tas politicas habitacionales del Estado,
el cual marcd una tendencia en los trabajos sobre vivienda en nuestro pals (Ibid.65-

66).

A principios de {os affos ochenla surgen nuevos enfoques tedricos, como ia
tearia de la modernizacién, la teoria de la dependsncia, o cuestionamientos al
funcionalismo y al estructuratismo a parir de enfoques marxistas; se abordan
nuevos problemas de investigacion y se abren mas espacios institucionales para la
ensefianza e investigacién en todo el pals (Chettam, 1984, citado por Perld,

1990:27).

A finalgs de los ochentas Schteingart realizé un estudio sistemdtico sobre los
trabajos, producto de investigaciones, que tienen como punto central la problematica
habitacional en nuestro pafs, {a base de su esludio fue una clasificacion temética de

los trabajos considerados: (Ibid; ver cuadro 1).

Al tomar en cuenta este recuento es posible enumerar los temas que han
dominado en los afios ochenta, los cuales han sido: formacién y consolidacion de los
asentamientos populares, ahora estos estudios estdn enfocados a aspectos de
aproplacion ilegal del suelo, procesos de regulacién y consolidacion, y las luchas
sociales frente al Estado; politicas habltacionales, los cuates estan centrados en
épocas determinadas (el cardenismo o los primeros aflos de la crisis) y los que
estudian programas y acciones de aiguna institucion especifica como FOVI e
INFONAVIT; la autoconstruccldn o produccién popular de vivienda, que debido a la
crisis econdmica que sulre el pals se ha visto impulsado por el sector publico que la

considera como una alternativa viable para la poblaclon de escasos recursos por lo
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que se ha sido necesario conocer a mayor detalle este proceso; y, la evaluacién de
las consecuencias de jos sismos de 1985, la atencion que ha recibido esta linea
de investigacion se explica tanto por la respuesta del gobierno ante la emergencia,
al establecer programas "novedosos", como a las movilizaciones de los afectados y
la formacién de organizaciones independientes; finalmente destacar el interés que
han despertado temas "nuevos” como el del arrendamiento que a pesar de su

importancia cuantitativa ha sido poco estudiado (Schteingart, 1989a).

Cuadro 1.

DECADA 80's+ DECADA 70-80

TEMAS No. de % No. de %

Trabajos Trabajos

1. Politicas habitacionales 13 13.6 11 343
2. Sltuacion habitacional 4 4.2 6 18.7
3. Asenlamientos populares 22 23.2 8 25.0
4, Autoconstruccion 12 12.6 2 6.3
5. Suelo . " 11.6 2 6.3
6. Industria de la construccién 2 2.1 2 6.3
7. Fraccionadores y promolores 7 74 1 3.t
8. Vivlenda para renta 7 74 - -
9. Consecuencias det sismo 14 14.7 - -
10. Estudios comparativos 3 3.2 - -
TOTAL 95 100.0 32 100.0

Fuente: Scleingart, M. 1989a. “La investigacion sobre vivienda en México” En:
Cludades, No. 3, julio-sepliembre, pp. 61-72.

En este periodo los trabajos sobre el suelo se refieren principalmente a problemas
de tenencia, apropiacion y regularizacion, ademds de los que hablan de la
urbanizacidn en terrenos ejidales y comunales; del mismo modo destaca la escasa
importancia que han recibido aspectos relacionados con los precios del suelo, Otra
temética poco abordada en los estudios habitacionales en México, es sobre el

papael de los agentes capitalistas que intervienen en el proceso de produccién de la
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vivienda, tales como la industria de la construccién, los promotores inmobiliarios y

en general lo que se refiere al funcienamiento del mercado inmobiliario (Ibid).

En este recuento también destaca que el 68 % de los trabajos resefiados se

hicieron sobre Ciudad de México.

Los trabajos y tematicas sefaladas se caraclerizan por que pasaron del
andlisis de la macro estructura, como los desarrollados por Conolly en los afos
setenta, al estudio de la micro dinamica de la sociedad civil, por apoyarse en varios
esquemas interpretativos, lo que dio como resultado un eclecticismo metodoldgico e
interpretativo (Perld, 1990; Kowarick, 1992); por enfocarse en los mecanismos
cotidianos de la reproduccién social, en especial los desarrollados en los
asentamientos irreqgulares, las politicas particulares y coyunturales del Estado y las
practicas de diferentes agentes que actian en la produccion capitalista y en [a
produccion popular (Schteingart, 1989a:69); por que dejaron de avanzar en el
terreno tedrico (Ibid:69; Kowarick, 1992), particularmente se sefala que el nivel
tedrico de la investigacién en México es bajo, incluso que en muchos de los
estudios, los resimenes tedricos tisnen una funcién ideolégica, que no interactia
can la investigacion (Perlé, 1990;30). Estas caracteristicas son comunes en trabajos

urbanos realizados en América Latina.

De esta manera se asegura que "...las formas en que la investigacion sobre la
vivienda es habitualmente encarada han limitado los alcances de los enormes
esfuerzos de investigacion dedicados al tema...” (Ball, 1987:71); lo que genera la
necesidad de mas trabajos sobre la problemética de la vivienda en nuestras

ciudades algunos aspectos de la problemética habitacional estan
insuficientemente analizados y, a pesar de que existe un conocimiento mucho més

detallado de fenémenos y procesos, se siguen presontando afirmaciones mas
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apoyadas en teorias generales, acufiadas en otros medios, que en los estudios

concretos que se astan llevando a cabo en México” (Schteingart, 1989a:69).

Si bien no se puede negar que existe un buen acervo de investigacidn urbana
en nuestro pais, también se debe reconocer que se encuentra fragmentada en
multiples monografias de colonias, o en estudios de seclores, mecanismos o
agentes que participan en la urbanizacién, y que éstos trabajos pocas veces se
relacionan en un contexto metropolitano que permita apreciar sus tendencias

globales (Conolly, 1988a:62).

Otros recuentos del quehacer urbano en nuestro pais aceptan la excesiva
atencion que ha recibido la Ciudad de México por parte de los académicos; esto no
significa que haya temas saturados o el que este suficientemente claro el cémo y el
por qué de los procesos de produccion, circulacion y distribucion de la vivienda; si
bien existen varios trabajos en los que se trata la accién de los agentes involucrados
en el proceso de urbanizacidn, de las necesidades y estrategias de vivienda de
diferentes grupos sociales, de los mecanismos de desarrollo de los terrenos para
vivienda o la efectividad de las politicas oficiales. Estos recuentos también
reconocen la dificultad de analizar la capital del pals, ya que la "...ciudad de México
es demasiado grande, demasiado complicada y cambia con demasiada rapidez"

(Ward, 1991:75).
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- . CAPITULO Il

EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD DE MEXICO

I, ANTECEDENTES

Aunque la historia de la Ciudad de México es muy antigua, puesto que originalmente
fue disefiada por culturas precolombinas, son los espaiioles en el siglo XVI quienes

establecen las bases para su futuro desarrollo.

Entre 1521 y 1522 dos espafioles, Alonso Garcia Bravo y Bernardino
Véazquez de Tapia, delimitaron la que habria de ser la ciudad espaiiola y que, por
razones politicas, se edificé en el emplazamiento de la capital del imperio mexica
recién conquistada; como aprovecharon el nucleo urbanistico, el deslinde partio de
la interseccion de los ejes norle-sur y oriente-poniente del centro ceremonial y
administrativo, por lo que siguid los lineamientos generales de la ciudad de

Tenochtitlan (Enciclopedia de México, 1985:47).

Inicialmente la ciudad ocupaba una superficie de 186 hectareas, distribuidas
en 104 manzanas, 18 calies y 7 plazas, contaba con una poblacion de 30 mil
habitantes; era una ciudad lacustre, cardcter que perdid poco a poco por las
exigencias de la nueva urbanizacidn, que redujeron la anchura de los canales

(Ibid:50). EI primer ensanchamiento de la traza fue hacia al norte y al oriente, donde
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llegaban las embarcaciones que abastecian a la ciudad, en el barrio de Lecumberri

poblado par comerciantes (lbid:51).

Durante el periodo colonial 'a ciudad mostré una estabilidad y un crecimiento
lento (ver cuadro 2), siguid los palrones tradicionales de ocupacién del espacio,
guiandose por las "Ordenanzas Reales del Consejo de Indias” que establecio Felipe

Il en 1571, es decir, crecid a través de un patrén cuadriculado.

En caonsecuencia el plano de la ciudad tuve pacas modificaciones hasta
principios del siglo XVIH, cuando se fomentd el crecimiento urbano en las areas que
surgieron por la desecacidn de acequias y se pobld la zona intermedia entre el
casco central y el limite occidental del lago (ver mapa 1), en estos afios la ...
jerarquia economica y social de los predios fue definida méas por su proximidad a la

Plaza Mayor que por las casas de notables en otros rumbaos” (Ibid: 52),

Cladro 2.

POBLACION Y SUPERFICIE DE LA CIUDAD DE MEXICO
De 1524 a 1900

ARO POBLACION { SUPERFICIE FUENTES CRECIMIENTO MEDIO
{en Has) ANUAL
PERIODO %

1624 30,000 270.0

1600 §8,500 3475 Enciclopedia de México 1524-1600 n.8s8
1700 105,000 661.1 Enciclopedia de México 1600-1700 077
1780 104,760 Censo de Revillagigedo 17004790 | -0.03
1803 137,000 1,076.2 Alejandro de Humboldt 1790-1803 | 2.09
1811 168,846 Padron del Juzgado de Policia 1803-1811 265
1820 179,830 Ferando de Navarro y Noriega 1811-1820 | 0.70
1838 205,430 Junta menor del IN.G.ERM. 1820-1838 | 0.74
1848 200,000 14125 Tomés J. Famhain 1838-1846 | -0.33
18567 200,000 Antonio Garcla Cubas 1646-1857 0.00
1865 200,000 M.E. Guillemin Tarayre 1857-1865 0.00
1874 200,000 Jonh Lewis Geiger 1865-1874 4.14
1884 300,000 Antonlo Garcle Cubas 1874-1884 4.14
1885 331,781 | Censo de Poblacion 1884.1895 0.82
1800 368,608 2,713.7 il Censo de Poblacion 1895-1600 | 2.13

Fuentes: INEGI, 108524 y Enciclopedia de México, 1085 58
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Mapa 1+

| CRECIMIENTO ESPACIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO, 1524 1900 |
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A mediados del siglo XIX se produjeron los primeros cambios importantes en la
capital. De acuerdo con Morales, la estabilidad de la ciudad se basaba en los
nicleos conventuales, los cuales se perdieron con el triunfo de los liberales, por lo
que las manzanas y monasterios administrados por las distinlas ordenes religiosas,
fueron demolidos y divididos en lotes mds pequefios que se ofracieron en venta a
particulares; al mismo tiempo se abrieron calles y avenidas, y cambiaron de uso
algunos edificios religiosos a hospitales, bibliotecas o vecindadas; todo este proceso
en su conjunto generd "“... una transformacién en la fisionomia de la ciudad y
significd la secularizacién definitiva del aspacto religicso que la habia

caracterizado..." (Morales, 1968.64).

Hacia finales del siglo XIX la Ciudad de México regisiroé una transformacion
absoluta con la llegada de Porfirio Diaz a la presidencia de la Republica; a partir de
1877, la ciudad comenz6 a mostrar un crecimiento demografico mas acelerado que

el resto del pais (Garza y Damian, 1991), el area urbana se quintuplicé (Morales,
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1988), se extendio fuera del nlicleo colonial y absorbié zonas rurales, haciendas,

ranchos, potreras y barrios indigenas.

Este crecimiento se explica por ! desarrollo scanémico que logré el pais al
vincularse a la economia internacional; en esle esquema, la Ciudad de México era el
ntcleo que conectaba la produccidn nacional con ef mercado mundial y Ia sede del

poder politico, situacion que e olorgd grandes ventajas.

Por ejemplo, en |a capilal se concentraba la mayor parle de la oferta de
energfa eléclrica (que recién se utilizaba como fuente de energfa alternativa a la
hidrautica e indispensable para la actividad industriat); en 1889 la Ciudad de México
consumia el 82.7 % del potencial eléctrico instalado a nivel nacional y desde 1881 la
alactricidad se utilizaba en el servicio publico para el alumbrado de la ciudad;
ademas, era el lugar de confluencia de casi todas las lineas de ia red ferroviaria lo
que la convirtié en la localidad mejor comunicada det pais (caracteristica que no ha
perdido), lo que garantizaba su dominio sobre del mercado nacional (Garza, 1966b).
Por olra parle, la periferia de la ciudad se volvid mas accesible gracias a las
innavaciones tecnoldgicas en las sistemas de transporte (automéyil, tranvia y tren
aléctrico). Uno de los efeclos de todas astas venlajas se reflejé en la aparicién de

numerosas fabricas en la periferia de la ciudad,

A finales del siglo XIX el crecimiento espacial se dirigié basicamente al
noroeste y al noreste, aparecen las colonias Barroso, Santa Julia, San Rafael, Sanla
Marfa La Ribera, Guerreo, Morelos, Tepilo, Rastro y Valle Gédmez, {Jiménez, 1993);
an éstos lugares el ayuntamiento ofargé grandes facilidades a los fraccionadores
con el fin de propiciar la expansién urbana: los eximié del pago de contribuciones y
concedid Ia autorizacién de los fraccionamientos sin la obligacién de establecer los

servicios urbanos (Morales, 1988; ver mapa 1).
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Otra caracteristica de la ciudad en este periodo, resultado de la rdpida
expansion de la ciudad, es que al interior de la ciudad se comenzé a manifestar una
marcada segregacion social, procaso que hasta mediados del siglo XIX, habia
mostrado una minima expresién; sin embargo hacia finales del siglo pasado, los
nuevos fraccionamientos definieron a sus colonos por su capacidad de compra, lo
que hizo evidentes grandes contrastes: mientras la clase alta ocupé colonias con los
mejores niveles de servicios y suntuosas viviendas, como La Teja, Limantur, Del
Paseo y Nueva Del Paseo (estas formaron en conjunto las actuales colonias Juérez
y Cuahutémoc); las clases populares se ubicaron en colonias sin servicios y en
viviendas de adobe o casas de vecindad, como El Cuartelito (actualmente Obrera),

Santa Julia, Tlaxpana, Chopo y La Viga (Ibid: 64-65; Jiménez, 1993:23-44).

Il. CRECIMIENTO DE LA CIUDAD DE MEXICO, 1900 - 1980

La Ciudad de México tiene su méximo desarrollo en el presente siglo, pero el
crecimiento espacial, demogréfico, econdmico e industrial no ha sido homogéneo a
lo largo de los 96 afos que este abarca. Para entender mejor la evolucién de la
ciudad se ha dividido su historia en cualro etapas, de acuerdo a su dindmica de
crecimiento; la primera abarca de 1900 a 1930, cuando el &rea urbana de la capital
desbordd sus limites tradicionales, los XI cuarteles que conformaban a la Ciudad de
Méxica; la segunda etapa cubre hasta 1950, fecha en que la mancha urbana rebasé
los limites del Distrito Federal e inicid su proceso metropalitano; el siguiente corte se
establacid en 1980, periodo que mostré el maximo desarrolio dsmografico, espacial,
econbémico, etc.; la (ltima inicia a partir de 1980 y finaliza hasta nuestros dias, en
esta etapa la ciudad ha manifestado una desaceleracién en la dindmica de

crecimiento demografico de la ciudad,
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En estas etapas se han registrado distintos procesos y dinamicas urbanas
relacionadas con lo habitacional, fos agentes sociales involucrados con la
produccion y circulacion de fa vivienda han actuado con sus propias logicas de
comportamiento, las cuales no han permanecido estéticas a lo largo de este siglo.
Esta confluencia de intereses ha conformado un amplio mosaico de caracteristicas
que actualmente definen la problemdtica habitacional de la Ciudad de México; a
continuacién se plantea, de manera general, como ocurrid el crecimiento espacial y
demografico de la capital y se énfatiza en las formas de accidén que han seguido el
Estado, el sector inmobiliario y los sectores populares, respecto a lo habitacional, en

cada una de las etapas qus se han establecido.

A, 1900 - 1930
1) Caracleristicas Generales

Los principales rasgos de la ciudad en estos afios son. aumentd la poblacion
residente en el nucleo central de la ciudad, tanto en numeros absolutos como
relativos, pasa de 369 mil a 1,029 mil habitantes (ver cuadro 3); se inicia el proceso
de expansidn fuera de los limites tradicionales de la ciudad, es decir, fuera de los Xl
cuarteles que hasta entonces habian contenido todo el crecimiento de la capital; la
ciudad creci6 hacia el sur, en Coyoacén, y al noroeste, en Azcapotzalco, y hacia
zonas que rodeaban a la ciudad central como Tacubaya, La Villa y San Angel, en
donde da comienzo el cambio de uso del suelo de residencial a comercial (Garza y

Damian, 1991:24-25; ver mapa 2).

Al finalizar el periodo revolucionario la ciudad consolidé su tendencia a un

crecimiento mas estable y mayor que el resto del pais; ademas, los grupos de poder
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que surgieron del conflicto armado, convirtieron a la capital en el centro territorial de

la transformacién econémica que promovié el Estado (Ibid).

Cuadrod .o °

CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DE LA ZONA METROPOLITANA DE
LA CIUDAD DE MEXICO 1900 - 1990

UNIDADES DE POBLACION TOTAL CRECIMIENTO MEDIO ANUAL
INCORPORACION 1900 1830 1650 1960 1990 1800-30 | 1930-50 | 1050-80 | 1280-80
Ciudad Central 366898 1029068 2234795 2505623 1930267 348 | 395 050 | -292
Expansion 1940 907741 106076 611778| 4094708 3668938 052 | 916 | 654 | -1.09
Expansion 1550 18459  32095{ 105626{ 2040527{ 2193661 18 | 614 | 1037 | 073
Expansién 1960 81825 72011 147631] 2254148} 3122489 020 | 359 | 951 ] 3y
Expansion 1970 200591 44717 67197} 2141695] 2493638 020 | 206 | 1223} 183
Expansion 1960 79308] 810261 122423] 730022 1336338 007 | 208 | 613 ] 624
Expansién 1990 IT26|  41042] 60492 195771 303705 033 | 196 399 | 449
ZM.C.H* 34472¢| 1029089 | 2882199 | 13866923 | 16048636 371 | 3956 520 | 083

TOTAL 705449 | 1406935 | 3349942] 14052694 | 15040828 233 | 443 | 490 ] 069

D.F. 541616 1220576| 3048442] 8821079] 08235744 277 | 464 | 2361 | 070

Edo. Méx. 163933| 177359 301500] 6221615 6813892 026 | 268 | 997 | 270

Célculos con base en la informacién de 1, V, Vit, Xy XI Censos Generales de Poblacién y Vivienda.
LaZ M C My las Unidades de Crecimiento: Negrete y Salazar (1988) y Negrete, Gralzhord y Rulz (1893),
Las unidad tivas que conf las unidades de Incorporacién B la ZMCM se persentan en el mapa 2.

2) Expansién de la Ciudad

En los primeros afios de este siglo las clases altas se establecieron al suroeste del
centro histérico, en las colonias Roma y Condesa; las clases populares al noreste,
an ias colonias Romero Rubio y Scheibe y al sur, en La Viga y Cuartslito. De este
periodo resalta, a diferencia de afos anteriores, la promocién capitalista del suelo;
los promotores formaron sociedades andnimas con apoyo de financiamientos
bancarios, ademés éstas compafiias, también se encargaron tanto de obras de

infraestructura, como de construir y financiar casas y edificios (Morales, 1988).
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El centro de la ciudad fue reflejo del auge econdmico de los primeros afos del
siglo XX, con suntuosos edificios que de alguna manera expresaban la
consolidacidon del Estado y el cracimiento de la administracién publica. En el centro
se fortalecid la especiaizacion del uso del suslo comercial y de servicios, que
desplazo otro tipo de aclividades hacia la periferia; el centro albergd edificios para
grandes almacenes -el Puerto de Liverpool, &l Palacio de Hierro-, proliferaron
bancos, despachos, etc. Sin embargo lo que mejor caracterizd a los ultimos aflos del
porfirismo son sus grandes contrastes "...los lujosos edificios que alojaban a las
nuevas instituciones alternaban con viejas construcciones coloniales subdivididas en
muitiples cuartos y convertidas en vecindades notorias por su insalubrigad y

pésimas condiciones de habitabilidad". (Ibid:68).

En este periodo el sector inmobiliario tuvo una gran participacioén en el
modelado urbanop a través del mercado del suelo, el negocio de la urbanizacion fue
uno de los mds lucrativos de la época, generd diversas formas de comercializacion
urbana; los primeros agentes inmobiliarios fueron funcionarios gubernamentales,
socios de estos o bien capitalistas extranjeros. Aungue la revolucién propicio el
cambio de algunos personajes, sobre todo de los funcionarios porfiristas, las
practicas inmobiliarias no se vieron afectadas, al contrario, en la ciudad la crisis
revolucionaria propicid la acumulacién y el acaparamiento de predios (Jiménez,

1893:141).

En estos 30 afos la ciudad crecié a partir de fraccionamientos privados, bajo
un esquema de especulacidn intensiva, muchos de ellos sin autorizacion, ni
urbanizacion adecuada "..Ja situacidn de tres décadas de urbanizacion deja un
saldo desastroso, miles de viviendas sin l0s servicios minimos bdsicos rodean una
ciudad fraccionada por funcionarios porfiristas y especuladores inmobiliarios qus les

sustituyercn...” (1bid:222)
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De 1900 a 1930 surgieron 76 colonias en los alrededores de la Ciudad de
México. Hacia 1930 habian surgido colonias como Lomas de Chapultepec,
Hipddromo-Condesa, De! Valle, San Angel Inn; en cambio, al noreste aparecieron
Peralvillo y Tlacama; mientras que al sur y sureste, Portales, Algarin y San Simén,

entre otras (Ibid).
3) La intervencion estatal

En esta primera etapa, de 1900 a 1930, la intervencion del Estado en materia de
vivienda se concentrd en la determinacion de un marco legal muy general, a través
de la aprobacién de una serie de leyes que formaron parte de la nueva constitucion,
donde se establecieron las bases para la accion de los diversos sectores
involucrados en la produccién de vivienda. Sin embargo, 10 mas destacado de la
intervencion estatal en materia habitacional fue que gestd la transformacion de la
estructura de la propiedad de la tierra en los alrededores de Ia ciudad, con la figura
juridica del ejido. Cabe recordar que estos aspectos fueron algunos de los cambios
que promovieron los grupos que alcanzaron el poder después que finalizd la
Revolucion Mexicana, y de hecho fueron elementos indispensables que permitieron
poner fin a la lucha armada, ademas, marcan el inicié de una nueva estructura de

relacién entre el Estado y los diversos sectores econdmicos y sociales del pais.

En el articulo 123 fraccion X!t de la Constitucion de 1917, se eslablece el
derecho de la vivienda para todos los trabajadores. La incorporacién de este
apartado en la constitucion se ha interpretado como un "gesto politico”, ya que en
esos afios la provision de vivienda, la expansién de la mancha urbana y el
cracimiento demogréfico no representaban problemas graves para la Ciudad de
México, es decir, la estructura habitacional existente era mas o menos salisfacloria

para todos los grupos sociales (Aldrete-Haas, 1991), por lo que ese derecho
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"...constituyd uno de los elementos que le dio su togque progresivo social, alrededor
del cual se estructurd la nocion de justicia social. Se conwirtid en una de las areas de
formacion de politicas en fas cuales intervino el Estado para demostrar congruencia
con el legado ideologico de fa revolucion” (Ibid:14). Ademas, fue una de las
respuestas del Estado a las movilizaciones obreras que organizaron la Casa del
Obrero  Mundial hacia 1914-1916 y la CROM en los afios veinte, y
fundamentaimente, tratd de buscar el apoyo de los trabajadores organizados
{Ibid:59).

Por ofra parte, en estos afios se establecen las bases de {a organizacion del
gjido, e cual surge sobre tierras expropiadas a hacendados y entregadas en
usufructo a pueblos y comunidades como una manera de reivindicar la propiedad
indigena; sin embargo, la Constitucion respet6 fa pequena propiedad (de hasta 75
hectareas) las que, en su mayoria, eran fincas en proceso de parcelacién o de usos
urbanos, las cuales no se expropiaron (Mas, 1991). Esto tuvo un importante efecto

sobre el crecimiento de la ciudad.

En teoria e! ejido deberfa ser un obsticulo legal a la expansién urbana,
debido al cardcter restriclivo que la ley otorga a este tipo de propiedad para su uso
no agricola; pero en realidad, la ciudad ha impuesto su ldgica y ha crecido sin
importar el tipo de tenencia del suelo; en este sentido, tos terrenos ejidales han sido
el principal abastecedor de suelo para la crecimiento de la mancha urbana de fa
ciudad, La ilegalidad de esta situacién le ha permitido al gobierno obtener ventajas
politicas de la ocupacion urbana de los ejidos, por lo que se han desarrollado
diferentes mecanismos que permiten ia venta de terrenos ejidales como suelo

urbano.
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Aunque comunmenta se asocia la ocupacién urbana de suslo ejidal y comunal
con la formacion de colonias populares, distintos autores han detectado que en este
procaeso han intervenido todos los sectores saciales de la ciudad, incluso el Estado

(Varley, 1989; Schteingart, 1989¢, Ward, 1991).

En esta primera etapa, de 1900 a 1930, es posible recalcar que la creacién
del gjido nunca actué como una barrera al crecimiento urbano, al contrario se puede
decir que la Ley de la Reforma Agraria fue un estimulo al proceso de expansion
urbana alrededor de la Ciudad de México, debido a que los terratenientes con
grandes propiedades periurbanas, como una manera da oponerse a la citada ley,
prefirieron subdividir sus tierras y venderlas a bajo costo para usos urbanos, antes
de que el gobierno las expropiara; algunos de ellos buscaron reducir la extension de
sus terrenos, hay que recordar que las propiedades menores de 75 hectareas no

fueron afectadas (Varley, 1989).

Por otra parte, en estos afos la intervencion directa del Estado en materia
habitacional fue muy limitada, basicamente se dirigié en dos sentidos; en primer
lugar, desde 1903 el ayuntamiento exigié que el fraccionador se encargara del
establecimiento de los servicios urbanos (Morales, 1988);, mas tarde, en 1920, se
aprob¢ el Reglamento de Construccién de la Ciudad de México, en donde se
establecieron ciertos requisitos para la aulorizacidn de nuevas urbanizaciones y
para que el municipio proporcionara los servicios necesarios, algunas de esas
condiciones fueron; la existencia de un contrato entre el particular y el ayuntamiento,
la aprobacién de la Direccion General de Obras Publicas y un Plano Oficial
(Jiménez, 1993:179). En la practica astas exigencias sélo se hicieron efeclivas para
los fraccionamientos destinados a los grupos de mayores ingresos, inientras que

otros seclores continuaron la ocupacién de &reas sin servicios,
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En segundo lugar, en 1925, el presidente Elias Calles (1924-1928) cred la
Direccion de Pensiones Civiles del Estado y Retiro (DPCER), la cual se encargd de
otorgar préstamos para vivienda a la comunidad de funcionarios publicos; aunque el
promedio de viviendas financiadas por este medio es bajo, s6io 350 unidades
(Aldrete-Haas, 1991:58-60), su imporiancia radica es que constituye el primer
antecedente de financiamiento habitacional del Estado. En 1959, este organismo se
transforma en el ISSSTE vy, afos mas tarde, par media del FQVISSSTE, incrementod
notablemente la produccién estatal de vivienda para la burocracia en la Ciudad de
México.

B. 1830 - 1950
1) Caracteristicas Generales

La segunda etapa en la dindmica del crecimiento de la ciudad se ubica entre 1930 y
1950, cuando la expansién urbana regislréd un incremento conlinuo y la periferia
comenzd ha mostrar un crecimiento més acelerado que la ciudad central (ver cuadro
3), también se inicia el proceso de expulsién de poblacitn y de actividades del
centro a la periferia, debido a la saturacién del drea central y a que los procesos de
suburbanizacién acelerada sustituyeron al centro como el princlpal desting de los
migrantes en los afios cuarenta (Ward, 1991); las actividades comerciales y de
servicios emprendisron una localizacion fuera del centro, hacia las delegaciones
periféricas (Garza y Damian, 1991:25). En 1950 la mancha urbana rebaso los limites

del Distrito Federal y comenzd ha invadir el vecino estado de México (ver mapa 2).

En eslos afos el area urbana de la Ciudad de Méxica triplicd su poblacién, en
1930 registrd poco mas de un milldn de habitantes, exactamente 1.03, y para 1950

fueron 2.95 miflones (ver cuadro 3). L.a expansidn de la ciudad fue notable, de hecho
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se considera que para 1940 es posible agregar al Area Urbana de la Ciudad de
México oiras unidades adminisirativas, diferentes a los Xif cuarteles que delimitaron
a la ciudad central, asi se integraron: Alvaro Obregdn, Afzcapolzalco, Coyoacdn,
Gustavo A. Madero, iztacalco y Magdalena Contreras (Graizbord y Salazar,
1888:121). £n el periodo 1940-1950, estas delegaciones tuvieron un crecimientio
demografico de mds del 12 % anual, incluso mayor al de la ciudad central (ver

cuadro 3).

En 1950 se integraron, a lo que se denomina Zona Metropolitana de a Ciudad
de México (ZMCM), lzlapalapa y Tialnepantla (Ibid:122), cuyo crecimiento
demografico, de 10.2 % anual, también fue imporlante (ver mapa 3). £n esta elapa,
el crecimienio demografico fue en su mayor parte producto de las migraciones, se
calcula an cerca del 60 % del crecimiento tolal (Ward, 1991); cabe resaltar que, en
los Ultimos anos, este aspecto se ha modificado completamente, ya que ahora, en la

actual ZMCM, el incremento natural es de mayor importancia que el social,

De este periodo destacan dos grandes procesos que impulsaron ef desarroflo
de la capital, el primero se refiere al creciente fendmeno industrial que se
incrementd notablemente en toda el drea urbana; y el segundo, a ia aparicién y
profiferacién de las llamadas colonias proletarias, las que en pocos afos se
consolidaron como una de las opciones mas efectivas de acceso a la vivienda por
parte de los sectores populares. En estas colonias se asentaron los emigrantes de fa
provincia, quienes {legaron atraldos por fas mayores cportunidades de empleo en Ia

ciudad, particularmente las que representaba el sector industrial.

2) Expansion de la Ciudad

E! crecimiento de la ciudad fue hacia todas direcciones, pero en especial se dirigié

hacia el sur (ver mapa 2}, A partir de los afos cuarenta todas las clases sociales
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estaban involucradas en los procesos de adquisicion de terrenos, lo qua generd que
se intensificara la apropiacion del espacio y Ia segregacion espacial; en eslos afios,
el sur y poniente de la ciudad se definieron como las dreas para la poblacién de
mayores ingresos, mientras que el norte y el oriente para los sectores de menores

ingresos (Ward, 1991).

Aunque existen diferencias en como considerar los efeclos de algunas
variables macroestructurales sobre el crecimiento del drea urbana de la ciudad en
los afos treinta, se han identificado dos procesos que influyeron sohre la
urbanizacidn, Por un lado, se estima que a gran crisis econdmica mundial que se
extendid desde finales de los aflas veinte hasla 1934, provocd una disminucién enla
migracion del campo a la ciudad y, por la recesion econdmica de los principales
cenros urbanos, una considerable baja en la generacién de empleos (Perld, 1981).
Ef otro proceso se refiere a las secuelas de la aplicacion de la reforma agraria, en

particular al gran impulso que le dio ¢l gobierno de Lézaro Cardenas (1934-1940).

Sin embargo, los efectos que estas procesos generaron en las ciudades son
contradiclorios: por un fado el reparto de tierras aclud como un factor de arraigo en
el campo; pero, al mismo tiempo el gobierno de Cérdenas también estimuld la
aclividad industria en el pals, lo que provoct que las ciudades se convirtieran en un
poderaso foco de atraccién de poblacion; estos dos procesos actuaron de manera

simultanea, y en el caso de la Ciudad de México, predoming el efecto de atraccién

{ibid).
3) Colonias Proletarias

Se ha idenlificado al periodo cardenista como el momento de aparicién de la

“colonia prolelaria” o colonia popular; su importancia radica en que la aparicién de
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astos asentamientos significo, dentro de la estructura habitacional del pais, una

nueva opcién habitacional para los trabajadores.

Estas colonias se refieren a un tipo especifico de localizacién que se presentd
posterior a |a revolucién y que agrupd a niicleos obreros de un sindicato o un centro
de trabajo en particular, generalmente se trataba de areas sin infraestructura urbana,
donde predominaron procesos de autoconstruccién de la vivienda y de dotacion de
los servicios basicos (lbid), su aparicion se dirigi6 mas a la l6gica de la politica
habitacional del cardenismo, que buscaba incorperar a los pobres urbanos al orden
politico por medio de formas corporalivas de representacion (Varley, 1989; Duhau,

1991).

Es posible identificar tres diferentes tipos de colonias proletarias al considerar

su origen y su funcion (Perl6, 1981:49-6Q):

a) Colonias_de_invasién. Se formaron al invadir terrenos particulares o de
propiedad nacional baldios; aunque con distintos grados de organizacién, su
ocupacion se dio en lapsos de tlempo breves, Se presentaron a partir de 1937
en el Distrito Federal, al principio ocuparon édreas cercanas al centro, en los
limites con zonas densamente pobladas y donde se concentraban los nicleos
de trabajo de la ciudad; los grupos invasores estaban formados por obreros,
empleados, artesanos, elc. Ejemplos de estas colonias son: Azteca,
Progresista, Revolucién, Emiliano Zapata, Martires de Rio Blanco, 4° y 5° tramo

de la 20 de Noviembre,

b) Fraccionamientos _ ilegales. Sus principales caracteristicas son: se
establecieron en dreas de antiguos usos agricolas privados o de reciente
adjudicacién ejidal o comunal, no respelaron las disposiciones legales que

normaban la formacion de fraccionamientos; el agente que fracciond era sélo
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un intermediario del propietario territorial, practicamente no existidé actividad
capitalista de compra-venta de lotes.

Su proliferacion se da a partir de 1940, su existencia se explica por las
caracteristicas de sus propietarios, ya que los ejidatarios no contaban con el
capital ni cen la experiencia como inmobiliarios para cumplir con las normas
legales que imponia el Estado y representaba un uso mucho mas rentable que
el agricola; ademas |a poblacién que ocupé estos lugares no contaba con los
recursos para comprar terrenos por la via legal. Se ubicaron fuera de |a ciudad
tradicional en las distintas delegaciones del Distrito Federal, en la practica el
Estado tolerd y permitié su proliferacion.

Ante los conflictos que resultaron por la falta de servicios urbanos en este tipo
de asentamientos, el Estado actud como conciliador entre los colonos y los
fraccionadores. Algunos ejemplos de eslas colonias son; Agricola Pantitlan,

Independencia, Modera, Patrimonio Familiar o Tierras Ejidales.

c) Colonias de renta. El caso de las colonias de renta asumid caracteristicas

similares al de los fraccionamientos ilegales, con la notable diferencia de que
en este caso existié una relacién de arrendamiento con el colono; su formacion
fue paulatina, no masiva como las colonias de invasién, los colonos
construyeron sus viviendas y de manera colectiva realizaron mejoras en las
colonias, por lo que en |a préctica eran los propietarios de sus viviendas; ante
las graves conflictos que surgieron en estos asentamientos, el gobierno
expropi6 los terrenos en disputa y los vendié a los colonos; cabe mencionar
que no fue una practica muy extendida. Eslos rasgos se presentaron en las

colonias Escuadron 201, Paulino Navarro, Simén Bolivar, Ursulo Galvan.

Estos asentamientos rdpidamente se convirtieron en la manera mas exilosa de

obtener una vivienda en propiedad para la poblacién de bajos ingresos, aunque esta
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forma de ccupacidn implicd para sus residentes un descensc importante en la
calidad de su vivisnda y la carencia de los servicios urbanos basicos; las invasiones
y los fraccionamientos ilegales se vieron fuertemente impulsados por la abierta
tolerancia del Estado, que incluso permitio estas practicas en terrenos de propiedad
privada. Durante el sexenio cardenista sa calcula en 100 mil habilantes en colonias
prolelarias, 1o que equivale al 6 % de la poblacion del Distrito Federal en 1940,

muchaos de los cuales pravenian de las vacindadaes del rea central (Ibid).

Otras razones de la propagacion de esta dindmica de acceso a la vivienda,
ademas de la aclitud de las auloridades, se debe a que esta opcidn reduce los
gastos da vivienda, tanto para el colona como para el Estado (lbid); para el colano,
permite que la inversidn en su vivienda sea paulatina, por lo que la construccion

" puade abarcar varios anos; y para el Estado, disminuye los gastos en infraestructura
urbana, ya que no tiene la obligacién de otorgar inmaediatamente los servicios
publicos, por lo que también puede tardar afios o decenios para hacerlo, ademas de

que le permite asegurar el apoyo politico de los colonos.
4) Vivienda en Renta.

Durante estos afios la vivienda de arrendamiento era la “"alternativa habitacional
popular’, la mayor parte de las viviendas de Ciudad de México se encontraban en
alquiler, en 1950 en la ciudad central el 85.3 % da las viviendas na eran propiedad

de sus ocupantes (ver cuadro 6).

Las caracteristicas del arrendamiento en esta época eran: constantes e
indiscriminados aumentos del costo de! alquiler, especulacion y manejo monopalico
de aste tipa de vivienda, desprotacion legal qus favorecia los desalojos, escasez de
vivienda en renta, hacinamiento, insalubridad y una nula intervencidn gubernamental

an el sactor (Parld, 1981; Coulomb, 1985; Jiménez, 1993); estos rasgos se ubicaban
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particularmente en el centro de la ciudad, en vigjas viviendas coloniales

subdivididas.

Las protastas de los inquilinos ante estas condiciones constituyeron el
“problema inquilinario" de Ciudad de México, lo que generd el surgimiento, desds los
aftos veinte, de un amplio movimiento inquiﬁnario en distintas ciudades del pais; en
la capital, en 1922 se promovié una huslga de pagos en varias colonias: Guerrero,
Morelos, Peralvillo y Santa Maria La Ribera (Jiménez, 1993:184), lo que marcd el
punto mas alto de las protestas en la Ciudad de México; sin embargo estas acciones
no lograron imponer sus objetivos: ta aprobacion de una ley inguilinaria o la
modificacion de las condiciones del alquiler. Durante el sexenio de Cardenas, el
movimiento inquilinario en todo el pals perdio la fuerza que habia alcanzado (Perlé,

1981:36).

En el periodo de 1930 a 1950, lo mas notable respacto al arrendamiento fue
la aplicacién, en 1942, de los "Decrelos de Congelacion de Rentas", los cuales, a
pariir da 1948, fueron ampliados de manera indefinida. Esta politica ha mantenido
asldtico el precio dal alquiler an los inmuebles cuyo costo, en 1942, era de hasla
300 pesos (0.30 centavos de pesos actualmenie); fue la respuesta del presidente
Avila Camacho ante las protestas de los inquilinos por 8l constante aumenio del
monto del alquiler y las malas condicionas generales del alojamiento (hay que
recordar que son aflos en que |l Guerra Mundial habia provocado un proceso
inflacionario); los decretos afectaron principalments casas y edificios subdivididos,
que habian sido desocupados por sus propielarios originales (Moreno, 1988), asi

como algunos comercios y bodegas.

Aunque en 1916 y 1924 se habian propussto medidas semsjantas, (Jiménez,

1993:140), esas resoluciones siempre tuvieron una vigencia local y temporal corta,
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sin llegar a afectar realmente al sector. En cambio, los decrelos de 1942 continian
vigentes hasta nueslros dias, por lo que su influencia sobre el desarrallo

habitacional de la capital ha sido realmente cansiderable.

Muchas autores sostienen que la aplicacién de estos decretos "...eliminaron
en definitiva cualquier proyecte habitacional popular del gran capital y
desestimularia también a inversionistas menores .." (Perlg, 1981:48), a partir de
estos afos se ha presentado una disminucién constante en la proparcién de

vivienda en renta de la capital, debido a la casi nula inversién privada en el seclor.

5) Laintervencién estatal

Durante la presidencia de Abelardo Rodriguez (1932-34) lo habitacional, en
comparacién con la administracién anterior, no tuvo mayor importancia ; en esos
aftos los esfuerzos del gabierne y de los trabajaderes se enfocaron a la creacion de
la “Ley Federal del Trabajo", cuya aprabacidn, en 1931; se ha interpretado como ia
sustitucion de las abligaciones que establece la constitucion en materia de vivienda,
par otras prestaciones saciales, tales coma el derecha de huelga, 1a mejora en las

condiciones de trabajo, elc, y su regulacian formal (Aldrete-Haas, 1991).

Durante el gobierno de Lazaro Cérdenas (1934-40), 1a politica mas relevante
en vivienda, fue la tolerancia ante la aparicién masiva de las colonias proletarias,
esto incluye la conciliacién de los conflictos entre colonos y fraccionadores; la
condescendencia frente a las invasiones de tierras ejidales; y sélo en algunas
acasiones, a una intervencién mas directa, por medio de expropiacion y reparticion
de loles en colonias con grandes confliclos. Hacia 1940 estas précticas se

generalizaron, aunque no se institucionalizaron (Azuela y Cruz, 1988).
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A partir de 1937, dentro de la regencia de la Ciudad de México, se formd un
pequefio organismo para atender lo relacionado con la vivienda, como una
respuesta ante el nuevo fendémeno urbano. Este organismo mantuvo una politica de
regularizacién del suelo urbano y, fundamentalmente, una actitud condescendiente
de dejar hacer, como una manera de incluir a la poblacién de escasos recursos en
su programa politico; aunque uno de sus propositos basicos fue el de apoyar la

industrializacion (Ibid:61).

Durante el sexenio de Avila Camacho (1940-46) si bien no aparecieron formas
nuevas de intervencién gubernamental hacia las colonias populares, las practicas
politicas de! sexenio anterior se hacen extensivas y hay un intento por
institucionalizar esas relaciones politicas (lbid); el Estado incorpora politicamente a
los inmigrantes al aparato estatal por medio de la CNOP (Confederacion Nacional de
Organizaciones Populares) a la que se integraron a cambio de viviendas, terrenos y

sarvicios (Aldrete-Haas, 1991: 63).

El DDF prosiguié su politica de expropiacion y reparticion de lotes, pero en
esos afos hay dos caracteristicas que lo diferencian de atros periodos; el primero es
que esta politica recayé mayoritariamente sobre terrenos de propiedad privada,
aspecto que no se ha vuelto a repelir ya que las expropiaciones posteriores se han
aplicado basicamente a terrenos gjidales (Azuela y Cruz, 1989); y en segunda lugar,
la intervencién del DDF se hizo mas sistematica, al orlentar la ubicacién de las
colonias prolelarias para ligarlas a las dreas industriales, que el mismo DDF
fomentaba, concretamente las dirigid al noroeste del Distrito Federal en
Azcapotzalco (Ibid). A este respecto, las caracteristicas de la intervencion
gubernamental puede agruparse en dos tipos:

a) Fundacion de colonias nuevas por el DDF, y

b} Regulacién de las colonias ya existentes, la cual se hacia de dos formas:
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i} cuando el DDF expropia y vende, y

ii) cuando regulariza a través de convenios entre propietarios y colonos.

Aunque en esos anios existia un marco institucional de la planeaciony de contro! del
desarrollo urbano para la capital, lo relacionado con las colonias proletarias se
manejaban por un régimen distinto; es decir, mientras el sistema de planeacion del
Distrito Federal consistia en una serie de reglamentos que zonificaban y delimitaban
con detalle ciertas funciones (por gjemplo |a industria), o establecia normas sobre el
desarrollo urbano -limitaciones y obligaciones sobre la creacion de fraccionamientos
y construccionas- y el ordenamiento de diversas actividades; las colonias populares
tuvieron un trato excepcional respecto a todos esos lineamientos, por ejemplo, la
asignacion de lotes expropiados y la gestién de servicios urbanos se realizaban
mediante “asociaciones pro-mejoramiento de la colonia’, y éstas estaban
directamente ligadas al PRI, de tal forma gque los colonos, antes de recibir los

servicios, tenfan que lograr el reconocimiento de su asociacion (lbid).

Por su parte el presidente Miguel Aleman (1946-52), fomenté que el
BANOSPA se ocupara de la vivienda a través del Fondo de Casa Baratas (FCB),
éste organismo produjo aproximadamente 1370 unidades anuales durante la
administracién; las viviendas se asignaron a poblacion con ingresos mayores de dos
vaces el salario minimo y, especiaimente, a trabajadores sindicalizados, funcionarios

publicos y maestros (Aldrete-Haas, 1991).
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C. 1950 - 1980
1) Caracteristicas Generales

A parir de 1950 la Ciudad de México inicia una dindmica de crecimiento
metropolitano, su drea urbana se extiende sobre el municipio de Tlalnepantia en el
estado de México; para 1960 se incorporan a la ZMCM, Tlalpan, Xochimilco y
Cuajimalpa. ademds de los municipios de Naucalpan, Chimalhuacan y Ecatepec, del
vecino estado de México (ver mapa 2); la construccion del periférico hizo mds
accesible el norponiente de la ciudad, particularmente Tlalnepantla y Naucalpan. En
1970 se agregan 7 municipios mas a la ZMCM (ver mapa 2), se registran los
mayores volumenes de migracion, proliferan los fraccionamientos ilegales en la
periferia; en terrenos del estado de México se da una gran expansién de actividades
industriales y de servicios; la ciudad central pierde importancia relativa, dado que la
poblacion que la habita es cada vez menor respecto al resto de la ZMCM. En 1980
contintia el crecimiento metropolitano en el estado de México al sumarse ocho

municipios mas (ver mapa 2).

Estos afios son los de méximo crecimiento demogréfico y espacial de la
ZMCM, en 1950 tenia una poblacidn de 2.95 millones de habitantes, y para 1960 se
caleulé en 13.85 millones (ver cuadro 2); el drea central de la ciudad comenzé a
mostrar un importantes desaceleracién de su crecimiento, incluso en el periodo
1970-1980 registré incrementos negativos; en cambio las dreas que se incorporaron
ala ZMCM después de 1950, mantuvieron crecimientos medios anuales mayores del
12 %: lztapalapa y Tlalnepantla (entre 1950 -1960) y Atizapan de Zaragoza,
Coacalco, Cuautitlan, Huixquilucan, Nezahualcoyotl, La Paz y Tultitlan (entre 1960 -

1970; ver mapa 3).
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Habitacionalmenle también se registraron allos indices de crecimiento, en
1950 la ZMCM contabilizé 606 mil viviendas y en 1980 fueron 2,606 mil; en los afios
setenta se presentaron los valores de incremento absoluto mas altos, no sélo del
periodo sino de su historia, con 110,335 viviendas por afo entre 1970 y 1980; a lo
largo de los tres decenios Azcapolzalco, Coyoacan, Gustavo A. Madero, lztacalco,
Magdalena Contreras y Alvaro Obregén, las unidades administrativas que se
incorporaron a la ZMCM en 1940, concantraron el mayor incrementos absoluto
respeclo al resto de las unidades de la zona metropolitana; por otro lado, hacia 1980
el Distrito Federal mostré, por primera vez, un incremento absoluto menor al que

sefalaron los municipios conurbados del estado de México (ver cuadro 4).
2) Expansion de la Ciudad

Sin duda uno de los factores que mas favorecio el rdpido crecimiento de la mancha
urbana sobre los municipios conurbados del estado de México, fueron las politicas
de desarrollo urbano implementadas en las dos entidades involucradas; mientras
que en el Distrito Federal durante la regencia de E. P. Uruchurtu (1954-66), no se
otorgaron autorizaciones para fraccionar terrenos, en el vacino estado de México se

presentaron todo tipo de facilidades para la urbanizacion y el crecimiento.

En el Distrito Federal la aplicacién de esa politica provocd, entre olras cosas,
la explosién de procesos de urbanizacién irregular y la primera gran oleada de
expansién urbana sobre terrenos ejidales, ya que la jurisdiccion del regente no
abarcaba a la propiedad ejidal, lo que nulificé sus disposiciones en esos espacios,
mientras en el estade de México, se promovié el auge de fraccionamientos y de la
actividad del sector inmobiliario, junto a !a répida urbanizacién (Duhau y Sudrez,

1993, Ward, 1991).
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INCREMENTO DE LA VIVIENDA EN LA ZONA METRO

POLITANA DE LA CIUDAD

DE MEXICO POR UNIDADES DE CRECIMIENTO, 1350 - 1900
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El total de kildbmetros cuadrados que se integraron al area urbana do la
Ciudad de México entre 1950 y 1980 fue de 613 (ver mapa 2), este crecimiento se
presentd hacia todas direcciones, destaca la ocupacion urbana al noreste y al este
sobre terrenos del eslado de México. En esta dinamica de expansion estuvieron
involucrados todos los sectores sociales de la ciudad, cada uno con sus propios
mecanismos de acceso al suelo; para entender mejor como interactuaron y como se
desarrollaron las distintas opciones de acceso a la vivienda, a continuacion se

presentar por separado la actividad de los agentes involucrados en lo habitacional.
3. Expansion sobre tierras gjidales

Como ya se menciono, una parte importante del crecimiento de |a ciudad ha ocurrido
sobre terrenos de propiedad ejidal o comunal, en teorfa este tipo de propiedad
representa una barrera legal para su uso urbano, por lo que su ocupacion y
aprovechamiento ha tenido que justificarse a través de una serie de procedimientos
en donde el Estado ha tenido una intervencion preponderante en la legitimizacion de

la venta de lotes y la regularizacion de la situacion juridica de los colonos.

La ocupacion de terrenos ejidales usualmente se inicia con la compraventa
ilegal de lotes, en este proceso participan los miembros del comisariado ejidal o, al
menos, uno de los ejidatarios, este procedimiento es ilegal por contravenir las
restricciones a las que esta sujela la propiedad ejidal o comunal; los siguientes

pasos en 6l proceso puede dividirse en tres etapas:

a) En primer instancia se utilizd la figura juridica de ampliacion de la “Zona
Urbana Ejidal’, la cual esta contemplada en la legislacion que dio origen al
ejido, de tal forma que al colono se le otorgaba calidad de avecindado. El
abuso de este procedimiento se frend en 1956, con la aprobacion del

"Reglamento de las Zonas Urbanas de los Ejidos" (Azuela, 1988). En 1970 se
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calculd que el 90 % de los ejidos del Distrito Federal habfan iniciado los

trdmites para la constitucion de una zona urbana (Duhau, 1991).

b} Posteriormente se recurrid a la permuta, en este caso los ejidalarios cedian sus
tierras al Distrito Federal a cambio de otras que el pretendiente del ejido lenia,
o estaba dispuesto a adquirir, en olro estado; este procedimiento incluia una
propiedad pars cada ejidatario en terrenos del ejido y una indemnizacian,
finalmente la permuta era aprobaba por mayoria en asamblea y la propiedad de
la lierra ejidal se adjudicaba a empresas privadas. El gobierno ulilizo este
procedimiento para respaldar proyectos habitacionales dirigidos a sectores de
altos ingresos; caba mencionar que la mayor parte de las expropiaciones por
permula antes de 1964, se destinaron a usos industriales, comerciales y para
infraestructura urbana, sélo después de la fecha sefalada, aumentaron los
usos habitacionales. En 1971 con la expedicién de la Ley Federal de la
Reforma Agraria este procedimiento quedd muy limitado (Més, 1991; Duhau,
1891 y Azuela, 1988).

c) A partir de 1973 el Unico mecanismo viable para la ocupacion urbana de los
gjidos, fue la expropiacién por parte del titular del Poder Ejeculivo Federal,
hecho que se ha convertido en un punto esencial para la regularizacion de
estas colonias. Esta fecha marca el inicio de actividades de la Comision para la
Regulacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT), asf como del intento por
incluir a los asentamientos de origen ejidal denlro de un contexto de formacion
de un modelo de urbanizacién; es decir, anteriormente las colonias populares
astaban al margen de fas instancias oficiales de control y regulacién de!
desarrollo urbano. Este procedimiento se ha convertido en un aspeclo central
de la relacién del goblermo con los sectores populares, el cual ha perdurado

hasta la actualidad (Duhau, 1881).



De 75 gjidos que se detectaron en la periferia de la ciudad en 1938, hacia 1975
presentaban la siguiente situacion: 25 de ellos estaban intactos, 36 habian
desaparecido y 14 eran ocupados parciaimente (iracheta, 1984). Hasta 1976
CORETT habia expropiado 4,971 hectéreas para el Estado; 3,982 habian sido
permutadas con promotores privados y 6,585 fueron vendidas ilegalmente; lo que
significa 1a mitad de! suelo afectado por el crecimiento urbano en el Distrito Federal

(Mas, 1991:66).
4) Colonias Populares

De 1950 a1980, el desarrolio de las colonias populares, esta intimamente ligado a
las diferentes politicas del Estado, el cual pasé de una limitada participacion, a
preocuparse por su acelerada expansion y por los problemas que representan para
el gobierno de |a capital; de esta forma, hacia al final de este periodo el Estado se
vio obligado a hacer un manejo mas técnico del desarrollo del suelo, por lo que sus
accionas se volvieron mas sistematicas y eficientes, en este contexto resalla el

énfasis que otorga el Estado a la situacidn juridica de los asentamientos populares.

En 1952 se calculé que las colonias populares representaban el 23 % dsl
area construida de la ciudad; para 1970 este porcentaje aumentd al 40, y abarcaba

ai 50 % de la poblacién de la capital (Ward, 1991).

Durante 1a regencia de E. P.Uruchurtu (1954-1965) en el Distrito Federal, el
gobierno no pudo evitar la aparicion de colonias populares, a pesar de que mantuvo
una politica muy restrictiva hacia ello; la ocupacion se realizaba en areas
previamente autorizadas, por invasiones promovidas por los propietarios de los
terrenos, que simularon una lotificacién, y por medio del fraccionamiento de las

zonas urbanas ejidales; al mismo tiempo, en el estado de México las autoridades
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sosluvieron una actitud permisiva hacia la lotificacion ilegal en el oriente de la

ciudad, particularmente en Ecatepac y Nezahaulcoyott (Duhau, 1991).

A lo largo de esta periodo continué vigente el esquema de ocupacién iniciado
durante el sexenio de Cardenas, donde las principales vias de acceso a una
vivienda para los grupos de bajos recursos fueron la invasian y el fraccionamiento
clandestino; ademas, en eslos afos se ahadieron a esle esquema, los
asentamientos conocidos como ciudades perdidas, los cuales perduraron hasia

mediados de los anos setenta.

Estas formas de ocupacion se organizaban en una serie de subsistemas,
cada uno con sus propias caracteristicas de situacion, estructura y tenencia; la
poblacion escogia un determinado subsistema, de acuerdo con la estructura de la
demanda y de sus prioridades. Por lo tanto, al inerior de las colonias populares se

diferenciaban tres grandes grupos:

a) Fraccionamiantos _clandestinos, aguellos donde la femilia comprd un lote y

recibid un titulo de propiedad seudolegal, pero donde el vendedor no tenia la

propiedad {egal sobre fa tierra 0 no cumplia con fa provision de servicios

urbanos; (0s ocupantes se consideraban con derechos y con cierto grado de

legitimidad (Ward, 1978).

La ilegalidad de estos asentamientos se podia definir de distintas {ormas

(Azusla, 1968):

i) Fraccionamientos autorizados donde los promotores no cumplian, en los
hechos, los términos de la autarizacion.

ii) Fraccionamientos simulados, donde se lotificd y se vendieron predios a
través de un mecanismo legal, pero donde los propietarios no estaban

obligados a aplicar la legislacion sobre fraccionamientos. Esta situacion
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podia justificarse por dos razones; 1) de lipo administrativo, incluian
subdivisiones forzosas que realizaron las autoridades como resultado de la
apertura o continuacion de vias publicas, este mecanismo se ha aplicado
sobretodo en el estado de México; 2) las judiciales, que podian ser de varios
tipos, la mas frecuente eran cuando el fraccionador promaovia juicios de
prescripcion positiva para lograr que distintas personas adquieran fracciones
de un predio en propiedad, entonces promovian juicios en diferentes
lugares, de esta forma los jueces no se daban cuenta que se trataba de una
operacion mas amplia.

iii} Fraccionamientos clandestinos, donde se vendieron lotes y se abrieron vias
publicas sin autorizacion,

iv) Aquellos donde el fraccionador que vendié los lotes no era el verdadero

propietario de los terrenos.

b) Colonias de invasion o paracaidistas, aqui los pobladores estaban conscientes

de su ilegalidad y de los medios con que contaban para reclamar;
gereralmente estos asentamientos se ocupaban en poco tiempo por familias
jévenes, al principio la mayoria de las viviendas eran muy precarias, situacion
que poco a poco se modificaba al incluir materiales mas estables; poco
después el gobierno reconocla su exislencia, expropiaba los lerrenos y los
vendla a bajo precig; finalmente los colonos negociaban e! establecimiento de
los servicios urbanos. De esta forma, en poco tiempo, las colonias se
consolidaban, es decir, mostraban un aumento en su densidad demografica, se
ampliaba el mercado de vivienda en renta y las areas destinadas al comercio y
los servicios. Algunos ejemplos de este tipo de colonias son: Sector Popular,
Isidro Favela y Santo Dominggo, las cuales iniciaron el proceso de ocupacién en

1947, 1960 y 1971, respectivamente (Ward, 1978).
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c) Ciudades perdidas, eran espacios encerrados entre la mancha urbana de la
ciudad, estaban ocupados por poblacién de muy escasos recursos, su origen
fue la vivienda en alquiler y se ubicaban en la parte central de la ciudad;
aunque su importancia cuantitativa fue pequefia, en los aftos setenta se calculé
an 200 mil habitantes, estos espacios constituyeron una opcién de habitacién

de alquiler de bejo costo en lugares localizedos ventajosamente (Ibid).

Hacia finales de los afnos sesenta, este esquema de ocupacion del suelo por parte
de sectores de bajos ingresos provocd una urbanizacién masiva, lo que también
multiplico |a demanda de servicios, infraestructura y equipamiento urbano que las
autoridades de la ciudad no podian atender; esta situacion motivé el surgimiento de
organizaciones independientes de colonos que reivindicaban su derecho a mejores
condiciones habitacionales, A principios de los aflos setenta destacd el movimiento
de colonos del drea de Nezahualctyotl, el cual promovidé una huela de pagos y
consiguié la instalacién de servicios y la regularizacién de sus propiedades

(Schteingart, 1989c).

Hacia finales del periodo, era evidents que los mecanismos de control socialy
politico que utilizeba el gobierno ya no funcionaban con la misma efectividad de
afios anteriores; en este contexto, las autoridades reconccieron la problematica de
las colonies populares e hicieron énfasis en que los colonos no contaban con titulos
que avalaran su propiedad. De esta forma, el Estado establecié nuevas condiciones
para legitimar los procesos de urbanizacién popular e incorporé la regularizacion de
la tenencia a la politica urbana oficial, por lo que, los titulos de propiedad pasaron a
ser fundamentales en dicho proceso. Sin embergo, esta politica se basa "...no en el
reconocimiento de derechos sino en el otorgamiento de concesiones, ahora s8

trataba, sin perder de viste el aspecto politico social de la cuestién, de incorporar el
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control de la urbanizacién popular a una agenda estatal en la cual el desarrollo

urbano comienza a ocupar un lugar prominente.” (Duhau, 1991:148).
5) Vivienda en Renta

El arrendamiento continué como la alternativa habitacional predominante en la
Ciudad de México hasta el inicio de los afios sesenta, cuando sae inicié el desarrollo

de los sistemas hipotecarios publicos y privados.

En 1950 sl 76.4 % de la vivienda de la ZMCM no era propiedad de sus
ocupantes y la mayor parte se localizaban en el area central, donde se concentraba
el 84 % del arrendamiento de la ciudad. Esta situacion se transformé complstamente
en los siguientes decenios, de tal forma que en 1980, la vivienda no propia de la
ZMCM abarcd solo el 46 % del total y en las cuatro delegaciones centrales, se ubico
el 36 % de la oferta de alquiler de la capital, aunque el area central mantuvo la
mayor proporcion de vivienda en renta, respecto al resto de las unidades de la

ZMCM (Ver cuadro 6).

En estos afios el sector mostrd un incremento absoluto importante, en 1950
registrd 463 mil viviendas no propias y en 1980 fueron 1,196 mil, en cambio, a partir
de 1960 la ciudad central comenzd ha mosirar un descenso en numeros absolutos,
en esa fecha se definieron 475 mil viviendas como no propias y en 1980 fueron 427
mil; de manera particular de 1960 a 1970, el drea central perdid en promedio 5 mil
viviendas no propias por afio. Por otra parle, [as unidades administrativas que se
incorporaron a la ZMCM en 1940, fueron las que concentraron los mayores
incrementos absolutos en este periodo; aunque cabe comentar que, de 1970 a 1980,
el creciriento del sector fue muy similar en las unidades incorporadas en 1940,

1950, 1960 y 1970 (ver cuadro §).
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Después de los decretos de "Congelacion de Renta’ de 1942 y 1948, la
vivienda en alquiler se caracterizo por la disminucion constante de su importancia,
respecto al conjunto de alternativas habitacionales, y por un alejamiento de fa
inversidn, sobretodo en vivienda en arrendamiento destinada a sectores de ingresos
bajos y medios; esta situacion fue resultado, en parte, de un mayor control publico

de las rentas y de la existencia de alternativas de inversién mas rentables (Ibid).

En estos afos cambid el esquema de ubicacion de las areas de vivienda en
arrendamiento, el cual paso de ocupar primordialmente la zona central de la ciudad,
a la periferia; en 1950, ante la saturacidn del centro, el resto de las delegaciones
comenzaron ha concentrar cada vez mayores proporciones de la oferta de vivienda
en renta de la capital y después se ubicé en las colonias mas consolidados de la
periferia; asi, en 1980 dos terceras partes de la vivienda de alquiler se localizaron
fuera de la ciudad central y una cuarta parte en los municipios conurbados de!

estado de México (Ibid, ver cuadro 6).

Cabe sefialar que debido a la importancia del arrendamiento, una de las
caracteristicas que dsfinieron la intervencion directa del Estado en materia
habitacional hasta los afos sesenta, fue la produccion de vivienda de alquiler;
instituciones como el IMSS y el ISSSTE produjeron grandes conjuntos
habitacionales como: Presidente Alemén, Presidente Judrez, Unidad Independencia
y Unidad Santa Fe, los cuales fueron entregados a sus beneficiarios bajo el régimen
de arrendamiento; se calcula que en 19 conjuntos habitacionales de este tipo, se

concenlreban cerca de 15 mil viviendas (Connolly, 1876 citada por Azuela, 1989).

Sin embargo, & principios de los afios sesenta se abandond esta politica
debido, principalmente, a problemas financieros; con el tiempo el monto de las

rentas permanecieron constantes en los conjuntos mencionados, hasta el punto en
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que los gastos de mantenimiento superaron a la cantidad generada por concepto de
rentas y las instituciones que las financiaron tuvieron pérdidas significativas. Un
ejemplo de este cambio en Ia politica fue el conjunto habitacional Lépez Mateos
(Nonoalco-Tlatelolco), donde originaimente se planed la entrega de los
departamentos en arrendamiento, pero al finalizar la construccion, las viviendas se

ofrecieron en venta (IIESLA, 1990).

Cuadm 6

PROPORCIONES DE VIVIENDA NO PROPIA EN LA ZMCM, 1950-1990
Por Unidades de Crecimiento

1950 1960 1970 1980 19900

UNIDADES DE % % % % % % % % % %
INCORPORACION Unidad | ZMCM Unidad | ZMCM Unidad | ZMCM__Unidad | ZMCM Unidnd | ZMCM
Ciudad Central 8335] 8369 8575 6395 75181 4888 72181 3568 48621 2538
Expanslén 1940 5500 1432 7352 2665 §467( 3214 4663| 3042 RNAY 2645
Expansién 1850 44.13 1.99 6054f 6503 46.13 167 35061 1066 27.38| 1263
Expansién 1060 40.75 — 364 436 3760 648 34121 11.40 24988] 16.28
Expansién 1970 31.03 — 40.96 e 30.98 487 3203] as? 2508] 130t
Expansién 1980 2147 e 4138 - 2867 - 2541 263 19.63 5§13
Expansion 1990 2301 —_ 7.9 — 2.1 — 877 e 19.49 113
ZMCM 7636 10000 78.57| 100.00 67.70{ 100.00 4590| 100.00 3042} 10000
TOTAL 7.2 — 76.22 —_ 56.55 — 45.66 - 30.49 -

D.F. 7456| 9545 7945] 83.00 6247| 8647 5199 7540 3481] 6545

Edo. Méx. 3659 458 s111 7.00 56| 1383 3328 2460 2469 34585

% Unidad , se reficre al % de vivienda no propia respecto al 1olal de viviendas registradas en cada unidad de crecimiento de la
ZMCM,

% ZMCM, so rofiere at % de ivienda no propia respecto al totat de vivienda no propia de la ZMCM
Calculos con base en la Informacion ded Guadro 5.

6) Promotoras privadas

Los agentes que participan en el sector inmobiliario formal son empresas
fraccionadoras o promotoras privadas, estas se constituyeron a partir de capitales
excedentes de otros sectores y ramas de la economia, las cuales fueron atraidas por

las ventajas comparativas del campo inmobiliario, es decir, requieren de poco capital
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fijo, cuentan con la posibilidad de una rapida recuperacion, ofrece grandes
ganancias, ademas de que facilmente pueden entrar y salir del sector (iracheta,
1984.45).

La aclividad de las promotoras privadas tampoco ha sido homogénea a lo
largo del tiempo, a grandes rasgos registrd un cambio significativo condicionado por
la actitud del Estado hacia el sector, la cual pasd, paulatinamente, de una casi nula
intervencién a una mayor participacion, lo que generd formas de interaccion muy

ofectivas.

A pesar de que no es posible establecer con precisidn la fecha de inicio de la
actividad de los promotores privados de suelo y vivienda, se considera que cobrd
importancia a partir de los afios sesenta; si bien en el estado de México la
aprobacién del reglamento de la "Ley de Fraccionamientos de Terrenos del estado

de México" en 1958 formalizd el inicio de actividades del sector inmabiliario (1bid).

En este periodo, la actividad del sector fue considerable en la crecimiento
espacial de la mancha urbana de la capital, sobretodo en el estado de México,
donde la expansién urbana, entre 1958 y 1981, abarco 13,073 hectareas, de las
cuales el 61 % se destind a uso habitacional de tipo popular, el 17 % de tipo
residencial y el 22 % de tipo campestre (lbid); este fenémeno fue resuitado tanto de
la i6gica de operacion de las promotoras privadas como de su articulacion con las
politicas habitacionales def Estado. Se ha calculada que, en el eslado de México
hasta 1980, los fraccionamientos autorizados fueron promovidos en un 72 % por

grupos privados y el 28 % restante, por organismos publicos (Schteingart, 1988h).

En los afios setenta dentro de! &rea metropolitana, el capital financiero y el de
la construccién activaron el negocio de los fraccionamientos y tuvieron una

intervencién mas activa en el mercado del suelo y vivienda urbana (Iracheta,
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1984:45). Se formaron empresas encargadas de promover grandes
fraccionamientos, al mismo tiempo habla empresas con menores recursos que
atendieron fraccionamientos mas pequenos, incluso se presentaron algunas que
adquirieron las dos modalidades; por otra parte, la mayoria de las empresas se
asociaban de manera transitoria, lo que generd una complicada trama de acciones.
Esta manera de actuar no ha permitido detectar la concentracién de capital y de
monopolios en el mercado, debido a la elasticidad del capital para asociarse,
retirarse, cambiar de nombre, elc.; ademas, se ha detectado que algunas

promotoras individuales operaban tanto en el mercado legal como en el ilegal (Ibid).

De esta forma es posible establecer dos grandes etapas en la conformacion

del sector inmobiliario.

a) En los afos sesenta la ldgica de su operacion estaba determinada
basicamente por la conformacion del sector promocional, por el manejo de la
tierra, por 1a localizacion de las promociones y por el tipo de financiamiento que
se ulilizd. Su actividad se concentrd en pocas empresas promotoras (las mas
importantes fueron FRISA e INFRAPOSA), este periodo fue de grandes
ganancias (Schteingart, 1989b).

Un ejemplo de la légica de las empresas fraccionadoras en los sesenta fue la
actividad de Azteca, S.A., la cual se formd en 1964 para comprar los terrenos
de lo que ahora es Ciudad Azteca, en Ecatepec; aunque en 1966 se autorizd el
fraccionamiento, las obras de urbanizacion y construccién de viviendas se
iniciaron hasta 1969, debido a problemas en la tenencia de la tierra (como
lodos los terrenos que se generaron por la desecacion del lago de Texcoco); el
fraccionamiento contaba con 18 mil lotes de aproximadamente 120 m2, el 30 %
de estos se vendio sin construccién y, sl 70 % restante, incluia una casa con

financiamiento de INFONAVIT o FOVI. Al interior del fraccionamiento existio
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una gran variedad de formas de produccion y de circulacion de loles y
viviendas y una diversidad da agentes publicos y privados involucrados, lo que
permilié al fraccionador ampliar su mercado y adaplarse a las diferentes
fuentes financieras. Esta dindmica de venta ha provocade una gran

heterogeneidad en los sectores sociales que habitan el fraccionamiento

(lracheta, 1984).

b) Hacia los aflos setenta, el Estado incrementd su participacion en ia aclividad
inmobiliaria de manera importante, no sélo en la aplicacion de normas,
impuestos y restricciones, o por la realizacion de obras piblicas en una 2ona
determinada; sino por la distribucion de crédilo publico a través de algun
organismo institucional o mixto (como FOVI-Banca), de esta manera fue posible
financiar la produccion de vivienda y asegurd su venta a sectores con acceso a
crédito (lracheta, 1984); esto hizo cambiar 1a ldgica de las acciones de las
promotoras, y permitid incluir a fraccionadoras mas pequeras. Las instituciones
que destacaran por el volumen de sus operaciones financieras en estos aftos

fusron BANOBRAS, INDECO y AURIS (Schteingart, 1388b).

En el estado de México, entre 1958 y 1981, en 12 municipios conurbados se
aprabaron 312 fraccionamientos; de éstos, el 71 % se destind a uso habitaclonal
popular, 23 % a uso residencial y 6 % a uso residencial campastre. En estos aiios,
Ecatepec fue el municipio que concentrd el mayor nimero de fraccionamientos
aprobados, lo que representd el 48 % de la mancha wbana destinada a uso
habitacional en el municipio (lracheta, 1984). Ecatepec, Alizapan de Zaragoza,
Tlalnepantia, Cuautitian-izcalli y Naucalpan, en conjunto cancentraron el 82 % de los
fraccionamientos autorizados entre los afios seftalados; lo que equivalla al 30 % de

la superficie de la mancha urbana destinada a uso habitacional (ibid).
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7) Intervencion estatal

Entre 1950 y 1980 se regisiré el proceso mas activo de intervencidn estatal en
materia de vivienda, en gran parte este cambio fue motivado por la creacian, en los
aflos sesenta, de los fondos financieros de la vivienda; el gobierno se ocupd de
manera directa de atender la problemética habitacional de diversas maneras, lo que
permitio el desarrollo de una amplia gama de formas de intervencion: cred
organismos publicos para atender las demandas de los distintos sectores, construyd
viviendas diractamente o en coparticipacioén con otros agentes financieros; intentd
definir un marco legal para regular la accién de los sectares involucrados, fomentd la
autoconstruccion e institucionalizd las acciones de reconocimiento, regulacién y

aprobacidn de los asentamientos ilegales.

En 1966, durante el gobierno de Ruiz Cortines (1952-1958), se cred una
oficina que tenia como funciones proveer de vivienda en renta a sus afiliados, la
distribucién de las unidades producidas se realizd a través de los lideres sindicales;
esta oficina funciond por seis afios y generd 9500 viviendas de estdndares aitos

(Aldrete-Haas, 1991).

Por otra parte, en 1954 se establecié el Instituto Nacional de la Vivienda
(INV), cuya funcidn principal fue resolver los problemas derivados de los
asentamientos irregulares, de las llamadas "ciudades perdidas"; se calcula que
durante los afios de aclividad de este instituto, generd 900 viviendas al afio, aunque
sus recursos fueron muy limitados para atender sus funciones. En 1970 el INV se
convirtié en el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y la Vivienda

(INDECO) (Ibid).

En realidad la estrategia habitacional del Estado en estos afios fue el manejo

discrecional de la problematica de los marginados urbanos, es decir, no se
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comprometia de manera directa a resolver las demandas de vivienda de este sector
y, por olra parte, permitia la instalacién de los asentamientos ilegales;
posteriormente, ofrecia los servicios urbanos y regularizaba la tenencia de la tierra,

en el momento en que convenia a sus intereses (bid).

En los afios de {a administracién de Lépez Mateos (1958-1964) fue notorio el
incremento de los beneficios, en materia habitacional, para los funcionarios publicos;
se registré un aumento notable en el nimero de unidades producidas anuaimente;
enfre 1947 y 1959 se construyeron 1,748 viviendas, en cambio, entre 1959 (ario en
que se cred el ISSSTE) y 1967, fueron 4,279 las unidades construidas (ibid). Por su
parte ef IMSS cancel6 sus programas de vivienda al aprobarse la legislacién sobre

repario de utilidades.

Otras politicas habitacionales en esos afios fueron: se establecio el Programa
de Financiamiento de la Vivienda (PFV), como un mecanismo financiero para
facifitar a las clases medias el acceso a la vivienda, sa mantuvieron las restricciones
legales al surgimiento de asentamientos irregulares y se adoptd una politica de

"buldozer" con el fin de controlar su prolifaracién. (ibid).

Dfaz Ordaz (1964-1970) continud y fomenté los programas del PFV, pero
planteéd un novedoso sistema de financiamiento en 6! que participaban varios
sectores financieros: la tercera parte de la inversion corrla por pare del sector
privado y el resto por parte del Banco de México y de recursos del exterior, En esos
aflos lambién cambid el tipo de inmueble que se producia a través de financiamiento
gubernamental, comenzé a predominar un tipo de vivienda estadounidense, en
oposicidn al modelo europeo que habia proliferado afos anles; ademds se

modificaran las formas de asignacion de las unidades (lbid).

M



Otro aspecto importante que se desarrollé durante este sexenio fue la
aprobacidn de lo relativo a la vivienda en la Ley Federal del Trabajo, en donde se
responsabilizaba a las compaiifas privadas con mas de 100 trabajadores, de otorgar
vivienda a sus empleados. Esta propuesta gener6 grandes discusiones con el sector
privado y finaimente el Estado aceptd intervenir junto con el empresario en la
produccion de viviendas para los trabejadores; como resultado de estas discusiones,

en 1969 se cred el INFONAVIT (Ibid).

Durante el sexenio de Luis Echeverria (1970-1976) en un contexto de gran
enfrentamiento entre el Estado y la iniciativa privada, el gobismo aumento
notablemente los recursos para proveer de servicios sociales, dentro de los cuales
se incluia a |a vivienda; las propuestas en materia habitacional pueden resumirse

como sigue (Ibid):

a) Se modificaron las proporciones de participacion del INFONAVIT, la institucion
mas importante para Ia vivienda del pals; el sector privado estuvo de acuerdo
con esta medida, ya que se estipuld que la construccidn de las viviendas
deberia hacerse a través de la industria de la construccion,

b) Se apraba la "Ley de Asentamientos Humanos” lo que facilité la regulacion de
latierra y el "control" del mercado inmobiliario. La ley se aprobd el 26 de marzo
de 1976.

c) En cuanto a la atencién a las colonias populares, se trato de apoyar la
produccion de vivienda para sectores marginados por medio del INV, el cual se
transformd en INDECO.

d) Se apoy6 la creacion de diversas instituciones relacionadas con la vivienda:
FIDEURBE. DGHP vy la Procuraduria de la Colania Popular en la Ciudad de
México.

75



) Se cred, en 1973, la Comisién pare la Regulacion de la Tenencia de la Tierra
(CORETT). Debido a que una importante proporcidn de fa mancha urbana de la
ciudad fue producida por asentamientos ilegales, era necesario lomar medidas
para “normelizar’ |a situacidn fegal de las colonias populares; de esta forma
cobraron impartancia las practicas de regularizacidn, es decir, expropiar,
indemnizer y notariar titulos de propiedad. Aunque eslas acciones que ya se
habfan realizedo con anteriorided, en estos afios se impiementaron a gran
escala; de hecho, actualmente ia regularizacion se ha convertido en ia principal
forma de intervencién del gobierno respecto a la vivienda popular.

El Estado cansidera que el titulo de propiedad es un prerequisito esencial para
el mejoramiento de la vivienda, ya que otorga seguridad en ia tenencia de la
tierra, lo que a su vez estimula {a inversion en le vivienda autoconstruida y
contribuye a la consolidacién de 4reas urbanas; pero, como {o han sefialado
algunos autores, el colono obliene, o percibe, esa seguridad por otros medios:
ol ocuper el terrene, cuando se inicia el suministro de los servicios basicos o al
pagar sus conlribuciones; para &l el titulo de propiedad no es prioritario, ni es
una condicidn necesaria pare inicier les mejoras a su vivienda (Varley, 1988;
Werd, 1991). Por que se ha sugerido que esas acciones pusden interpretarse
como "..un medio de negociecién y contro! social puesto que constituye un
recurso bareto que pusde ser otorgado o retenido por tas autoridades" (Ward,
1981: 209). Aunque hey que reconocer que el titulo de propieded es una

condicién decisiva para la valoracitn y circulacion mercantil de la vivienda.

Como resultedo de todas las acciones enteriores, enire 1970 y 1976, la produccién
de vivienda por parte del Estedo se incrementd notablemente: el INFONAVIT generd
154,626 viviendas, FOVISSSTE 14,655, OGHP 7,892 viviendas por afto, INDECO
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7,881 por affo, BANOSPSA 3,326 por aflo y FOVI-FOGA 14,170 por afo. (Aldrete-
Haas, 1991).

La gestién de Lopez Portillo (1976-1982) se caracterizo por el énfasis en la
creacién de planes y programas que buscaban establecer un marco legal que
regulara la actividad de los sectores involucrados en la problematica de la vivienda,
aunque las acciones en materia habitacional mas imporlantes fueron: en primer
lugar, la regularizacién de la tenencia de la tierra en las colonias de origen irregular,
la cual se intensifico y se hizo més eficientes a partir de 1977 (Ward, 1991); y, en
segundo lugar, la construccion directa de viviendas, principalmente a través del

INFONAVIT,

Este cambio en la politica urbana se concretizd con la aprobacién de la "ley
General de Asentamientos Humanos" en 1976 y la ley especifica para el Distrito
Federal, publicada en diciembre de 1975. Estas son el sustento juridico del actual

sistema de planeacién urbana del Distrito Federal (Duhau y Sudrez, 1593).

L.a mayor parte de los planes que se generaron durante esta administracién,
se realizaron a través de {a Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas
(SAHOP), la cual tenfa como funcion especifica la planeacién de asentamientos
humanos y la creacion y aprabacidn del "Plan Nacional de Vivienda", aprobado el 3
de diciembre de 1979; ademas, fue el organismo responsable de las operaciones
que establecia el "Plan Nacional de Desarrollo Urbano” aprobado el 12 de mayo de

1978, (Aldrete-Haas, 1991).

Por ofra parte, entre 1977 y 1978 el Departamento del Distrito Federal
contraté un conjunto de estudios para apoyar la elaboracion del "Plan Director del
Desarrollo Urbano" y e} "Plan Rector de Vialidad y Transporte" (Duhau y Suarez,

1993).

7



Aunque los resultados de la “planeacién” en Ciudad de México se
manifestaron en administraciones posteriores, la existencia de este conjunto de
planes significé que a ... fines de los aflos 70 estaban ya formulados los sopartes

bésicos, juridicos y técnicos de un sistema de planeacion para el D.F...." (Ibid: 4).

Entre las instituciones que se crearon duranfe este Sexenio, destaca el
Fideicomise Nacional para las Habitaciones Populares (FONHAPQ), institucién
creada para atender las demandas de vivienda de la pablacion de escasos recursas,
se trata de un organismo independiente que sustituyd al INDECO en 1981, Pacos
afios mas tarde, este organismo jugd un importante papel en los programas

estatales implementados después de |os sismos que en 1985 afectaron a la capital.

Iil. EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD DE MEXICO A PARTIR DE 1980

A partir de 1980 se puede reconacer una nueva elapa en el crecimiento de la
ZMCM, debido a que son afos de profundas cambics, no sélo en los procesos
wrbanos, demograficos y de ocupacion del suelo; sino también respecto a lo
econdmico. lo potitico o lo ecoldgico. En gran parte, estos cambios fueron resultado
de la profunda crisis econdmica que afecta al pals y sus repercusiones en distintos

émbitos de ia sociadad.
1} La crisis aconémica y la ciudad

El desarroilo econdmico dei pafs, hasta los afos ochenta, fue resultado de una
politica de "sustitucion de importaciones” de medios basicos de consumo, ésla se
inicié en los afios treinta, y reemplazd al modelo agroexportador implementado
desde mediados del siglo XIX y que se agotd hacia los afios cincuenta de este siglo;

la articulacion de ambos patrones fue importante para el éxito del modelo de
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"sustitucion de importaciones”, en el cual la Ciudad de México era el nucleo orincipal
de la economia nacional y donde la dindmica econdmica del pais era la principal

determinante del desarrolio demografico y urbano de la ZMCM (Garza, 1990:30).

La severa crisis econémica que afecta a México, y en general a toda América
Latina a partir de los afos ochenta, se explica tanto por el agotamiento del modelo
de desarrollo industrial de "sustitucion de importaciones” y, sobre todo, por que los
palses de la region tuvieron que ajustarse a nuevas condiciones econdmicas
mundiales. Este reajuste se ha analizado como parte de una reestructuracion del
capital mundial, el cual se encuentra al final de una fase expansiva de crecimiento
econdmico y de rapida acumulacion de capital, que se inicié desde la posguerra; al
“derrumbe” del socialismo, la gestacion de un "nueve” orden mundial y al liderazgo

politico de los Estados Unidos (Pradilla, 1993).

Esto ha generado nuevas condiciones de participacion para los paises
subdesarrollados en la economia intemnacional; dos de estos requisitos han sido:
disminuir la intervencion estatal directa en los sectores productivos nacionales y
aplicar politicas de "ajuste”, "reordenamiento” o ‘“cambio estructural® por
recomendacion, coordinacién o imposicién del Fondo Monetario Internacional o el
Banco Mundial. Estas disposiciones se han incorporado a los proyectos politicos y
sociales de los gobiernos de la zona (lbid), y se han convertido en elementos

indispensables para asegurar el manejo de |a deuda externa de esos paises.

Por olra parte, en los afios setenta se presentaron en nuestro pais dos
recesiones econdémicas, las cuales se percibieron como ciclos cortos normales; al
final del decenio, con el "boom" petrolero, las autoridades intentaron ignorar el
estancamiento econdmico, al mismo tiempo que sustentaron el endeudamiento de la

economia y realizaron grandes inversiones productivas y de infraestructura; sin
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embargo, en 1982 el gabierna se enfrentd a una situacion de crisis en la produccion,
de crack petrolero y de una enorme deuda externa. Esto ha pravocado que las

politicas anticrisis en México hayan side més drasticas que en otros paises (Ibid)).

Los principales "gjustes” que se implementaran en nuestra pais han sido: a)
adelgazamiento del Estado y cambio radical de la naturaleza de sus politicas e
intervenciones; b) privatizacion del sector productive comercial y financiero estatal,

¢} apertura al capital extranjero (Ibid).

Durante los afios ochenta el pais registrd la crisis economica mas severa de
su historia moderna; entre 1983 y 1988, el PIB se redujo en -0.2 % anual, y la
industria nacional en -0.4 %, en 1987 la inflacion alcanzo su méaximo nivel de 200 %
anual, en un contexto de desplame del empleo y dal salario real, de especulacion y
fuga de capitales. En la Ciudad de México se registrd una reduccién absoluta de
empresas industriales, paso de 38.4 mil a 33.1 mil, lo que también afectd al personal
ocupado. Se calcula que la poblacién de la ZMCM redujo su poder adquisitivo, entre
1982y 1988, en 53.2 % (Garza, 1990; Duhay, et. al. 1992),

Ademds, a partir de esos afios se presentd un creciente interés por privatizar
empresas del sector puablico, por reducir subsidios en productos y servicios, por
adoptar sistemas mas eficientes de recuperacion de gastos reales en la provisidn y
consumo de servicios y por sar mas eficaces en la recaudacion de impuestos y
tarifas. Al mismo tiempo, se han astablecido politicas de estricto control salarial y de
paridad cambiaria, de estimulo a la inversién privada, de impulso a exportaciones
diversificadas, de apertura a las importaciones y de una amplia apertura comercial

(Ward, 1991; Duhau, et. al., 1992).

Al inicio de los afios noventa, la aplicacion de estas politicas se tradujeron en

una notable reduccién de a inflacion y en cierta estabilidad financiera; al iniciar la
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administracién del presidente Zedillo, a finales de 1994, esta situacién se revirtio, lo

que definié una nueva etapa de la crisis econdmica en el pais,

Respecto a lo habitacional, las politicas de ajuste han implicado nuevas
realidades en los niveles de oferta y produccién de la vivienda; al suprimir subsidios
y al definir una mayor participacion del sector privado en la produccion, se han visto
afectados los sectores con ingresos medios y bajos: para los primeros se han
reducido sus posibilidades de acceso a las lineas tradicionales de crédito financiero
y los sectores populares han iniciado un creciente proceso de empaobrecimiento

(Sugranyes, 1991).

Tanto la crisis econémica, como la severa politica de reajuste implementada
por el Estado mexicano, han afectado a los distinlos mecanismo de acceder a una
vivienda, lo cual involucra a todos los sectores relacionados con la produccién y la
circulacion de la vivienda. De manera general es posible enumerar los siguientes

efectos (Coulomb, 1991b):

a) La induslria de la construccion, entre 1981 y 1987, tuvo un repliegue de mas
del 25 % en la produccién, ademas los coslos de construccion (los precios en
los materiales y los costos de edificacion) siempre mantuvieron indices de
incremento mayores a los de |a inflacién.

b)En el sistema financiero de vivienda publica, la inflacion generd una
descapitallzacion acelerada en los distintos organismos estatales, por lo gue,
para sostener la produccion habitacional, tuvo que replantear su
funcionamiento: duplicé los recursos del seclor a través de la banca
nacionallzada y, para reducir las tasa de descapitalizacién y mantener los fiujos
de inversidn, los montos de créditos hipotecarios se actualizaron mediante el

recdlculo por salarios minimos. Esta situacién hizo inaccesible esle lipo de
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financiamiento para sectores de bajos ingresos y para amplios sectores
medios.

c) Entre 1982 y 1984, la produccidn capitalista y la promocion inmobiliaria
tuvieron una notable escasez de créditos de la banca, en particular de los
"créditos puente”, para la promocidn de vivienda de interés wocial.

d) La autoconstruccidn se vio afectada por la inflacion, se encarecieron los costos
del material de construccion, al mismo tiempo los ingresos de la poblacion se
volvieron cada vez mas limitados, lo que frend el proceso de autoconstruccion.
Una de las alternativas a esta situacion fue el arrendamiento por colonos
autoconstructores empobrecidos.

@) En el submercado de arrendamiento, se agudizo la poca rentabilidad del capital
frente a la alternativa que ofrecia la renta financiera, esto provocd que los
alquileres fueran mucho mas altos.

f) Respecto al suslo, ante una polilica oficial de frenar Ia expansidn espacial de la
ciudad, se generé una creciente escasez del terrenos en la mancha urbana,
ademas se produjo el desplome del mercado del suelo.

g)En estos afios aumentd el déficit de viviendas y la degradacién de
infraestructura y equipamiento urbano.

h) Quizé uno de los efectos mds importantes de las limitaciones habitacionales
impuestas por la crisis econdmica y las poiiticas de ajuste, ha sido el desarrolio
de la vivienda compartida, como una de las "nuevas" alternativas de acceso a
la vivienda que amplios sectores de la poblacién de la Ciudad de México se

han visto orillados a practicar.
2) El crecimiento demogréfico de la ZMCM

A partir de 1980, en la ZMCM se ha presentado una importante disminucién en las

tasas anuales de crecimiento, debido tanto a la desaceleracién de los flujos
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migratorios hacia la ciudad, lo que ha provocado que el Distrito Federal se haya
convertido en un estado expulsor de poblacidn; camo a una fuerte reduccion de fas

tasas de crecimiento natural.

Diferentes autores aseguraron, al {omar como base las tendencias de
cracimiento demogréfico de (@ ZMCM, que para 1990 la poblacién de la zona
meltropalitana aicanzaria alrededor de 19 o 20 miliones de habitantes, pero de
acuerdo al censo de pablacion de 1990, lo habitantes registradas son séio un poco

mds de 15 millones.

En el medio académico esta diferencia ha generado diversas reacciones, la
mas generalizada ha sido discutir la calidad, la consistencia y el manejo de las
fuentes oficiales de informacion demogréfica. La interpretacion que se ha propuesto,
ha recaido en cuestionar los rasultados del censo de poblacion de 1980, como la
causa de esas diferencias de poblacién: "La explicacion esta en la sobreestimacion
de los datos censales de 1980, los cuales parecen haber exagerado la poblacion de
la ZMCM en mas de un milién de habitantes. Al respeclo, las propias autoridades del
Instituto Naciona! de Estadistica, Geografia e Informética (INEGI) han declarado que
la poblacion fue aumentada con ei propésito de contrarrestar posibles errores de
omisién y que probablemente los aumentos sobrepasaron la realidad..”

(Camposortega, 1992:11).

Ante esta situacién, los interesados en estudiar procesos evolutivos en la
Ciudad de México han tomado tres posturas: 1) no considerar en sus trabajos la
informacion censal de 1980; 2) intentar explorar los dalos disponibles, superar sus
deficiencias y conciliar las fuenles exislentes, para tratar de corregir las cifras
"abultadas arificialmente” del menciocnado censo; y 3) utilizar fuentes no

convencionales, que es la opcién menos recomendada (Morelos, 1990; Garza y
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Damian, 1991; Esquivel, et.all., 1993 y Negrete, et.al, 1993). Pero finalmente
concluyen que la utilidad de la informacion estadistica censal esla en relacion
diracta con su adecuada y oporluna utilizacién. El problema no se ha resuelto y
quiza deberian publicarse los datos efectivamente censados en 1980, ademas de

realizar una evaluacidn integral de las fuentes de informacién demogréafica nacional.

A pesar de las problemas estadisticos sefalados, es posible establecer que
desde el punto de vista demogréfico, la Ciudad de México dejé de registrar el mismo
ritmo de crecimiento acelerado anterior. En esta situacidn han influido una serie de
factores de diversa naturaleza, que permiten apuntar grandes tendencias generales

sobre la situacién demogréfica de la ZMCM,

A grandes rasgos, es posible afirmar que en los ultimos artos en la Ciudad de
México se dio una fuerte disminucion del crecimiento natural, lo que sumado a un
menor ingreso de emigrantes, por la reorlentacién de las corrientes migratorias del
pais hacia ciudades mas pequeias (en particular hacia ciudades medias), y a la
salida de poblacién de la capital a otras ciudades; ha dado como resultado un

crecimiento demogréafico mucho menor al esperado.

En la ZMCM se han reducido notablemente las tasas de fecundidad, estas
han pasado de 43 nacimientos por cada mil habitantes que se presentaron en los
aflos setenta, a 25 por mil entre 1980 y 1990 (Camposortega, 1992:9). Otro
indicador es que en 1975 el promedio de hijos por mujer era de 2, para 1985 este se

redujo a 1.3 (Esquivel, et al, 1993).

Respecto a la atraccién de migrantes a fa Ciudad de México varios autores
han demostrado que, en los afos ochenta, la capital disminuyé su fuerza de
atraccién, ademas sedalan que en la aclualidad se ha convertide en una de las

principales dreas expulsoras de poblacién (Negrete, 1990; Corona y Luque, 1992a y
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1992b; Esquivel, et. al, 1993); al mismo liempo se énfatiza que actualmente los
movimientos intrametropolitanos en la ZMCM son mds importantes que otras

dindmicas demogréficas.

El balance migratorio para la Ciudad de México entre 1985 y 1990 fue
negativo, se ha calculado que el numero de emigrantes a la ZMCM fue de 425,361,
mientras el total de inmigrantes fue de 716,224; lo que da una tasa de migracion de
-1.9 por mil, a diferencia de la tasa que se presentd entre 1975 y 1980 de 0.7
(Corona y Luque, 1992a:578-579); por un lado ésta informacion demuestra que la
capital es un lugar de atraccion de migrantes, la mas importante en el contexto
nacional, pero ahora el nimero de personas que sale de la ZMCM es el doble del
que llega. Ademas, entre 1985 y 1990, mas de 500 mil personas pasaron del Distrito
Federal al estado de México; y entre 1970 y 1990, la ciudad cenlral perdié un millén

de habitantes (Esquivel, et al, 1993).

Sobre la disminucion de la fuerza de atraccion migratoria de la ZMCM, se han
manejado algunas hipdtesis que intentan explicar el fendémeno, una de ellas habla
de una reorientacién de los flujos migratorios hacia ciudades més pequedas, en
particular hacia las ciudades de la frontera norte, de procesos de inmigracién hacia
ciudades medias y de migracion urbana-urbana, en un contexto de una

redistribucion de poblacién del sistema urbano de todo el pais (Negrete, 1990; 650).

Ademads, se considera que se presenta una disminucion de la capacidad de la
ZMCM para mantener su dindmica concentradora: "...la ciudad llegé a un limite en
su potencial centralizador alrededor de los afios éetenta, a partir de entonces, vive la
secusla de la dindmica anterior. De manera aparente en los Ullimos afos, los
atractivos particularmente econdmicos de la zona metropolitana son menores y no

compensan los costos crecientes de aglomeracion..." (Negrete, et.al., 1993:20).
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También se han buscado explicacionas de caracter mas general, por ejgmplo
se habla de que en la actualidad la Ciudad de México se encuentra en un proceso
de refuncionalizacion (Hiemaux, 1991), es dacir, una pérdida de empleos en
sactoras manufactureros tradicionales y un crecimiento de actividades "modernas”,
tales como la indusfria maquiladora, la informatica, el turismo, el comercio
internacional, etc.; denlro de un conlexto de pradominio del neoliberalismo, de
aperttira a los mercados mundiales, de cambios territoriales, de una recompasicién
del sistema urbano nacional y de!l papel de la Ciudad de México, en particular. Lo
que en su conjunto explica la pérdida del dinamismo de la capital en cuanto

inmigracién y el crecimiento de las ciudades medias.

Entre 1980 y 1990 ef crecimiento demogréfico de la ZMCM presentd el
incremento més bajo de su historia, de 0.7 % anual, en donde ! Distrito Fedaral
registrd un crecimiento negativo, de -0.7 %, y los municipios conurbados del estado
de México de 2.7 % anual, lo que confirma el hecho de que, al menos, el Dislrito
Federal se ha convertido en un estado expulsor de poblacion; ademas, como lo han
sefialado algunos autores, se presanta un procesc de reacomodo demografico en la
ZMCM, an donde la poblacién del Distrito Federal se mueve a la periferia del drea

urbana (ver mapa 4).

Al intarior de la ZMCM, rasaltan las tasas de crecimienio de Azcapotzalco,
lztacalco y las delegacionss centrales, por mostrar importantes incrementos
negativos, menores de -2.0 % anual, situandose como dareas expulsoras de
poblacion e integran un circulo central de despoblamiento (ver mapa 4); en este
sentido, aunque con dacrementos menores, mayores de -0.2 %, se encuentran
Gustavo A. Madero, Tlalnepantla y Nezahualcoyoll (ver mapa 4), como otras
unidades donds también disminuy6 su poblacién durante los afios ochenta; de este

grupo destaca el Ultimo municipio mencionado, ya que se irala de una area de
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reciente ocupacion (administrativamente el municipio surgid en 1964), esla
disminucion se explica por la apertura urbana del valle de Chalco, donde, como se
ha reportado, una importante porcion de los habitantes que adquirieron terrenos en
Chalco provienen de las colonias populares de Nezahualcodyotl (Hieraux, 1991,

Olivera, 1991 y Vaga, 1991).

En cambio los municipios que reportan los maximos incrementos medios
anuales son Chimalhuacan con 14.6 %, Chalco con 13.7 % en el oriente de la
ciudad y Jaltenco con 11.26 %, al norlg; todos estos municipios son areas de
reciente urbanizacién, que han sido ocupados por poblacidn de bajos ingresos.
También resalta una franja de municipios al norte de la ZMCM por reportar altos
incrementos, de 4 a 8 % anual, esta 4rea representa las unidades receptores de
poblacion, la cual esta integrada por; Ecatepec, Coacalco, Tultitlan, Tultepec,
Cuautitlan Izcalli, Atizapan de Zaragoza y Nicolas Romero al norte; ademés de
Chicoloapan e Ixpaluca al oriente, Huxquilucan al poniente y el grupo de municipios

que se mencionaron al principio {ver mapa 4).

Habitacionalmente la ZMCM en 1990 presentd un incremento de 19.7 %
respecto al nimero de viviendas registradas en 1980, ei porcentaje de crecimiento
menor desde 1950; pasé de 2,609 mil a 3,121 mil viviendas; con un incremento
absoluto de 514 mil, es decir de 51,380 viviendas al aflo; de manera general, las
delegaciones centrales mostraron un descenso importante, en 1980 fueron 591 mil y
en 1990 487 mil, en promedio perdieron 10,474 por afio; en cambio, Tlalpan,
Xochimilco, Cuajimalpa, Chimalhucan, Ecatepec y Naucalpan concentraron el mayor
incremento, con aproximadamente 22 mil viviendas por afio; otro aspecto a destacar
es que las unidades administrativas que se incorporaron a la ZMCM en 1940, que

desde 1950 habfan registrado los mayores incrementos absolutos, en los afos
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ochenta redujeron drasticamente su crecimiento, en promedio sélo registraron 0.5 %

mas que en 1880 (ver cuadro 4).
3) Expansion de la Ciudad

No obstante la notable disminucién del crecimiento demogréafico en algunas areas de
la ZMCM, esto no significa que desde el punto de vista ‘e'spaqia| la ciudad haya

dejado de crecer.

De 1980 a 1990 la expansion fisica de la mancha urbana aumentd en 323km?2,
para situarse en 1,161 km? (ver mapa 5); en parte esle crecimiento se explicar por
que la capilal se encuentra en un proceso de suburbanizacion, donde la poblacion
se desplaza del centro a la periferia de la ciudad, es decir, por una dindmica de

redistribucion de la poblacion en el espacio metropolitano (Negrete, et.al, 1993:21).

Eslo se confirma al analizar el mapa de crecimiento demografico (ver mapa
4), donde e! érea central de la ciudad se ha convertido en una zona de expulsion, y
las unidades de la periferia en receptoras; numéricamente se sabe que del total de
poblacién que llegé al estado de México metropolitano entre 1985 y 1990, el 71 %
provinc del Distrito Federal (Ibid:23). Esta informacién permite afirmar que
actualmente la expansién periférica y la ocupacion del suelo en la Ciudad de México
se da por una reestrucluracién interna, tanto de la renta del suelo, como de la
poblacién, por una redistribucién de usos y por presiones demograficas del
excedente de poblacién urbana, y no por la presidn demogréfica de l0s migrantes.

(Hiernaux, 1991).

Ademds, a diferencia de afos anteriores, la presion del crecimiento
demografico y espacial ocurre en el estado de México, no en el Distrito Federal *...la

manera como se ha dado la ocupacién del espacio metropoliteno ha seguido un
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procesc de difusion continua de la mancha urbana, en el que los nuevos

crecimientos se dan ocupando terrenos periféricos basicamente en los municipios

eslatales -situacion que se observa tanto en fraccionamientos residenciales como en

asenlamientos populares-, dejando amplios espacios entre eflos y la mancha

Mapa §. '
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conlinua, mismos que son lienados paulatinamente en periodos posteriores dando

paso a procesos de conurbacion y densificacion " (Iracheta, 1984: 45).

Durante los afios ochenta el crecimiento de ia Ciudad de México oficialmente
se asumié como un problema, y gran parte de! discurso gubernamental se orienté ha
reconocer la complejidad de los procesos que generan la expansion urbana, sin
embargo ésta no se pudo contener tal como se 'habla planeado. En estos afios se
hablé de impulsar una politica de descentralizacién en todo el pais para desviar el
crecimiento de la capital, de evilar la ocupacién de areas estratégicas (aquellas
definidas como reservas ecoldgicas), o de zonas inadscuadas para el desarrollo

urbano y de propiciar la densificacion del Distrito Federal.

Hasta ahora estos propésitos no se han traducido en mecanismos concretos
para limitar la expansion de la ciudad (Ward, 1991); aunque en algunos aspectos ha
sido una politica congruente, por ejemplo desde 1977 no se ha permitido ninguna
invasion de tierras, a pesar de que han presentado varios intentos, sobretodo ai sur
de la ciudad (en las colonias Carmen Romero y El Seminario); sin embargo, la
creciente necesidad del gobierno por asegurar votos para el partido oficial, el PRI,
ha permitido que en algunos casos, las autoridades prefiera evitar conflictos con los

sectores de bajos ingresos (Ibid).

De esta forma, la demanda de suelo urbano continda, aunque ya no como un
efecto del crecimiento de la poblacién, sino por procesos de migracién
intrametropolitana; ademds, actualmente las demandas habitacionales de la
poblacién de bajos recursos no se pueden satisfacer por la via legal, debido a la
politica urbana vigente; esta confluencia de intereses da como resultado la continua

expansion de los asentamientos irregulares y de la macha urbana en general.
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Lo que permite afirmar que fa politica de contener el crecimiento urbano de la
Ciudad de México ha fracasado, ya que se han urbanizado &reas definidas como no
urbanas y la ciudad ha continuado extendiéndose a través de dos vias principales: fa

legal y la ilegal, tal como lo ha hecho en afos anteriores (Duhau y Suérez, 1993).

Un ejemplo de urbanizacion reciente lo constituye [a ocupacién del valle de
Chalco, al oriente de la ciudad (ver mapa 5}. Aunque esta zona comenzd a habitarse
a mediados de los afios setenta, a parir de 1982 adquirié un cardcter masivo; los
jes de crecimientos fueron la carrelera federal a Puebla, el autopista a Puebla y la
carretera Chalco-Tlahuac; la supericie urbanizada en 1978 era de aproximadamente
1500 hectdreas y en 1888 habia crecido a 3500 (Olivera, 1891:16). El origen de
esta ocupacion fue totalmente irregular, a través del fraccionamiento de tierras
gjidales; en este proceso se han distinguido tres fases: 1) desincorporacion de los
ejidos por fraccionadores clandestines, los cuales fueron encarcelados a mediados
del decenio, 2) a partir de 1984 los ejidatarios dominaron el proceso de venta,
fraccionamiento y asignacion de lotes, es cuando se generaliza la ocupacion del
valle; y 3) después de 1989, las autoridades estatales iniciaran la regularizacién de

latenencia de fa tierra a través de CORETT (Hiernaux, 1991).

El fraccionamiento del valle de Chalco sigue un modelo de urbanizacidn
reticular con calles rectas, manzanas ortogonales y lotes rectangulares; 1a mayor
parte de loé habitantes de Chalco provienen de Nezahualcoyotl e ztapalapa (ibid;
Olivera, 1981) y se les ha identificado como los hijos de los fundadores de
Nezahualcoyoll y como inquilinos (Vega, 1891);, también se ha detectado el
predominio de migrantes del Distrito Federal y de ios municipios conurbados de la
ZMCM, fo que habla de una mavilidad intraturbana cuyo interés fundamental es la
adquisicidén de una vivienda en propiedad, ya que {a mayoria son propietarios por

primera vez (Olivera, 1991:10, Hiernaux, 1991).
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En esta zona la dotacion de servicios fue deficitaria, de hecho se le considerd
una de las &reas mas pobres de |a capital; esta situacion fue resultado de la manera
en que las autoridades del estado de México alendian las demandas de los
asenlamientos periféricos, es decir, formaba parte de una estrategia para desalentar
futuras invasiones y desacreditar a los fraccionadores clandestinas, adeinas de la
carencia de recursos provocada por la crisis econémica del pais (Hiernaux, 1591).
Sin embargo, a partir de 1989 ol gobierno federal se interesd en mejorar las
condiciones de vida de esta parte de la capital e intervino directamente en la
dotacién de infraestructura, servicios y equipamiento urbano; de hecho Chalco fue el
"laboratorio" donde se probaron nuevas politicas sociales, como el "Programa
Nacional de Solidaridad”, el cual buscd orientar el voto de la poblacion hacia el PRI

y vender una imagen "positiva" del gebierno federal (Ibid; Vega, 1991).

La manera en que las autoridades gubernamentales permitieron y asumieron
la ocupacion del valle de Chalco indica una nueva actitud estatal hacia el
crecimiento espacial de la ciudad y nuevas prioridades de su relacion con las

colonias populares.
4) Colonias Popuiares

Se calcula que entre 50 y 60 % de la vivienda urbana de Ciudad de México se
originé en la formacion y crecimiento de colonias populares, definidas como
asentamientos irregulares, es decir, en aquellas donde se accedid al suelo a través
de procesos de fraccionamiento y apropiacion ilegal y donde la vivienda fue
producida, basicaments, por autoconstruccion (Duhau, 1991 y Duhauy, el. al. 1992);
también se deduce que son aproximadamente 10 millones de personas las que
habitan lo que son, o fueron, asentamientos irregulares (Conolly, 1989, citada por

Duhau, 1991:141). Estos procesos de ocupacidn continian desarrollandose en la
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ZMCM, de acuerdo con 1a "Direccion de Desarrollo Urbano y Proteccion Ecoldgica”
del DDF, en 1989, los asentamientos irregulares en el Distrito Federal ocupaban una
superficie de 6,000 hectireas y en el estado de México conurbado 10, 500

hectareas (Duhau, 1991).

Esta informacion permite asegurar que esta modalidad de acceso al suelo y
produccidén de vivienda se ha convertido en la via principal de solucién a las
necesidades habitacionales de los sectores de bajos ingresos y en la forma
predominante de produccion de la ciudad;, cabe aclarar que gran parte de ese

crecimiento se ha dado sobre tierras gjidales y comunales.

Los usos del suelo que se han definido en terrenos de antiguos ejidos no han
sido exclusivos para familias de bajos ingresos, en ellos también se han definido
fraccionamientos para sectores de ingresos altos y medios, para infraestructura
urbana e incluso para vivienda estatal (Varley, 1989). En 1982, en 12 municipios
metropolitanos del estado de México, la ocupacion urbana que se habia desarrollado
sobre tierras gjidales, comunales y estatales, sumaba el 77.3 %; y solo 8! 22.7 % en
terrenos de propiedad privada (lracheta, 1984), Se considera que el 42 % de los
asentamientos populares de la ZMCM se ha desarrollado en ejidos (Schteingart,

1989b).

Actuaimente la principal fuente de oferta de suelo barato para sectores
populares son las tierras ejidales y comunales (Duhay, 1991, Ward, 1991, Varley,
1989,). Como afirma Azusla, desde el punto de vista juridico, el actual estado de las
cosas condena a la ilegalidad la construccién del espacio urbano de las clases
populares "... las condiciones que exigen las leyes para la urbanizacion son
inalcanzables para la mayoria de la poblacion, por ello ésta no tiene olra alternativa

que acudir a mecanismos irregulares para acceder a un pedazo de tierra donde



asentarse” (Azuela, 1988:54-55); aunado a que existe un gran desinterés por parle
del capital inmobiliario para producir vivienda para las clases populares bajo las

condiciones minimas establecidas por la ley (Azusla, 1984).

Durante los arios ochenta, el principal crecimiento de la capital se orient6 al
suroriente, esta expansion se realizé princinalmente para familias de bajos ingreses
hacia l|ztapalapa, Chalco, Ixtapaluca y Chicoloapan. Del total de expropiaciones
realizadas por CORETT para regularizar la tenencia de la tierra en el Distrito
Federal, entre 1983 y 1988, se afectaron 1,432 hectdreas, de las cuales 1,148
pertenecen a lztapalapa; mientras que en el estado de México, de un total de 1,891
hectdreas, 1,100 fueren expropiadas en Ixtapaluca, Chalco y Chicoloapan (Duhau,
1991).

A finales de los aiios ochenta comenzé ha funcionar el Programa Nacional de
Solidaridad, la politica representativa de la administracion de Salinas de Gortari
(1988-1994), entre otros aspectos SOLIDARIDAD se encargé de llevar a cabo un
proceso masivo de regularizacion de predios en éreas de reciante urbanizacién en la
Ciudad de México, de manera particular tuvo mayor impacto al oriente, en el valle de

Chalco.

Sin embargo, de acuerdo con Duhau, esta politica de regularizacién de la
tenencia de la tierra se ha transformado en un estimulo al fraccionamiento ilegal; el
proceso inicia al adquirir un lote en un ndcleo agrario, mas tarde con la participacion
de CORETT, esta situacién se regulariza y ejidatarios y comuneros deciden vender,
y, en algunas ocasiones, se logran establecer fraccionamientos planificados (Ibid).
Otra ventaja que oblienen los habitantes de eslos asentamientos es que es un
proceso poco conflictivo, ya que no existe un compromiso real por parte del

vendedor, mientras que el comprador espera la regularizacién para acceder a los
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servicios urbanos, aunque "...La posibilidad de que un asentamiento reciba o no un
servicio y el tiempo que pasa antes de que esto ocurra, se relaciona con cantidad de
factores complejos. Las prioridades de los residantas, los costos totales y la facilidad
de instatacidn, los atributas de los lideres locales y la adhesidn de la conwnidad a
las reglas de la polifica, pueden ser consideraciones de imporiancia...” (Ward,

1991:237).

Otro aspecto que resalia en relacion con la politica de regularizacion de |a
tenencia de la tierra en colonias de origen irregular, es la imporiancia que adquiere
este proceso para el Estado; asi el objetivo de esas acciones no se limita a otorgar
{itulos de propiedad, sino que también constituye una manera de ejercer mayor
control sobre la planeacion y la construccion, y puede sef una forma de mediacion y

cantrol politico, a través de las negociaciones que genera (Ibid).

De manera general se pude decir que ".. la aplicacion de pragramas de
reguiarizacion de predios y la préacticamente inexistente constitucion de reservas
territoriales en la ZMCM, se encuentran muy distantes de constituir una politica de
suelo capaz de dar respuesta al principal problema a resalver: la generacion de una
oferta de suelo barato para habitacion popular que cuente con servicios o que sea
suscaptible de tenerlos a un costo razonable y que sea compalible con la orientacion

de las poliiicas de ordenamiento urbana” (Duhau, et. al. 1992:59).

En conclusién, los principales mecanismos ds acceso al sualo urbano que
hablan ufilizado los sectoras populares para resolver sus necesidadas
habitacionales (invasiones, fraccionamiento clandestine, etc.), se han modificado en
los Ultimos afios; dsbido, por un lado, a una mayor eficacia del Estado para impedir
procesos urbanos irregulares, y, por oira parte, a las exigencias de las layes de

fraccionamientos para que los promotores cumplan con los requisitos establecidos;



asto, aunado a los altos costos del suelo, ha provocado que los organismos publicos
de vivienda sean los unicos que soliciten autorizacidn para fraccionamientos
destinados a sectores populares; ademas en el Distrito Federal no existen reservas
urbanas del suelo destinadas al sector popular y en el estado de México las
reservas se manejan bajo criterios mercantiles, lo que no las hace disponibles para

los sectores populares (Duhau, 1991).

Aunque las colonias populares tienen un origen comun, esto no significa que
actualmente tengan caracteristicas similares, para el caso de la Ciudad de Mexico
no es posible hacer una identificacion directa entre 1a colonia popular con
marginalidad urbana y vivienda precaria. El proceso que involucra la formacion de
colonias populares, abarca una amplia gama de sectores sociales y una clara
tendencia a la consolidacion de sus viviendas, aunque, en algunos casos, en el
inicio del praceso pueden predominar viviendas precarias, se ha demostrado que en

poco tiempo superan satisfactoriamente esas condiciones (Ibid).

Es posible encontrar una amplia gama de procesos urbanos dentro de las
colonias populares; lo cual se puede explicar por diferencias existentes al momento
de su formacion, por la manera en que han resuelto su situacion juridica, por la

forma de acceso a los servicios urbanos o por las caracteristicas de sus habitantes.

La evolucion de este tipo de colonias también ha influido en las
caracteristicas al interior de la ciudad "...el fendmeno de la consolidacién ha
permanecido como un rasgo esencial de la diferenciacion inlraurbana... (lo que)
implica un mejoramiento en las condiciones socioespaciales de la ciudad a medida
que avanza la urbanizacién en fa periferia y permanece o evolucionan las
caracteristicas urbanas en dareas mas antiguas y centrales." (Ruvalcaba y

Schteingart, 1988:108).
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5) Vivienda en Renta

En los afos ochenta la proporcion de vivienda que no es propiedad de sus
ocupantes continud su tendencia a reducir su importancia relativa, en 1980 fue el
45.9 % del total de la ZMCM, en cambio en 1990 descendié al 30.5 % (ver cuadro 6);
y por primera vez mostrd un incremento general negativo, pasd de 1,196 mil a 951

mil en 1990, en promedio se perdieron 24,501 viviendas no propias por ano.

De manera general, en el Distrito Federal se registrd la mayor parte del
descenso, con -31.4 % respecto al total de 1980, solo los municipios del sur
registraron un incremento en el sector; en cambio los mayores incrementos se
reportaron en Ias unidades administrativas incorporadas a la ZMCM en 1960 y 1980,
con 1,853 y 1,732 viviendas no propias por afio, respectivamente, en este sentido
resaltan los municipios conurbados ubicados al oriente (la mayoria se engloban en
Ias unidades incorporadas en 1980), por registrar un crecimiento porcantual de 55,

respecto al nimero de viviendas no propias de 1980 (ver cuadro 5).

En 1990 el drea central sélo concentrd el 25.4 % de la oferta total de la
ZMCM, aunque representd el 49.6 % del total de viviendas que ahi se registraron;
mientras que el 26.4 % de la oferta del arendamiento se ubicd en las unidades

incorporadas en 1940 (ver cuadro 6).

En estos afios el asquema de ubicacion del arrendamiento ya no se concantra
en el drea central de la ciudad, sino que abarca las dreas mas consolidadas de la
periferia, o que se da por dos razones fundamentales (Coulumb, 1991a); por un
lado, en la ciudad central se presenta una constante disminucion de la vivienda en
alquiler, tanto por la aplicacién de distintos programas de renovacién, como por
procesos de sustitucién de usos de! suelo; en segundo lugar, en la periferia existe

una constante expansion de oferta de cuartos y viviendas, sobre todo en el norte y
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oriente de la ciudad, en antiguas zonas de la clase lrabajadora, o en antigucs
nicleos de pueblos absorbidos a la mancha urbana, éstas areas representan

mayores ventajas comparativas que el centro de la ciudad (Ward, 1991:90).

Esta situacién indica cambios en la forma de produccidn y en las relaciones
sociales de la vivienda en renla, s decir, hacia finales de los afios ochenta, se ha
expandido el submercado de vivienda en alquiler en colonias populares
consolidadas, en cuartos de azotea y en condominios de interés social, ademas se

ha incrementado la vivienda compartida (Coulomb, 1991a).

A mediados de los afos ochenta se identificaron ocho diferentes
submercados de vivienda de arrendamiento, sus principales diferencias se
establecieron al considerar los distintos estratos socioecondmicos de la ciudad; se
definieron; casas y condominios de lujo, ubicados en Polanco; los de aiquiler medio,
predominantes en la colonia Roma, Condesa, Del Valle, Coyoacan; la vivienda de
alquiler asociada a edificios antiguos o construides antes de 1942, la mayoria
todavia beneficiada por los decretos de congelamiento de 1a renta, localizados en la
zona centro; vecindades de renta libre, donde la vivienda era de mala calidad y
presentaban problemas de hacinamiento e insalubridad; la oferta de arrendamiento
que se da en colonias populares de reciente urbanizacion, que de hecho representa
la unica oferta nueva de vivienda en alquiler en la ZMCM; y, finalmente, la vivienda

que se alquila en cuarlos de azotea y condominios de interés social (Coulomb,

1985).

Anle la crisis econdémica del pafs, el mercado de vivienda en arrendamiento
se modifico en varios sentidos. De manera general, aumentd {a escasez de oferlas y

se hizo evidente la no rentabilidad de los inmuebles de alguiler; puesto que salleron
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del mercado una cantidad importante de viviendas lo que generd un incremento en

los alquileres (IIESLA, A.C. 1990).

Otra de las respuesla de los propielarios, fue tomar como parametro para
marcar los incrementos a los precios del alquiler los indices inflacionarios, esta
siluacion perdurd hasta 1982; a partir de esta fecha y hasta 1988, los incrementos
aplicados al arrendamiento estuvieron por debajo det indice inflacionario, debido a la
aprobacién de un decreto para que ef aumento en los alquileres no fuera mayor al
B85 % del incremanto a los salarios minimos. Sin embargo, en diciembre do 1987,
cuando entr6 en vigor el "Pacto de Solidaridad Econdmica”, una politica econdémica
de! gobierno federal que no incluyé al arrendamiento como parte del pacto; los
aumentos al alquiler se volvieron a situar por arriba de los incrementos de los
precios (Coulomb, 1991b). Actualmente, de acuerdo con declaraciones
gubernamentales, existe el interés por fomentar la inversién en el campo del
arrendamiento, aunque hasta ahora el impacto de esas "politicas” ha sido minimo

(Ibid).

A pesar de la situacién anlerior, para 1990 la ZMCM registré un aumento en
la oferta de vivienda en alquiler, pero los inmuebles que han producido este
incremento, estan fuera de a normalividad fiscal urbana y del cédigo civil que rige al
sactor; al mismo fiempo que se¢ han consolidado los "colonos arrendadores”,

aquellos que alquitan una vivienda auloconstruida en colonias populares (tbid).

Este tipo de arrendamiento y el compartir la vivienda, se han convertido en
dos alternativas de acceso a una vivienda para aquellos grupos que no pueden, o no
quieren, convertirse en propielarios periféricos 0 no estan dispuestos a soportar el
dificil proceso qua conduce a la propiedad (Duhau, etal, 1992:59); ... el mayor

efacto de las fuertes limitacionss que ha sufrido la politica habitacional durante una
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década de crisis y de politica de reajuste ha sido el desairollo de una vivienda

companrlida, 0 sea, una mayor proporcion de arrimados." (Coulomb, 1991b:486).
6) Promotoras privadas

Durante los afios ochenta destacan las transformaciones que las promotoras
privadas de vivienda tuvieron que realizar ante la pésima situacidén econdmica del
pais; antes de la crisis de 1882 una de las tendercia que registraba el sector era la
casi desaparicion de la promocién habitacional publica, ante el fortalecimiento de las
empresas que participaban en la promocion privada; después de 1982 esta
tendencia se revirlié y surgio una estrecha articulacion entre las practicas privadas y

las politicas de vivienda del Estado (Schteingart, 1989c).

Hasta cierto punto, esta relacion fue una situacién forzada frente a la
retraccion del mercado, la reduccidn de las fuentes de financiamiento y la escasez
de suelo para los fraccionamientos promovidos por el sector. De tal forma que la
asociacion con instiluciones gubernamentales, particularmente AURIS e
INFONAVIT, ha permitido que las empresas privadas del ramo sostengan un cierto
nivel de actividad, aunque cabe aclarar, sélo aquellas que mantuvieron muy buena

vinculacion politica (Ibid:248)..

En el estado de México han surgido praclicas como la "asociacién en
participacidon”, en la que un organismo gubernamental, por ejempio AURIS, se
asocia con un promotor privado, cada parie debe aporar recursos para la
promocién; las operaciones se pueden desarrollar sobre terrenos del organismo,
miantras que el promotor privado consigue el crédito; de esta forma al promotor se le
facilita el acceso a licencias y parmisos, por otro lado, AURIS puede incluir sus
propias reservas territoriales ya autorizadas para fraccionar; finalmente las utilidades

se reparten proporcionalmente a las aporiaciones, hay ocasiones en que el promotor
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paga a AURIS con lotes o viviendas, que pasan a ser propiedad dal gobierno, el cual
las puede rentar o vender, generaimente se crea una empresa para la asociacion y
sa liquida al finalizar a operacién (Ibid:242-243). Aunque se pueden presentar otra
lipo da asociaciones (por sjemplo en terrenos del promotor privado), la mayoria de

las promacionas se han desarrollado como se ha descrito.

De acuerdo con informacién consignada por Schieingart, de 15 promociones
que se registraron en los municipios conurbados, sélo 2 fueron producto de
promociones privadas direclas y las 13 restantes en asociacion (1bid:243). Al mismo
tismpo, respacto a los fraccionamienios aprobados durants la primera mitad de los
aios ochenla, sefiala que el 72 % de los registrados por la aulora, fueron aprobados
a favor de organismos publicos, y sdlo el 9 % a favor de empresas privadas; aunque
"...muchos de los fraccionamientos aprobados a nombre ds institucionss oficiales
son vendidos parciaimente a promolores privados o bien estos antran a realizar

promociones asociados con esos organismos..." {Ibid:221).

Otras da Jas medidas adoptadas por las promotoras privadas durante 1a crisis
fueron: 1) disminucién del volumen de produccién; 2} butisqueda de ,nusvas
aclividades y nuevos marcados fuera de la ZMCM; 3) asociacién con institutos de
vivienda de los estados; 4) ante la reduccién de fas fuentes de financiamiento, la
mayorfa trabajé con créditos del Programa Financiero de la Vivienda (PFV), lo que
implicé trabsjar con créditos da interés social y la desaparicién de créditos para
sectores mds solventes; 5) creacion de planes propios de financiamiento; y 6)
cambio en ef tipo de promociones, redujeron la venta de lotes solos y predominaron

los conjuntos habitacionales (lbid:232-234).

Ei principal efscto de estas medidas sobre ja poblacién de la ZMCM, ha sido

el deterioro de las condiciones habitacionales de los sectores con ingresos medios,
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que son los grupos que pueden optar por una vivienda producida por los promotores
privados; es decir, los grupos que antes podian acceder a un crédito para una
vivienda de tipo 3, ahora obtienen una de tipo 2, de menor tamailo y menor calidad
(1bid).

Por otra parte, en el estado de México durante los aflos ochenta, disminuyd la
proporc}én de fraccionamientos aprobados, lo que se explica por tres razones
principales. En primer lugar, las promotoras inmobiliarias resintieron los efectos de
la crisis econémica; ademas, a partir de estos ailos, se aplica un nuevo dispositivo
legal que transfiere a las promotoras y fraccionadores los costos de la apertura de
aspacios a la urbanizacién; y finalmente, a la mayor injerencia de los gobiernos
municipales en la autorizacion de proyectos habitacionales, ahora el municipio debe
encargarse de la gestién de los servicios, de la dotacién y del mantenimiento; en
este esquema, los proyectos habitacionales de interés sacial y de vivienda propia,
se perciben como de alto impacto en la demanda, uso y saturacién de infraestructura

y equipamiento (Duhau y Sudrez, 1993).
7) Intervencion estatal

A partir de 1980 las formas en que el Estado participa en materia de vivienda se
modifican completamente; por un lado, las condiciones generales del pais mostraron
su maximo deterioro en la primera mitad de los afos achenta, lo que generd que el
Estado redujera los margenes econdmicos de su participacién en todos los dmbitos
de la sociedad, y obligé a buscar formas altemativas de intervencién; por otra parte,
los movimientos urbano populares se convirtieron en efectivos grupos de presién al
gobiemo, lo que se tradujo en nuevas estructuras de interaccion entre el Estado y
las organizariones independientas; ademds, en estos afios, el Estado hizo posible la

institucionalizacion de la planeacién del desarrollo urbano en la ZMCM.
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A pesar de que durante el periodo de Miguel de la Madrid (1982-88) la crisis
econdmica mostro su etapa mas dura, son anos de una sostenida presencia del
Estado en la produccion habitacional, se calcula que las acciones de vivienda
realizadas entre 1982 y 1988 fueron 1.4 millones de unidades concluidas, esta cifra
es superior a toda la vivienda financiada por el Estado entre 1925 y 1982, 1.2
millones (SEDUE, s/f:109); es decir, en esta administracién se mantuvo la proporcién
del PIB destinado a la vivienda, paso del 1.0 % en 1982 al 1.68 % en 1987, incluso

fue mayor al de otras épocas menos limitantes (Coulomb, 1991b).

Esta situacion no fue gratuita sino que al Estado convenia asegurar la
sobrevivencia de la industria de la construccién, como una forma de contrarrestar el
impacto de la crisis sobre el empleo, al mismo tiempo necesitaba generar un espacio
de negociacién con grupos urbanos organizados y organizaciones corporatizados
fuera del partido oficial; de tal forma que "...si el Estado mexicano pudo mantener su
presencia en la produccién habitacional es porque no se trata en realidad de una
inversién publica; gran parte de los recursos financieros de las instituciones de
vivienda no provienen del gasto pUblico; es decir de los recursos fiscales del Estado.
Alrededor del 85 % de la Ilamada "inversion publica" en vivienda proviene de
particulares, a través de los dispositivos bancarios (FOVI-BANCA), de la aportacién
patronal del 5% sobre la masa salarial (INFONAVIT, FOVISSSTE) y de la
recuperacion de los créditos hipotecarios por parte de los organismos de vivienda".
(Ibid: 28).

Durante los afios ochenta, los programas de vivienda publica tuvieron la
maxima inversioén en toda su historia, sin embargo, esto no significa que la demanda
de vivienda se haya cubierto; se calcula que la oferta habitacional producida por el

Estado en la Ciudad de México, que siempre ha recibido la mayor parte de los
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recursos gubernamentales destinados a la vivienda, sélo representd una quinta

parte de la demanda (Ward, 1991).

Por ofra parte, destaca el hecho de que a la vivienda ya no se ve sélo como
un producto terminado, sino como un proceso, por lo que los distintos organismos
publicos dedicados a atender la demanda habitacional, han diversificado sus
programas, ahora incluyen: desde apoyos para remozamiento, lotes con servicios,
vivienda basica, adquisicion a terceros, hasta crédito para terrenos y produccion de
materiales de construccién para vivienda de bajo costo (Aldrete-Haas, 1991,

SEDUE, sff).

Otra de las caracteristicas de la produccion habitacional estatal reciente es la
reduccion de los promedios de las superficies y de los acabados de la vivienda de
interés social, actualmente tienen mayor importancia los programas de vivienda
progresiva (mejoramiento, pie de casa, lotes y servicios), porque implican costos
menares de produccién, respecto a los programas de vivienda terminada (Coulomb,
1991b). Asi, en 1983 el 81 % de las acciones habitacionales se dedicaron a la

vivienda terminada, en cambio en 1988, fue de sdlo el 37 % (Villavicencio, 1991).

Respecto a las instituciones gubemamentales que atendieron las demandas
de vivienda, en los ultimos afios resalta que la mayor parte de las acciones del
sector publico han sido ejecutadas por organismos a nivel federal como INFONAVIT,
FOVISSSTE, FOVI o FONHAPO; las cuales se han orientado a atender las
carencias al interior del pais y sélo el FIVIDESU, que tiene una cobertura social y
territorialmente muy limitada, atiende exclusivamente al Distrito Federal y AURIS en
el estado de México (Duhav, et.al, 1992:60). De estos, los de mayor importancia son
INFONAVIT, que atiende s6lo al 1.8 % de la demanda de vivienda y FOVISSSTE

que se encarga de menos del 1%. (Villavicencio, 1991).
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En los ochentas destacan, por diferentes razones, dos organismos
gubernamentales que atienden la problemética habitacional del pals; en primer
lugar, el Programa Financiero de Vivienda manejado por la banca (nacionalizada de
1982 a principios de los afios noventa), a través de FOVI-Banca (o FOVI-FOGA), se
transformé en el principal organismo de! sistema financiero habitacional, en 1988
duplicé el nimero de acciones que financid y fue el organismo que recibid la mayor
cantidad de recursos para atender la demanda de la clase media (Ziccardi y Mier,
1990:9); en el lapso de 1983 a 1988 generd 468 mil unidades en todo el pais, lo que
equivale ai 33.6 % del total del periodo, superd la produccién del INFONAVIT que
fue de 29.7 % (SEDUE, s/f:109).

El segundo organismo es FONHAPOQ, el cual se cred en 1981 con fondo
financiero de BANOBRAS, para atendar a la poblacién no asalarlada con ingresos
menores a 2.5 veces el salario minimo, es decir, se dirigié al sector que no puede
aspirar a créditos en otras instituciones; a pesar de que su produccién ha sido
limitada, de 1983 a 1988 financié 245 mil unidades, el 17.6 % dal total (SEDUE,
s/f.109), este organismo ha destacado por su importante participacion en los
programas de reconstruccion del érea central de la Ciudad de México después de
los sismos de 1985; ademés, su funcionamiento ha representado una nueva forma
de operacion distinta al resto de instituciones habitacionales estatales (Ziccardi y
Mier, 1990:10).

Frente a la crisis econdmica estos organismos fuvieron una respuesta
diferente, tanto en los niveles de inversién, como en los programas que promuseven,
aspecto que se relaciona con la gestion de cada uno de ellos; asi, de 1983 a 1968
FOVI-BANCA (que maneja el 50 % de los recursos pliblicos para la vivienda y que
trabaja con promotores Inmobiliarios privados y empresas constructoras), e

INFONAVIT (con el 30 % da la inversion publica y promociones externas),
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incrementaron en mas de 25 veces su inversion en los distintos programas que
manejan. Por otro lado FONHAPQ, que tiene como prioridad financiar programas de
autoconstruccidn y trabaja con grupos organizados de solicitantes de vivienda, sélo
incrementd 6 veces su inversion (Coulomb, 1991b). La légica de esta politica de
asignacion de recursos fue el de apoyar las acciones de vivienda vinculadas
directamente con la industria de la construccién o con la promocién inmobiliaria
capitalista, porque se les ve como una contribucién a la reactivacion economica y

del empleo (Ibid).

Los recursos financieros destinados a la vivienda de interés social son: a)
presupuesto federal; b) el sector privado, el que incluye el 5% del! salario integrado a
los trabajadores de empresas y 6% de captacion bancaria; y ¢) prestamos externos

como el BID y banco Mundial (Ibid).

Al evaluar la accién de los organismos estatales destaca el que los actuales
esquemas de financiamiento, produccién y distribucién de la vivienda conduce a
tasas de recuperacion muy bajas, a un desaprovechamiento de los recursos, a un
encarecimiento y disminucion de la calidad de la vivienda de interés social y a un
desaprovechamiento de la organizacién y parlicipacion popular;, ya que "..las
politicas y acciones que de ellas se desprenden no se han adaptado a la magnitud
del problema ni a las transformaciones que desde mediados de los ochenta, han
caracterizado a la estructura econdmica y politica de Méxice” (Duhau, et.al,

1992:60).

Otro aspecto que resalta es el que los distintos organismos estatales
dedicados a atender la problematica habitacional deben cumplir, ademds del
reglamento general de construccién, con los requisitos y normas técnicas dsfinidas

por cada institucién, lo que complica, encarece y dificulta la produccion de vivienda
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eslatal y, en muchas ocasiones, plantea solucionss que no responde a las
condiciones reales ni a las necesidades de fos demandantes (Vilavicencio,

1991:287).

De acuerdo a cifras manejadas por fa Secretaria de Desarroflo Urbano y
Ecologla (SEDUE), entre 1983 y 1987, ef déficit de vivienda para ef Distrito Federal
se calculd en 338,580 acciones de vivienda; sin embargo en esos afos sdlo se
realizaron 123,800 (cifra que incluye las 54,000 efectuadas por el programa de
Renovacién Habitacional), {o que representa sélo el 36 % de ta oferta requerida en
esos afos (Vilavicencio, 1991). Cabe comentar que a partir de 1983, las
estadisticas oficiales al referirse a ia inversidon de viviendas, habian de "acciones"
generadas por {os distintos programas habitacionates publicos, lo que en sentido
estricto no son comparables con los repories de afios anteriores, donde se

cuantificaban viviendas terminadas.

Durante los afios ochenta, el programa gubernamental en materia
habitacional mds exiloso y eficiente aplicado en Ciudad de México, fue el "Programa
de Renovaclén Habitaclonal Popular" (PRHP), el cual construyd aproximadamente
45 mit viviendas en el drea ceniral de {a ciudad, los resutlados de este programa
motivaron la aplicaclén de una segunda fase en la que se produjeron 9042

viviendas, entre 1987 y 1988 (Coufomb, 1991b).

Aunque cuantitativamente hay que admitir que la influencia def PRHP ha sido
limitada, respecto a fos més de tres miliones de viviendas de ta ZMCM, los
resuitados det mencionado programa han sido excepcionales por varias razones. En
primer fugar. ésas acciones fue ia respuesia def Estado ante la situacidn social
generada despuds de los sismos de septiembre de 1985; cred una organizacion

para implementar el programa, integré un equipo calificado de disedadores,
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tecndcratas y administradores, formuld mecanismos financieros creativos, expropié
terrenos, no excluyé a ningun grupo por su afiliacion politica, discutié con los
usuarios las soluciones que se implementarian; todo esto hizo posible la
construccion, para mayo de 1986 de los inmuebles de la primera fase de! programa

(Aldrete-Haas, 1991).

Sin duda lo méas destacado de este programa fue el hecho de que las
mavilizaciones de los damnificados por recuperar sus viviendas forzaron la creacion
de una nueva politica para el drea de desastre; es decir, después de los sismos, los
tecnécratas del gobierno del DDF intentaron refuncionalizar el centro de la ciudad, lo
que acelerd las tendencias en los cambios de uso del suelo habitacional por
comercial, lo que implicaba el desalojo de los inquilinos que habitaban inmuebles
con el régimen de rentas congeladas;, sin embargo la movilizacion de los afectados
modific estos objetivos, lograron un cambio radical en la dindmica habitacional del
centro de la capital; después de la aplicacién del PRHP, en esta zona se ha
consalidado el uso habitacional de bajo costo sobre otros tipos de usos del suelo, se
revirtié el proceso de sustitucion del uso habitacional, aceleré el cambin en ia
tenencia de la vivienda y disminuyd la oferta de vivienda en alquiler en la 2ona

(Coulomb, 1891b).

Ademas, desde la perspectiva del mercado inmaobiliario el PRHP permitié
establecer mejores condiciones de competencia en el mercado del suelo en la zona
central de la ciudad, a través de la propiedad privada de la vivienda, de hecho la
aplicacién del programa de renovacion implicd la descongelacién de las rentas
(decretos que no soélo afectaban a viviendas, sino también involucraban locales
comerciales), lo que incluyé que el suelo del centro ingresara "nuevamente” al
mercado inmobiliario y permitié actualizar los precios calastrales para activar las

condiciones del mercado privado (Moreno, 1988:129).
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Por otra parle, en estos afios la intervencidn gubernamental en la problematica
urbana se hace mucho mas técnica y eficiente debido principalmente a que, desde
finales de la década de los setenta, en México el estatus politico de la planeacion se

fortalecid notablements, aspecto que continia reforzandose.

Con anterioridad no existian planeadores, lo que habla eran restricciones al
cracimiento urbano o para algin tipo de uso del suelo, se hacla énfasis en la
distribucion de recursos financieros, en controles fiscales o en incentivos para el
desarrollo industrial, lo cual era resullado de la decision particular de funcionarios y
politicos; es daecir, estas limitantes no se basaban en nornnas o reglamentos

lagislados (Ward, 1991)

En primer término la planeacion pasé a ser parte de la "aparente
modernizacion' del aparato gubermnamental (Aguilar, 1987a), en un momento en que
la sociedad necesitaba reformas, se percibié a la planeacion como el instrumento
adecuado para regular el crecimiento urbano dei pais, para racionalizar el sistema
adininistrativo y como un canal democrético para incorporar a los ciudadanos en la
toma de daecisiones a nivel local. Ademés, l1a planeacién también ha sido util como

prarequisito para negociar ayuda financiera externa (Ward, 1991).

Si bien se reconoce que la actividad planificadora no siempre tiene su
comespondiente fase operativa, que el proceso de planeacion ha sido mas
decoralivo que indicativo, que presenta propuestas demasiado ambiciosas, que en
ocasiones son solo buenos propésitos, que no son politicamente viables, que su
éxito depends de la coyuntura politica en la que operan y finalmente, que no puede
considerase como un medio real para lograr cambios urbanos (Agullar, 1987g;

Iracheta, 1987, Coulcinb, 1989 y Ward, 1991); la planeacién en los anos ochenta se
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ha constituido como una manera efectiva de regular el crecimiento de la Ciudad de
México.

De manera general, la mayor parte de los propdsitos y estrategias que se
plantean respecto a la vivienda los distintos programas y leyes establecidos en los
ochentas, tanto el Plan Nacional de Desarrallo (de los dltimos dos sexenios), la Ley
Federal de Vivienda, el Programa Nacional de Vivienda en sus distintas versiones,
ya se encontraban planteadas en el primer Programa Nacional de Vivienda de 1978.
"..1anto los objetivos coma las estrategias e instrumentos planteados por e! PND en
materia de vivienda se caraclerizan por su gran continuidad con la politica de
vivienda que se viene desarrollando desde finales de la década pasada y que se ha
ido consalidando durante los dos sexenios anteriores bajo el concepto de Sistemna

Nacional de vivienda" (Coulomb, 1989: 34). Sus principales planteamientos son:

a) Coordinacion institucional entre dependencias federales, organismos de
vivienda y gobierno estatal y municipal.

b) Financiamiento para demandantes de ingresos medios, pagos proporcionales
al salario, para reducir los subsidios y permitir una adecuada recuperacion de
los créditos.

¢) Densificacion urbana, mejoramiento y rehabilitacién de la vivienda

d) Mayor apoyo a la autoconstruccion

€) Apoyo a la construccién de vivienda para arrendamiento

f) Regulacién de la tenencia del suelo y formacion de reservas territoriales

g) Fomento a la vivienda en el campo

h) Reduccion del costo de la construccién, al garantizar el abasto oportuno,
suficiente y barato de materiales

i) Desarrollo de normas y tecnologla constructiva

j) Simplificacidn administrativa de las gestiones de construccidn
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k) Apoyo a fa investigacién y capacitacion.

Aunque en la ZMCM, las paliticas de planeacién de manera general estan regidas

por ese listado, existen sus propias reglas especificas.

Antes de 1980 la planeacion del desarrollo urbano se sustentaba en una ley
de fraccionamiento, en grandes esquemas reguladores y normas especificas para
algunas zonas; sin embargo, a pesar de que tenlan validez administrativa, eran
aplicadas "discrecionalmente”, es decir, se aplicaban sobre la base del sjercicio
autoritario del gobierno y sin fundamento legal, debido a que el gobierno no tenia la
necesidad de legitimar normativamente sus decisiones; en este contexto se
plantearon nuevos lineamientos: “Es el fin de esta posibilidad de ejercicio
discrecional de la autoridad, lo que explica en gran medida que fuera en los afios
ochenta cuando finalmente se institucionalizara un sistema publico de reguiacién del
desarrollo urbano, en un contexto en el cual, paraddgicaments, las ideas y la
doctrina de planeacién de los asentamientos humanos desarrollados en la década
anterior, habfan desaparecido virtualmente de! discurso oficial" (Duhau y Sudrez,

1893:5).

De esta forma, en 1980 el "Plan Director para el Desarrollo Urbano del Distrilo
Federal” establecié el marco doctrinario y una justificacidn técnica, el cual fue poco
difundido. En 1981 se encargaron olros estudios sobre el funcionamiento de la
ciudad y al afio siguiente se generd otra versidén del mencionado plan, el cual se
utilizd para otorgar licenclas de canstrucclén y usos del suelo; y en 1987 se publicé
la version del plan vigente en la actualidad, el cual difiere del anterior en algunos
aspectos de la zonificacién primaria y por la Introduccion del concepto de

"reordenamiento urbane” (Ibid).
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En el caso del estado de México, hasta 1983 el unico instrumento piblico
para la regulacion del desarrollo urbano fue la "Ley de Fraccionamientos del estado
de México", cuya Gltima version fue de 1979, en la cual se establecian los requisitos

urbanisticos que deberian cumplir los fraccionadores.

Como se ha mencionado, en los municipios conurbados aproximadamente el
40 % de la superficie urbana de uso habitacional se realizd a través de
fraccionamientos previamente autorizados, y se calcula que los procesos de
ocupacion irregualares suman un porcentaje similar (Ibid). De manera general, estos
procesos se acompafaron de un cierto tipo de planeacién a nivel de infraestructura
y de organizacién espacial, que intentaron influir en los procesos de urbanizacion
popular, pero estas acciones no contaron con referente publico en la regulacion del

desarrollo urbano (lbid).

A partir de 1983, con la elaboracién del "Plan Estatal de Desarrollo Urbano” y
la "Ley de Asentamientos Humanos del estado de México", se definid como
prioritario contener el crecimiento de! area conurbada y se propuso descentralizar
hacia oftros centros urbanos del estado. Las diferencias respecto a la anterior
legislacidén son, basicamente, en lo referente a la autorizacion de nuevos
fraccionamientos y de Usos del suelo, que ahora son atribuciones estatales, mientras
que el otorgamiento de licencias de construccién es municipial. De tal forma que
“...este rapido transito de una regulacidn ampliamente discrecional a otra basada en
zonificaciones y planes de uso del suelo legalmente sancionados, transformé
radicalmente en unos pocos afios las condiciones y las caracteristicas de la gestién

del desarrollo urbano en los municipios conurbados.” (Ibid.6).

De manera general, se puede afirmar que estos planes, tanto los vigentes en

el Distrito Federal como en el estado de México, se han convertido en instrumentos
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de control publico de los usos del suelo, representan una manera de conciliar 1os
mecanismos reales de apropiacion del suelo y son un esquema de regulacion
publica que trata de hacer compatibles los intereses de los distintos agentes
involucrados en el desarrollo urbano. Para evaluar sus acciones es necesario
considerar las lineas de orientacidn del desarrollo urbano que pretenden obtener,

las cuales son:

a) Lograr mayor capacidad de regulacidn pablica en la produccidn de espacios
urbanos, en su transformacidn y en la urbanizacion de dreas nuevas, lo cual se
lleva a cabo a través de las licencias de uso dal suelo, las cuales se otorgan de
acuerdo a la zonificacion vigente.

b) Tratan de contener el cracimiento del area urbanizada, en el Distrito Federal se
delimito al sur una zona no urbenizable, de conservacién ecolbgica, mientras
que en el estado de México se delimitaron éreas urbanas, urbanizables y no
urbanizables.

c) Se establecieron zonificaciones secundarias, concebidas como zonas
homogéneas y de jerarquizacion funcional de la estructura urbana.

d) Se impulsa el mejor aprovechamiento de la infraestructura existente, para lo
cual se plantea la redensificacion urbana,

e)En el estado de México se establecieron normas de equipamiento e
infraestructura de acuerdo a los diferentes tipos de espacios urbanos, como
normas a ser cumplidas en el caso de la urbanizacién nueva y como aspiracion

on el de areas urbanas ya exislenles.

Sobre los esquemas de zonificacion primaria, se han criticado por no tomar en
cuenta: la problemética de Ia propiedad del suelo, la dindmica de la base econdmica
de la ciudad, ni el comportamiento real de la inversion inmobiliaria; mientras que la

zonificacion secundaria difiere notablemenle de algunos usos y densidades de
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de centrol publice de lcs uscs del suelo, representan una manera de conciliar los
mecanismes reales de apropiacidn del suelo y son un esquema de regulacidn
publica que trata de hacer compatibles los intereses de los distintos agentes
involucrades en el desarrcllo urbanc. Para evaluar sus acciones es necesario
considerar las lineas de crientacidn del desarrolio urbano que pretenden obtener,

las cuales son.

a) l.ograr mayor capacidad de regulacion publica en la produccion de espacios
urbanos, en su transformacion y en |a urbanizacién de areas nuevas, lo cual se
lleva a cabo a través de las licencias de uso del suelo, las cuales se otorgan de
acuerdc a la zonificacion vigente.

b) Tratan de contener el cracimiento del 4rea urbanizada, en el Distrito Federal se
delimit¢ at sur una zona no urbanizable, de conservacién ecologica, mientras
que en el estado de México se delimitaron dreas urbanas, urbanizables y no
urbanizables.

¢) Se establecieron zonificaciones secundarias, concebidas como zonas
homegéneas y de jerarquizacién funcional de la estructura urbana.

d) Se impulsa el mejor aprovechamiento de la infraestructura existente, para lc
cual se plantea la redensificacidn urbana.

e)En el estado de México se establecieron normas de equipamiento e
infraestructura de acuerdo a los diferentes tipos de espacios urbanos, como
normas a ser cumplidas en el caso de la urbanizacién nueva y como aspiracion

en el de areas urbanas ya existentes.

Sobre los esquemas de zonificacidn primaria, se han criticado por no tomar en
cuenta: la problematica de la propiedad del suelo, la dindmica de la base econdmica
de 1a ciudad. ni el comportamiento real de la inversidn inmobiliaria; mientras que la

zonificacion secundaria difiere notablemente de alguncs usos y densidades de
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ocupacion existentes en la estructura urbana (Duhau y Sudrez, 1993); también se ha
hecho notar que uno de los principales obstaculos para cumplir con los objetivos de
densificacién del uso habitacional en el Distrito Federal es "...1a existencia de una
definicion de densidades de uso del suelo muy por debajo de la requerida para tales
proyectos” (Duhau, et.al, 1992:58). Todo esto ha generado ineficiencia en la toma de

decisiones .

Esto permite decir que existen marcadas incongruancias entre la ciudad que
se pretende por medio de la politica y la qus realmente existe: "...tanto en los
municipios como en el D.F, los conflictos en torno a los usos del suelo y la
autorizacion de nuevos proyectos, no son solamente los previsibles en un contexto
urbano complejo, sino que se ven exacerbados y multiplicados por las
inconsistencias en la zonificacion, la deficiente planeacion del aprovisionamiento de
servicios y, especialmente en los municipios conurbados, por la carencia de
recursos para financiar la creacién o ampliacion de la infraestructura basica o por la

saturacion de las redes existentes” (Duhau y Suérez, 1993:8)
8) La Ciudad de México en |a actualidad

En la actualidad la Ciudad de México enfrenta graves problemas en todos sus

ambitos funcionales que requieren de alternativas novedosas para enfrentarlos.

Las propuesias de solucién que se han planteado no sélo incluyen aspectos
técnicos sobre problematicas especificas -vivienda, transporle, contaminacién,
infraestructura-, sino que se refieren a la paricipacion politica de la poblacién, a la
posibilidad de eleccién directa de representantes en el Distrito Federal, para dar
poder a la gente, a sus representantes elegidos y a su gobierno (Ward, 1991}, otros
autores hablan de las organizaciones vecinales y su injerencia en proyectos urbanos

(Duhau y Suarez, 1993); o de organizaciones independientes, las Qrganizaciones
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No Gubernamentales (ONG's) en un confexto de integracidn a fos pragramas
asialales (Aldrete-Haas, 1991) o de "habitat autogestionario” (Coulomb, 1991b). En
otro ambito, también se demanda la creacién de una entidad politica Unica que
involucre a la ZMCM, lo que permitiia generar una estrategia congruente e
infegrada de desarrolio metropolitano, con amplias facultades sobre los diversos

aspectos del funcionamiento de la ciudad, (Ward, 1991).

Hay que reconocer que en todos estos sentidos se han preseniado avances,
8s dacir, no son propuestas completamente novedosas, sino que existe experiencias
previas en fa aplicacidn de estas alternativas, aunque algunas de ellas han sido
coyunfurales o forzadas y muy exitosas - por gjemplo Renovacién Habitacional-, sin
embargo, este tipo de précticas no se han generalizado y es poco probable que lo
hagan en poco tismpo. Lo que no se pueds negar 8s que todas estas propuestas
muestran amplias ventajas sobre la manera en se reproduce y funciona !a Ciudad de

México an la actualidad.

Méas alla de la participacién ciudadana se debe aceptar que el gran tamaro,
aspacial y demogréfico, de la Ciudad de México hace compleja su comprension y
entendimiento; o que hace necasario documentar los cambios que sufre la ciudad
para adaptarse a las condiciones macroecondmicas nacionales y mundiales o a las

fluctuaciones de fa politica nacional y local.

Desde el punto da vista de la funcidn econdmica de la ciudad, recientemente
se han detectado algunos cambios sobre la forma en que la ZMCM se organiza

intarnamente y como se ha adaptado para cumplir su papel camo capital nacional.

En primer lugar, en los Uitimos ailos se ha demostrado que la concentracion
de la inversion publica no ha sido un estimulo al crecimiento de la ZMCM: ya que, de

1960 a 1970 la inversidn estatal en fa Ciudad de México fue de 19.2 a 28.8 % dal
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total nacional y su poblacién registrdé un crecimiento medio anual de 5.5 %; en
cambio, de 1980 a 1990, la inversién fue de 24.9 a 30.8 % con un crecimiento medio
de 1.6 %, por otra parte, la ciudad produce el 45 % del PIB nacional (Garza y
Damian, 1991), y en algunos sectores su importancia es mayor, como en transporte

y servicios (Ward, 1991).

La ZMCM cuenta con un complejo conjunto de infraestructura para que ia
ciudad realice su produccién econémica, en este sentido se trata de una ciudad
privilegiada en dotacion de servicios; sin embargo la poblacion de bajos ingresos
todavia tiene grandes carencias en la dotacién de infraestructura urbana basica, en
las colonias populares el abastecimiento de agua es sdlo por algunas horas y los

sistemas de drenaje no funcionan (Garza y Damian, 1991).

En cuanto a las funciones econdmicas de la capital, actuaimente se habla que
la ciudad entro en un proceso de terciarizacion, ya que en 1975 la industria producia
el 30 % del PIB y los servicios el 61 %, en cambio, en 1985 esa relacion fue de 26.5
y 67 % respeclivamente (Ward, 1991). Respecto a las oportunidades de empleo por
sactores, en 1980 la industria aportaba el 58 % de los empleos de la ZMCM y en
1988 este porcentaje se redujo al 42, en ese mismo periodo, el comercio y los
servicios generaron 130 y 136 mil oportunidades de empleo respectivaments, lo que
equivale al 60 % del total de la poblacién ocupada en del sistema metropolitanc
(Garrocho, 1994:15), El hecho de que en la ZMCM ia industria manufacturera
tradicional pierda empleos y éstos crezcan en aclividades como la informatica, el
comercio internacional, el turismo o la industria maquiladora, sefala una

refuncionalizacién de la Ciudad de México (Hiernaux, 1991),

También en los affos ochenta la importancia del seclor informal de la

economia fue considerable, actualmente existe una tendencia a la expansion y
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contraccion del sector formal e informal, ambos se encuentran fntimamente
interrelacionados, en época de auge y crecimiento la primera aumenta a expensas

de la segunda y ala inversa (Ward, 1991).

El centro de la ciudad se encuenira saturado y en decadencia (Garrocho,
1991:21), se presenta una terciariciacion central y una sustitucién de usos del suelo
a costa de la vivienda, lo que ha generado un despoblamiento dei drea central, la
cual tiende a extenderse a olras unidades administrativas; lo que ha provocado la
relocalizacidon de comercio y servicios, y esto a su vez, ha fortalecido algunos nodos
intermedios, los llamados subcentros terciarios, donde el comercio reproduce las
caracleristicas de concentracion; ademds, este esquema se refuerza por la
estructura vial de la ciudad; y en general esta estructura de funciones ha favorecido

la formacion de ciudades al interior de la ZMCM (Delgado, 1991).

En este sentido "..El gran tamafio de la Ciudad de México en la actuaiidad
significa que la poblacidn tiende a relacionarse con un sector de ia ciudad en lugar
de hacerlo con la totalidad ... la existencia de los subcentros -cuyas funciones ias

asemejan al nucleo central- ofrece mas oportunidades dentro da la red wbana..."

(Ward, 1991.90).
9) El crecimiento de la Ciudad de México y las caracleristicas de ia vivienda.

El planteamiento general de este trabajo es que las caracteristicas habitacionales
que se registran al interior de la mancha urbana de la Ciudad de México, estan
intimamente ligadas al los distintas mecanismos de acceso y ocupacion del suelo

por parte de los diferentes grupos sociales que conviven en la capital.

En este capitulo se tratd de establecer cudies han sido los principales

procesos habitacionales, quiénes los han desarrollado, cémo han variado a lo largo
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de este siglo, cudl ha sido su respuesta a la grave crisis econdmica que sufre el pais
y cudl es su situacion actual en el AUCM; gran parte de la informacion que se
presenta en el capitulo se basd en diversos trabajos publicados en los Ultimos afios,
donde su interés principal no ha sido lo habitacional y donde |a mayoria de ellos han
generaron sus propias fuentes de informacion. Es decir, a través de una amplia
revision bibliogréfica fue posible astablecer la evolucion de los procesos urbanos

que se han presentado en la capilal.

Este trabajo busca identificar y ubicar las caracteristicas de la vivienda que
han definido los distintos procesos urbanos que se han planteado a lo largo de este

capitulo,

Por ejemplo, se espera valorar y ubicar con precision, las diversas etapas del
proceso de ocupacidn irregular por parte de sectares de ingresos bajos que, como
se ha visto, ha sido uno de los fenémenos mas extendidos en la ZMCM; esta opcién
habitacional surge hacia finales de los afios treinta y ha perdurado hasta nuestros
dias; generalmente inicia con el fraccionamiento clandestino de terrenos o por
invasion, la mayor parte de las veces eslos asentamientos se ocupan sin que exista
ningun tipo de servicio urbano, donde su instalacién puede tardar varios afios y las
viviendas se construyen de manera improvisada o con materiales de mala calidad;
poco tiempo después comienza un lento proceso de mejoramiento, al incorporar
paulatinamente mejoras sustanciales o ampliaciones a las viviendas, lo que permite
la consolidacion de la colonia. Esta préctica ha constituido una de las formas de
praduccion habitacional mas extendida en la capital y se ha convertido en la Unica

opcidn de acceso a una vivienda para gran parte de la poblacion.

Estos rasgos tiene correspondencia con la caracterizacién habitacional que

se propone, es decir a través de la clasificacién de los principales aspectos de la
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vivienda es posible identificar, valorar y localizar, las diversas etapas del proceso de
consolidacion de asentamientos de origen irregular; no sélo los lugares que recién
inician el proceso, los que se encueniran en elapas inlermedias o las 4reas ya
consolidadas; sino ademas permite caraclerizar los espacios que iniciaron el

fenémeno y valorar la evolucién que han desarrotlado en materia de vivienda.

Por ejemplo, habitacionalmente eslas &reas se caraclerizan por un
predominio de vivienda unifamiliar propla, donde la variacién en los indicadores de
dolacién de servicios bdsicos, de la calidad de los materiales de la vivienda y del

tamarnio de las mismas, permite identificar las diverses etapas del proceso.

Por otra parte, lambién es posible delectar las dreas producidas por
organismos gubsrnamentalss; en @sle caso se presenta un predominio de vivienda
plurifamiliar propia en donde el reslo de los indicadores sefialan una amplia
cobertura de los servicios, y valores intermedios en cuanto a calidad de los

materiales y tamafio.

En cambio los espacios que son producto de la accién de promotoras
privadas dirigidas a sectores de altos ingresos, se identifican por registrar vivienda
propia, unifemiliar o plurifamiliar, con altos Indices no sélo en tas variables de

servicios, sino sobre todo en la de la calidad y el tamaiio de la vivienda,

Otlras de las dindmicas que es posible identificar por medio de la clasificacion
habitacional que se propone es la vivienda en arrendamiento, en dénde se localiza,
cudles son los submercados que la componen y como se caracterizan desde el
punto de vista habitacional. O bien determinar cuéles son los rasgos predominantes
de Ia\ vivienda en el &drea central de la ciudad o cudles son las caracterfslicas

habitacionales mas extendidas en el AUCM.
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En conclusién, a través de la clasificacién habitacional se busca establecer la
composicion habitacional del AUCM, de tal forma que el andlisis de los indicadoras
seleccionados (que se presenta en el capilulo V), se complementa con la
informacién que establece, describe y ubica, temporal y espacialmente, ios diversos
procesos habitacionales que se han identificado en Ciudad de México, los cuales

son responsables de las caracteristicas acluales de la vivienda en la capital.
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CCAPITULO 1N

METODOLOGIA

1. INTRODUCCION

Iniclalmente ests trabajo se planteo como complemento del proyecto de
investigacion "Mercado Inmabiliario Habitacional del Area Urbana de la Ciudad de
México", el cual se realizé entre los institutos de Invesligaciones Saciales y

Geografla de 1991 a 1994, con financiamiento de la Direccién General de Asuntos

del Personal Académico (DGAPA) de la UNAM.

Parte de la seccién metodoldgica de esa investigacin, requirld generar una
estratificacién socioecondmica del Area Urbana de la Ciudad de México (AUCM)
para definir dreas de muesireo, en las cusles se desarrollé un detallado
levantamiento de campo y se aplicaron encuestas a propietarios que ofrecian
inmuebles en venta. Para establecer los distintos niveles socioecondmicos en el
AUCM f{ue necesario formar un indice con 18 variables que cubren diversos
aspectos demograficos, sociales, econdmicos y habitacionales; la seleccidn de los
indicadores y la obtencidn del indics, se puda realizar por contar en una amplia base
de datos, fa que practicamente abarca foda la informacion del "Xl Censo de
Poblacién y Vivienda" de 1990, a nivel de "Area Geoestadistica Basica” (AGEB),

para el Distrito Federal y el estada de México.
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En un principic se pensd en la posibilidad de analizar las estadisticas que se
refieren a la vivienda de manera independiente a los planteamientos del mencionado
proyecto, en profundizar en una caracterizacion habitacional de la Ciudad de México
y. a mismo tiempo, explorar al "AGEB" como unidad de estudio y observar su

comportamiento intraurbano.

Aunque el proyecto original se ha transformado, es importante mencionar su
origen ya que parte de aste trabajo se disefd al considerar algunos planteamientos
del proyecto sobre mercado inmobiliario. En particular la definicién de la zona de
estudio de esta investigacién, es decir, los limites del AUCM se establecieron al
considerar el criterio de influencia del mercado inmobiliario sobre la mancha urbana,
la conexién entre mercados inmebiliarios de diferentes localidades dentro de la
ZMCM y la existencia de mercados inmobiliarios con cierta independencia respecto

al mercado central de la Ciudad de México.

Por ejemplo, al considerar estos criterios, la zona urbana del municipio de
Texcoco no forma parte del AUCM por dos razones principales, por un lado no existe
continuidad fisica con la mancha urbana de la Ciudad de México y por que existe, en
términos del mercado inmabiliario, un submercado bastante independiente respecto

ala situacion del mercado inmabiliario de la capital.

Ademas, cabe hacer notar que en el dibujo de las AGEB's urbanas del AUCM
participaron diferentes personas que trabajaron directamente en el proyecto de

mercado inmobiliario.
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Il. LA UNIDAD ESPACIAL DEL ESTUDIO: EL. AGEB
A) Definicion

Una de las fuertes limitantes de la informacion censal sobre localidades urbanas en
México ha sido el nivel espacial en que se presentan sus estadisticas; hasta 1990,
los municipios y las localidades eran las unidades espaciales minimas en las que se
mostraba la situacién de la poblacién y la vivienda de las ciudades, y del pals en

general,

En el caso de la Ciudad de México, por su tamafio y complejidad, los niveles
en los que se desagregaba la informacion oficial, complicaba atn mas su andlisis, ya
que una delegacion o un municipio conurbado llega a concentrar una cantidad de
habitantes mucho mayor al de la mayoria de las ciudades del pais; por lo que las
estadisticas censales por unidad administrativa no reflejaban la verdadera situacion
de la poblacién y de la vivienda al interior de la ciudad, lo que provocaba grandes
distorsiones en los procesos que se examinaban, ya que se homogeneizan las

dindmicas que se presentan en la capital.

Ante esta situacion, la mayor parte de los interesados en estudiar a la Ciudad
de México han considerado dos posibilidades de analisis; por un lado, se toma en
cuenta la informacion estadistica oficial, consciantes de los problemas que esto
acarrea (Schieingart, 19890, Esquivel, et.al., 1993, Negrete, et.al, 1993 y Garrocho,
1994), pero tratan de aprovechar las cifras censales y dar un panorama giobal de lo
que sucade en la ZMCM. La segunda alternativa se refiere a |a idea de diferentes
autores sobre la necesidad de generar su propia informacion, principalmente a
través de fa aplicacion de encuestas sobre temas y areas de su interés, lo que ha
permitido conacer procesos y dinamicas muy especificos sobre la ciudad (Azuela,

1984; Coulomb, 1985; Castafieda, 1988; Varley, 1988; Schteingart, 1989c¢; Hiernaux,
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1991 y Olivera, 1991); esto, sin duda, constituye una posibilidad muy importante,
pero entre sus limitantes mas severas se encuentra el que ha provocado una gran
fragmentacion de los estudios sobre la Ciudad de México y dificulta la vision global

de los procesos sociales y la dinamica urbana de la capital.

A partir de 1990 se cuenta con otra alternativa, ya que los resuitados del
censo se presentan a nivel AGEB!, lo que representa la posibilidad de manejar
estadisticas que permiten al mismo tiempo dar cuenta de la heterogeneidad de los
fendmenos sociales y urbanos, sin perder de vista el conjunto de la ZMCM. Sin

embargo, esta posibilidad no deja de presentar algunas dificultades en su manejo.

Para las autoridades del Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informéatica (INEGI) el AGEB es la unidad basica del Marco Geoestadistico del
Sistema Nacional de Informacion; divide al territorio del pals en espacios menores a
la divisién municipal (INEGI, 1992:X1), se trata de un area geogréfica urbanizada,
creada con fines estadisticos e integrada por un conjunto de manzanas edificadas;
los limites del AGEB fueron determinados por "..detalles de infraestructura

permanentes y faciimente identificables en el terrenc..." (INEGI, 1989).

Los criterios para asignar AGEB's son los siguientes: a) se ubican en
localidades mayores de 2,500 habitantes; b) abarcan entre 25 y 50 conjuntos de
manzanas, ¢) deben estar delimitado por calles, d) el uso del suelo en el AGEB es

habitacional, y/o industrial, comercial, de servicio o recreativo, y e) se establecen en

1 Aparentemente las autoridades encargadas de elaborar el X Censo de Poblacién y Vivienda, de
1980, comenzaron a desarrollar el concepto de éreas estadisticas basicas y tenian la intencién de
publicar los resultados del levantamlento desagregados en estas unidades minimas; sin embargo,
de acuerdo con la explicacidn "oficial*, algunos edificios que ocupaba la institucién fueron
serilamente dafiados durante los slsmos de 1985, lo que ocasioné la pérdida de esa informacién. De
cualquier manera las AGEB's que fueron la base del lovantamlento censal de 1990 so diseflaron un
aflo anles de realizar la encuesta, por lo que se pueden conslderar compietamente ajenas a
anteriores delimitaciones.
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localidades que son cabeceras municipales, aunque no cumplan con los requisitos

anteriores. (ibid).

En relacién a la delimitacion de AGEB's, un aspecto que siempre hay que
tener presente, es que fueron diseftados con fines practicos, es decir, se planearon
para supervisar el frabajo censal de los encuestadores, ya que "... su extensién es
tal que el trabajo censal que se realice en ella puede ser supervisado por un sélo
individua..." (INEGI, 1989), por lo que los crilerios de delimitacién no pueden

canslderase homagéneos en todas las localidades urbanas del pals.

Al considerar esle criterio es posible enlender porque en el AUCM se
presentan AGEB's con caracteristicas demogréficas, sociales, econdmicas y de
vivienda con alto grado de homageneidad en su interior, pero fambién dreas donde

esos aspectas son altamente heterogéneos.

Asi, al manejar la informacién desagregada a nivel AGEB y representarla
cartogréficamente, destacan algunas zonas donde claramente existe una
combinacién de usos del suelo -habitacional con industria, con servicios, con
equlpamiento, etc.~, asi como de poblacién con distintos niveles sacioecandémicos, y
por lo tanto habitacionales; esto genera que se pramedien situaciones que en
realidad son totaimente diferentes. Sin duda le existencia de este tipo de unidades
representan uno de los mayores problemas de la informacién censal, sin embargo,
esto no invalida el que las estadisticas desagregadas a nivel AGEB sean una

importante alternativa para examinar lo que sucede al interior del AUCM.

Quiza el principal obstéaculo para utilizar al AGEB como la base estadistica en
los andlisis para la Ciudad de México lo representa el gran nimero de estos: el

Distrito Federal, que cuenta con 16 delegaciones, esta constituido por 1,982 AGEB's
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urbanas, mas otras 1,378 unidades que se definieron en 19 municipios conurbados

del estado de México (ver cuadro 7).

Por esta razén el manejo de las estadisticas desglosadas por AGEB se facilita
enormemente con la utilizacion de procesos computarizados, que permiten, ademas

de su manipulacion e interaccion, su rapida ubicacion dentro del AUCM.

B) Seleccldn de AGEB's

La delimitacion del érea de estudio de este trabajo, el AUCM, se establecid con tres
criterios. a) |a extension de la mancha urbana de Ciudad de México en 1990; b) el
criterio de conexion del mercado inmobiliario, sobretodo en la seleccion de los
municipios del estado de México conurbados a 1a Ciudad de México; y ¢) al interior
de cada delegaciéon y municipio, las &reas que el INEG! definid como AGER's

urbanas.

El limite del AUCM que se fij6 en este trabajo, no abarca a todos los
municipios conurbados a la ZMCM de 1990 definidos por Negrete, Graizbord y Ruiz
(1993), tal como se manejé en el capitilo anterior (ver mapa 6}, tampoco incluye la
totalidad de! territorio de las delegaciones y municipios, sino s6lo la parte que el
INEGI definié como AGEB urbana. Estos factores hacen posible que la delimitacion
del AUCM que se ha generado para esta investigacion, practicamenle coincida con
los limites de la mancha urbana de la Ciudad de México que se definié para 1990
(Guliérrez, et.al,, 1990). Cabe mencionar que las diferencias espaciales enire estos

criterios son minimas (ver mapa 7).

E! AUCM quedé conformada por 35 unidades, 16 delegaciones del Distrito

Federal y 19 municipios del estado de México (ver mapa 6); a su vez estas unidades
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se encuentran divididas en 3,360 AGEB's urbanas: 1,982 pertenecen al Distrito

Federal y 1,378 al estado de México (ver mapa 8).

Sin embargo, no todas las AGER's urbanas que reconoce el INEGI en estas
unidades se incluyeron finalmente en e trabajo, debido a diversas razones; para
algunas de ellas no existe informacién estadistica por ser espacios no
habitacionales (unidades deportivas, dreas industriales, de servicios o educativas,
etc.); otras son lugares sin viviendas habitadas durante el levantamiento censal;
otras mas son areas con escasa vivienda y poblacion, lo que puede provocar

grandes sesgos en los indicadores, en general no se consideraron aquellas AGEB's
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Fuente: Gutiémrez, Gonzalez y Cervantes (1891).
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que registraron mencs de 50 viviendas; o bien por ser localidades pequefas con
caracteristicas netamente rurales, fisicamente separadas de la mancha urbana y de

la dindmica de la Ciudad de México (ver mapa 9),

Después de hacer la seleccion de las AGER's, se identificaron 3,146 unidades
de estudio, de las cuales 1,897 pertenecen al Distrito Federal y 1,249 al estado de
México (ver mapa 10). Esto significa que en total no se consideraron 213 AGEB's: 85

y 129, del Distrito Federal y del estada de México, respectivamente (ver cuadro 7).

Ill. SELECCION DE VARIABLES

Al plantear analizar la siluacion actual de la vivienda en el AUCM, de manera
general se pretende establecer la estructura habitacional de la Ciudad de México,
por lo que es necesario abordar sus rasgos esenciales, es decir, abarcar sus
caracteristicas respecto a: tipo de vivienda, tenencia, dotacidn de servicios, calidad

en materiales de construccion y tamafio de |a vivienda,

Para lograr cubrir los elementos anteriores se contd con las estadisticas de la
encuesta censal de 1990, desagregada a nivel AGEB, en fres fuentes de informacion

diferentes y complementarias:

1) La informacion estadistica de! "Sistema para la Consulta de Informacién Censal"
(SCINCE) para el Distrito Federal y el estado de México; en donde se presentan
29 variables en total, las cuales son un resumen de los resultados censales De
éslas, 10 abordan lo relacionado con la vivienda.

2) Los "Indicadores Basicos de AGEB's Urbanas"”, que son los datos publicados por
el INEGI para los distintos estados, el cual cuenta con 71 variables de todo tipo,

de éstas 23 se refieren directamente a aspectos habitacionales.
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Cuadro 7

NUMERO DE AGEB's URBANAS DEL AUCM

AGES's URBANAS AGEB's URBANAS
DELEGACION |Clave Tolal | Estu {ho Con- MUNICIPIO | Clave  Tolal | Ealu- {No Car
disdas |sideradss diadas [sderadas

DISTRITO FEDERAL 1602 | 1897 85 ESTADD DE MEXICO 1378 | 1249 129
Axcapoizaico 4] 88 86 [ Alzapan de Zaragaza 17 69 65 4
Coyoacdn 02 17 15 2 Coacalco . 18 43 ¥ 7
Cuajimalpa 03 B n 0 Cuaufitisn 19 2| 17 3
Gustavo A. Madero 04 204 248 18 Chakca 20 104 &0 24
2acalco 05 104 1ot 3 Chicoloapan 21 12 12 0
irtapalaps 06 3 34 7 Chimathuacén 2 43 43 [
Magdalena Contresas 07 46 46 0 Ecalepec p ) 265 | 257 8
Miipa Alta 08 t5 15 0 Hubxg & 24 28 17 1t
Alvata Obregdn 09 164 162 2 Ixtapaluca 25 53 38 15
Tishuac 10 72 67 5 Meichor Ocampa 26 10 10 0
Tialpan 1 166 158 10 Naucalpan 2 ] 95 4
Xochimiko 12 84 75 g Ni Y 28 162 162 0
Beaito Jusrez 13 102 102 [ Nicolds Romera 8 Y 25 &
Cuauhtémoc 14 152 150 2 iaPaz 30 3 29 2
Miguel Hidalgo 15 128 10?7 2 Tecadmac 3 43 30 13
Venustiano Carranza 16 145 138 7 Tiainepantia 32 165 161 4
) . A L Tubtitidn 33 59 55 4

S fOTAL Aucyﬁ Gt Loneg EaNN R4 Tutepee 3 2| 6] 6
Cuautilidn (zcali 35 120 109 19

3) Unos tabuladores que el INEG! prepar6 especiaimente para el proyeclo "Mercado

inmobiliario

especificaments sobre vivienda.

habitacional

del

AUCM",

donde - se incluyen 15 variables

Del total de estas variables se eligieron aquellas que permitieron resolver los

planteamientos previstos, en este sentido se analizé el concepto de las variables,

definido por el INEGI, se evalub el comportamiento estadistico de las variables mas

significativas y se descartaron aquellas que afracieran informacin redundante.

De esta forma, al observar la definicidn de las variables censales, se

distinguié que la informacion sobre las viviendas particulares habitadas se

desagrega en varios conceptos, en donde la diferencia mas importante se establece

entre las "casas salas" y otros tipos de vivienda que este concepto excluye, como los
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"departamentos en edificio” y las "casas en vecindad”; por lo que la variable "casas
solas" se convirtié en una de las mas importantes para la clasificacion, ya que habla
del tipo de vivienda que se registra en cada AGEB y permite establecer ia

proporcién de vivienda unifamiliar y plurifamiliar.

También habia que elegir enire variables que sefialan diferentes situaciones
de un mismo rasgo de la vivienda, por ejemplo la informacion sobre la dotacion de
los servicios basicos; por ejemplo la dotacion de agua, en este caso el censo
presenta para cada AGEB: el nimero de viviendas con agua enfubada en el predio,
con agua de llave publica, o bien, dentro de la vivienda; respecto al drenaje se
indica: 8l niimero de viviendas que cuentan con drenaje conectado a la calle, al

suelo o a fosa séptica.

La distribucion de estos servicios al interior del AUCM senala distintas
dindmicas urbanas, en donde el proceso de consolidacién de colonias de
autoconstruccién juega un lugar importante; sin embargo no era posible abarcar
lodas las variables disponibles sobre un mismo aspeclo, por lo que se decidié tomar
el indicador mas significativo para los planteamientos del trabajo, y no considerar las
que fueran redundantes, ya sea por tratarse de un mismo tema o porque registran

las mismas dinamicas.

De este modo, si bien la dotacion de energla eléctrica es un elemento
importante para la vivienda y su ausencia, o ineficiente dotacion, permite
caracterizar espacios marginales dentro del AUCM, se concluyé que ta informacion
que brinda este indicador es redundante; sobre todo si se considera que los
espacios recién incorporados a la mancha urbana y ocupados por poblacion de
escasos recursos, no solo carecen de servicio eléctrico, sino también de otros

servicios basicos, por lo que es posible identificar y caraclerizar escs lugares al
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considerar otras variables, tales como la proporcion de agua entubada en la vivienda
y de drenaje conectado a la calle; es por esto que la disposicion de energia eléctrica

no se incluyé como un elemento de la clasificacién,

Esta logica de seleccion se empleo no solo para elegir entre indicadores que
se refieren a la dotacion de servicios en la vivienda; sino tambien al referirse a ofras
cargclerislicas, tales como los materiales predominantes y el tamafo de la vivienda;
de lal forma gue para esta caracterizacion se considerd significativo incluir sélo el
tipo de material predominante en techos y pisos, la proporcidn de viviendas con 5 y
més dormitorios y la de 1 y 2 cuartos; en cambio se estimé redundante incluir alguna
variable sobre el material predominante en paredes, y las viviendas con otras

proporciones de dormitorios y cuartos.

Otro de los aspectos que se examinaron al realizar Ia seleccién de variables
se refiere a las situacién que sefialan los distintos indicadores, es decir, habia que
elagir aquellas variables que permiten definir tanto los lugares con malas y regulares
condiciones habitacionales, como aquellos donde esas caracteristicas son buenas o
oxcelentes. Por ejemplo, de manera general, la dotacién de servicios bésicos
permite diferenciar colonias marginales que carecen de la infraestructura bésica; en
cambio, en los lugares que cuentan con estos servicios, no se establecen
diferencias significativas; por o que habia que emplear variables que permitieran
identificar en que lugares las condiciones habitacionales pasan de regulares a
buenas o donde son excelentes, para fo cual se emplearon indicadores como la
proporcion de viviendas con piso de mosaico, madera u ofro recubrimiento, el de

viviendas con 5 o méas dormitorios y el nivel ingresos de la pobiacién,
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Las variables seleccionadas para esta clasificacién fueran las siguientes:

Tipo de Vivienda:

1.

Casas solas, porcentaje de viviendas particulares registradas como casas
solas. Este indicador permite identificar la proporcion de vivienda unifamiliar
y, por la diferencia, de viviendas plurifamiliares (deparlamento, vecindad,
cuarto de azotea, condominio horizontal, casas duplex, elc), ademas de
identificar las caracteristicas habitacionales del AGEB y proporcionar
informacién sobre la densidad de ocupacion def area (INEG, 1992:xv).

Esta variable permili¢ identificar aquelias AGEB's con predominio de vivienda
unifamiliar, donde ef tipo de vivienda es plurifamiliar, o donde se presenta una
siluacidn mixta, es decir en donde las AGEB's no registran un predominio de

alguno ds los tipos de vivienda anteriores (ver cuadro 8).

Tenencla de ia Vivienda:

2. Viviendas propias. Esta variable permile conocer y ubicar directamanle el

volumen de viviendas en propiedad; y de manera indirecta, aquellas AGEB's
donde, de manera general, predomina el alquiler (aunque al medir de esta
manera el arrendamiento se incluye ofro tipo de siluacién respecto a la
propiedad -viviendas prestadas o cualquier olra posibilidad-, pero éste rubro
tiene una presencia minima al inlerior del AUCM),

Cabe aclarar que la encuesta censal considera sélo la propiedad de la casa,
sin importar la situacidn del terreno; fa vivienda es propia si al menos uno de
los acupantes es el propielario y aunque la vivienda se esls pagando a plazos
se considera propia. (INEGI, 1992:xxiv).

Esta variable también se dividi6 en tres grandes grupos: a) las AGEB's con un
claro predominio de viviendas propias, b) donde domina 8l arrendamiento y ¢)

donde la situacion de la fenencia es mixta (ver cuadro 8).
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Nivel de Ingresos:

3. Sin ser una variable que regisira directamente alguna caracteristica

a)

b)

138

especifica de la vivienda, se sabe que los ingresos de la poblacién es un
indicador que determina otros rasgos habitacionales come son. acabados,
tamano, ubicacién, mantenimiento, etc., se considerd necesario incluir un
indicador que senalara las diferencias en cuanlo ingreso ecanémico de la
poblacién del AUCM.

Ademds, para le Ciuded de México se ha sefalado que la ocupacion del
espacio esta determinada por el ingreso de sus habitantes, lo que ha
generado una segregacién sacial en el uso del suelo residencial; y que, en
general en América Latina, el estatus socioecondmico es la variable mas
significativa para explicar le segregecion residencial, a diferencia de olras
sociedades donde los componentes étnicas, religiosos o familieres son mas
indicativos (Valverde, 1988:36).

En este caso se establecieron 6 calegorias distintas para los niveles de
ingresos, los cuales se delerminaron a fravés de la combinecién de dos
variables: la proporcién de poblacion ecandémicamente ectiva que recibe de §
a 10 salarios minimos al mes (SMM) y la que recibe mas de 10 SMM. La
manera en que se distribuyen estas variables permitio identificar los
siguientes grupos (ver gréfica 1):

Ingresos allos, aquellas AGEB's que concentran las meyores proporciones,
por arriba del 40 %, en ambas variables.

Ingresos medios altos homogénsos, las qus presentan una proporcion que va
det 20 al 40 % en los dos indicadores; en esie caso el grupo de AGEB's que
se definieron con estas proporciones es muy amplio, al mismo tiempo que su
distribucion muestre cierto gredo de heterogensidad, por lo que se decidié

dividir este apartado en dos subgrupos, el primero se definié como
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homogéneos, aqui las proparciones dg ambos indicadores son mas o menos
similaras {ver grafica 1).

Ingresos medios altos heterogénecs, se refiere al segundo subgrupo de
AGEB's con ingresos medios altos, estas dareas registran una proporcion
mayor en el indicador de ingresos por arriba de 10 SSMy, por lo tanto, una
proporcion menor en el otro indicador (ver grafica 1).

Ingresos medios bajos homogéneos, los que regisiran porcentajes mayores
de 5, pero menores de 20 en las dos variables; al igual que la categoria
anterior, el grupo se subdividié en dos (ver gréfica 1).

Ingresos medios bajos heterogéneos, las AGEB's que presentan las
proporciones anteriores, pero donde existe un mayor porcentaje en fa variable
de ingresos mayores a 10 SMM (ver grafica 1).

Ingresos bajos, donde el porcenteje de la poblacion que recibe ingresos

mayores a 5 SMM es inferior a 5.

Servicios en la Vivienda;

4,

5.

Viviendas con agua entubada en la vivienda.

Viviendas con drenaje conectado en fa vivienda.

Estas dos variables permiten establecer como es |a dotacién de los servicios
basicos en la vivienda: en estos casos se decidid manejar las variables més
especificas sobre la situacidn de estos servicios, es decir aunque existen
otras variables que incluye el agua entubada en el predio o drenaje
conectado a suelo o fosa, se considerd importante distinguir del servicio

completo y directo a la vivienda.

Materiales de la Vivienda:

6,
7.

140

Viviendas con techo de {amina de asbeslo, carién o metal.

Piso de mosaico. madera u otros recubrimientos.



Las variables anteriores se refiere a la situacién de los materiales de la
vivienda, y solo hace énfasis en la referente al techo, que distingue un
material estable y duradero, de otro que no Io es, esta variable es importante
para diferenciar las primeras etapas en el proceso de consolidacion de la
vivienda autoconstruida.

En cambio la variable sobre el tipo de recubrimiento del piso de fa vivienda se
refiere a una situacion mas especifica que la anterior; el piso es uno de los
Utimos aspectos que se modifica de la vivienda autoconstruida, por lo que se
considerd que este indicador permite diferenciar las etapas mas avanzadas
del proceso de consolidacion, ademas de que, en combinacion con ofros
indicadores también es posible caraclerizar espacios que se originaron por

procesos distintos al de autoconstruccion y al de vivienda estatal.

Tamaio de la vivienda:
8. Viviendas con cocina no exclusiva
9. Viviendas con 1y 2 cuartos
10. Viviendas con 5 y mas dormitorios
Estas variables permiten conocer aspectos como el tamario y calidad de la
vivienda; el primer indicador, la proporcion de viviendas con cocina no
exclusiva, permite identificar las dreas mds marginadas del AUCM, en dénde
las instalaciones de la cocina deben compartir otras funciones habitacionales;
también fue posible detectar que, en las colonias de autoconstruccion, uno de
los primeros cambios dentro de la vivienda, al avanzar en el proceso de
consolidacién, es el de establecer un espacio exclusivo a las funciones que
cumple la cocina,
En cambio, con los ultimos dos indicadores se registra directamente el

tamario de la vivienda; el primero de ellos permite identificar el predominio de
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viviendas muy pequenas, mientras que el segundo remite a las de mucho

mayor tamaiio.

Densidad en la vivienda:
11. Poblacién total entre el nimero total de cuartos en el AGEB

Se trata de un indicador que registra la densidad habitacional, a través de un
indice que refleja la intensidad de la ocupacion, esta variable relaciona el
numero total de cuartos con la poblacion total del AGEB.

La distribucion de esta variable es bastante homogénea, no mostré rupturas
importantes que permitieran establecer las categorias por esta via, por lo que
los limites entre cada clase se definieron al considerar su valor maximo y
minimo y dividir en tres el nimero resultante. De esta forma se establecieron
tres categorfas, donde la densidad en la vivienda puede considerarse alla,
media o baja (ver cuadro 8).

Sin embargo, los valores que abarca cada una de estas categorias no son
totaimente indicativos para sehalar las diferencias de densidad habitacional
que se presentan en la Ciudad de México; este resultado tiene que ver con la
delimitacion de las AGEB's, ya que uno de los aspectos que mas se cuidaron
fue que cada drea tuviera un numero similar de poblacién y viviendas (para
que el trabajo de los supervisores fuera efectivo), lo que sin duda atenta las
diferencias que se llegan a presentar al interior de la ciudad. Por lo tanto este
indicador fue el menos significativo de las variables seleccionadas, por lo que
se considerd en ultimo lugar y sélo como un rasgo informativo que no

interactya con el resto de los indicadores de manera complementaria.

En el cuadro 8 se indican los valores numéricos que permitieron establecer las
diferencias en el comportamiento de las variables seleccionadas y en el cuadro 9 se

muestra la distribucién de las AGEB's por variable y categoria; la definicién de estos



limites se realizd al analizar la distribucion de! indicador en el AUCM, a través de
histogramas, ademas de considerar la importancia de fa variables dentro de la

clasificacién general (ver cuadros 8y 9).

Cuadro 8-

CLASIFICACION HABITACIONAL DEL AUCM, 1990
VAR{ABLES Y CATEGORIAS UTILIZADAS
CATEGORIAS

VARIABLES (Valores en Porcentaje)
TIPO DE VIVIENDA < de 40 De 408 80 > de 80
1, % de Casas Solas PLURIFAMILIAR MIXTA UNIFAMILIAR
TENENCIA <de 50 De 50 2 85 > de 85
2. % de Vivendas Propias EN RENTA MiIXTA PROPIA
INGRESOS * Medios ARos Hamogéneos
3.% de la PEA quarecibe de § Bajos Medios Aos Heterogéneos Altos
hasta 10y mds de 10 Salarios Medios Bajos Homogéneos
Minimos ol Mes Medios Bajos Heterogéneos
SERVICIOS EN LA VIVIENDA:
4. Agua (Viviendas con agua
entubada en la vivienda)
6. Drenaje (Viviendas con
dve& conectado a la caile)

MATERIAL DE LA VIVIENDA!

8. Techa (Viviendas con techo de
I4mina de asbesto, cartdn o
metal)**

7. Piso (Viviendas con plso de

mossico, madeta U olros
recubrimientos)

TAMARNO DE LA VIVIENDA:
8. Cocina (Viviendas con cocing
no exchusiva) **
9. Cuartos (Viiendas con 1y 2
cuartos) **
10. Dormwtorios (Viviendas con § 0

mas domitorios)
DENSIDAD EN LA VIVIENDA

11. Poblacidn total del AGEB entie
el total de cuarios del AGED ***

' memabsvnlomque v Tas distint e enadnvamblevuomﬂcai

vaiores, uduc-r los valores altos se consideran en |3 Calegorfa de bajos, y los vakres bajos en la categoria de
alos; mmlumambhm«wummmmumammuummsmm

clasificaciin.
¢ Para una explicacion mas amplia del indicador y la forma en que s& divndid ver la pagina 141
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Cuadro 9 1.

CLASIFICACION HABITACIONAL DEL AUCM, 1990

DISTRIBUCION DE LAS AGEB's POR VARIABLE Y CATEGORIA

CATEGORIAS

VARIABLES por AGEB's
Absolto | % Absolto | % Absolto | %
TIPO DE VIVIENDA PLURIFAMLIAR MIXTA UNIFAMLIAR
1. % de Casas_Solas 698 [ 2219 1168 ] 37.16 1278 | 40.65
TENENCIA EN RENTA MIXTA PROPIA
2. % de Viviendas Propias 371 | 11.79 2085 | 66.27 600 | 21.83
MEDIOS ALTOS Him.
376 ] 11.85 |
INGRESOS BAJOS MEDIOS ALTOS Hi. ALTOS
3. % dela PEA que recibe de 1305 | 41.48 39 [ 124 57 [ 181
§ hasta 10 y mds de 10 MEDIOS BAJOS Hm.
Selarios Minimos at Mes 1349 | 42.68
MEDIOS BAJOS HI.
20 | 0.4
SERVICIOS: BAJO MEDIO ALTO
4. Agua 387 T 1230 1833 £8.26 926 | 29.43
5. Drenaje 380 | 12.08 1013 32.20 1753 | 8572
MATERIALES: BAJO MEDIO ALTO
8. Techo. 611 | 16.24 1606 | _51.05 1029 32.71
7. Piso. 516 | 16.40 1882 | 5348 948 30.13
TAMARO: BAJO MEDIO AT
8. Cocina. 245 7.18 2801 92.21
9. Cuartos. 35 11.28 1784 | 66.71 1007 .01
10, Dormitorios. 277 88.30 368 .70
DENSIDAD BAJO MEDIO ALTO
11, Habitantes por cuarto 822 | 26.13 1867 | 59.35 457 | 14.53

IV. LA CLASIFICACION
A) Definicién del método de clasificacion

La propuesta inicial para generar la clasificacion de las caracteristicas de la vivienda
en el AUCM fue la de utilizar métodos estadisticos multivariados, en particular se
considerd la posibilidad de emplear el método de componentes principales, debido a

las ventajas que esta metodologla ofrece en la construccién de clasificaciones y
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regionalizaciones (Kunz, 1988), y a que se contaba con experiencia previa en el
manejo de esta técnica (Gonzdlez, 1989; Kunz, Gonzalez y Cortina, 1890; Kunz,

Valverde y Gonzalez, 1996).

Sin embargo se llego a fa conclusion que ésta metodologia no es la mds
indicada para generar una clasificacion de vivienda que se asocie a procesos, es
decir, 1a combinacion entre indicadores habitacionales que permite identificar
dindmicas y procesos muestran un modelo de relaciones no lineal, en cambio este
tipo de métodos es preferible para variables cuyas correlaciones estadisticas sean

lineales.?

2 E{ método de los camponentes principales forma familias de variables con similar comportamiento,
relaciona esladisticamente diferentes variables y genera un (ndice que representa el
comportamiento de éstas; de tat forma que, un problema definido por varios indicadores, puede
resumirse a través de un vaior quo representa el comportamiento, en éminos matematicos, de
esos indicadores; parte de una matriz de correlacldn que permite Identificar el grado de relacion
estadistica que existe entre las variables invalucradas, sefiaia cuales indicadores son susceptibles
de mostrar simliar comporiamiento y cudies tienen un patrén de correiacién complelamente distinto
al conjunto (Kunz, 1988).

En el caso de la probiemética habitacional, el indice que resulta del comportamiento estadistico de
los Indicadores seleccionados, & pesar de que algunos de elios muestran altos valores de
correlacién estadistica, no pemite identificar dreas con similares caracteristicas de vivienda, y que
éslas a su vez se asocien a las dindmicas usbanas generales del AUCM, es decir, el patrén de
relacién de las variables habMacionales no es tolalmente lineal,

Por gjemplo, este método alsla las varables que no muestran correlacines estadisticas lineales con
ei resto de Indicadores, y algunas de ésas son muy significativas, como el case de la proporcién de
viviendas propias, es up Indicador con una distribuclén que se asocla @ procesns y dindmicas
completamente diferentes, abarca desde coionias de vivienda autoconsiriida, en diferenles fases
do consolidacién, zonas de vivienda estatal a dreas que provienen del mercado fornal y en cada
una de estas siluaciones los ingresos de sus residentes son distintas, asi como otros rasgos
habitacianales; estds dindmicas definen caracteristicas habitaclonales especificas y distintas entro
ellas; es decir, a través de los componentes principaies no es posible identificar estas diferencias
ylo simiiitudes. Par las mismas razanes, este método aisla al Indicador de viviendas con 5 y més
dormitories.

Al analizar los resultados obtenidos por la aplicacién de fos componentes principales a esta
probiemdtica, se decidié que debido a la naturaleza del estudio de fa vivienda, este método
estadistica en partlcuiar, no constituye la mejor opcién para establecer una clasificacion que
permita resolver los objetivos planteados. Cabe mencionar que olras técnicas de clasificacion
multivariada como cluster y escatamiento multidimensional, fambién se consideraron pero
presentaron dificullades simitares.
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Por lo que se decidid elgborar una clasificacion que resalltara el
comportamiento individual de los indicadores seleccionados; ademas de establecer
una estructura jerarquizada de las varigbles, que permitiera destacar las rasgos mas
importantes de la vivienda de una manera cualitaliva; definir un método de
clasificacion menos estricto y restrictivo que los métodos cuantitativos donde hubiera
cierta flexibilidad en ol mansjo de sus resultados; que hiciere posible resaltar Ia
variable espacial, tanlo en la distribucion como en la ubicacion de los tipos
habitacionales que resulteran en la clesificacion; para de esta forma, caracterizar los
grandes procesos habitacionales que definen a la Ciudad de México en los arios

noventa,

El primer paso en la construccidn de la clasificacion fue establecer una
estructura jerarquizada de los 11 indicadores seleccionados. Asi, se identificaron
tres veriables basicas: 8) tipo de vivienda (el predominio de viviende unifemiliar o
plurifamilier), b) la situacién de la tenencia y, c) el nivel de ingresos de la poblacion.
La distribucion de estos aspactos permilié establecer una primera clesificacién de la
vivienda en el AUCM, para posteriormente incluir e} comportamiento del resto de las

variables, al interior de los grupos generados en esa clasificacion general.

De esta manere, todas las AGEB's del AUCM se dividieron de acuerdo a la
proporcidn de “casas solas”, en tres grendes conjuntos: aquellos con un predominio
de vivienda unifamiliar, donde domine la habitacién plurifamiliar, o sin un predominio
claro de ninguna de estas dos, es decir en donde el tipo de vivienda puede definirse

como mixto.

Después se considero le situscidn de la tenencia de la vivienda, la cual
también se dividié en lres categorias: las AGEB's donde predomina le vivienda

propia, donde lo hace la vivienda en renta y donde se presenta una tenencia mixta;
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estas divisiones se marcaron al interior de los tres grandes conjuntos que resultaron

de la primera divisidn.

En tercer lugar se examinaron los ingresos de la poblacion, en donde se
ostablecieron 6 categorias, los cuales se agruparon respecto a la situacién de la
tenencia y de acuerdo al tipo -unifamiliar, plurifamiliar o mixta- de vivienda
predominante. De esta forma se definid una primera clasificacion de las

caracteristicas de la vivienda en el AUCM (ver esquema 1).

Cabe mencionar que la clave que identifica a los grupos habitacionales que
resultaron de la combinacién de los tres variables basicas, esta compuesta por tres
digitos, cada uno de ellos se relaciona con las diferentes categorias de cada uno de
los indicadores principales; de tal forma que la primera letra de la clave sedala el
tipo de vivienda predominante en el AGEB, la cual puede ser: U (unifamiliar), P
(plurifamiliar) o M (mixta); el segundo digito se refiere a una letra que indica la
situacidn de la tenencia de la vivienda, en este caso P (propia), R (en renta) o M
(mixta); finalmente se agregé un nimero que especifica el nivel de ingresos de la
PEA en el AGEB, los cuales son; 1 (altos), 2 (medios altos homogéneos), 3 (medios
altos heterogéneos), 4 (medios bajos homogéneos), § (medios bajos heterugéneos)

y 6 (bajos) (ver esquema 1).

De esta forma el grupo UPS6, significa que en el AGEB predomina vivienda
unifamiliar de tenencia propia y su poblacién tiene un nivel de ingresos bajos; o el
grupo MM2, equivale a que predomina un tipo de vivienda mixta, es decir donde
existen proporciones importantes de vivienda unifamiliar y plurifamiliar, la segunda
letra ds la clave sefiala que la tenencia de la vivienda es mixta, es decir registra una
imporiante proporcién de vivienda propia y en renta, y finalmente, el nivel de

ingresos de su PEA es medio alto homogéneo.
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En esta primera clasificacién el total de las posibles combinaciones, al
mansgjar las categorias de solo tres variables, era de 54 conjuntos de AGEB's con
caracleristicas habitacionales distintas; un nimero bastante grande, sobre todo al
pensar que este numero podia incrementarse al incluir el comportamiento del resto

de los indicadores

Sin embargo, al analizar la distribucion generada por las tres variables
principales, se pudo comprobar que no se presentaron todos los tipos de
combinaciones posibles, de los 54 esperados sdlo se definieron 40, ademas, la
distribucidn de las AGEB's en el AUCM por esta primera divisidn, fue demasiado
heterogénea (ver cuadro 10). Este tipo de distribucidn definid los siguientes pasos,
por un lado permitié detectar los grupos cuantitativamente menos significativos, y
unirlos al grupo més semejante, de acuerdo sus caracteristicas habitacioneles; y por

olro lado, hizo necesario dividir los grupos demasiado numerosos (ver cuadro 10),

Entre las caracteristicas habitacionales con menos presencia dentro del
AUCM destacan, las siguientes categorias: en primer lugar, las &reas con
predominio claro de vivienda de alquiler, este rubro representa sélo el 12 % del total
de AGEB's estudiados (ver cuadro 9); al interior del apartado de vivienda unifamiliar
su presencia s minima, el 0.3 % del total, mientras que la mayor proporcién se
concentran dentro de la vivienda plurifamiliar, con el 9.3 % (ver cuadro 10). También
resalta la escasa proporcion de dreas donde se registra un nivel de ingresos
definido como heterogéneo, tanto en ingresos medios altos como medios bajos, con

el 1.2 y 0.6 % del total de AGEB's del AUCM respectivemente (ver cuadro 9).

La combinacién de estas categorias habitacionales son las que determinan
los grupos con menor relevancia dentro de la primera clasificacidn, y sefiala los

grupos que se reclasificaron al unirse a otros con mayor presencia.
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CLASIFICACION DE LA VIVIENDA DE

AUCM, 1980

DISTRIBUCION DE LAS AGEB's PQR TIPO HABITACIONAL
TIPO DE VIVIVIENDA, 1* CLASIFICACION RECLASIFICACION CLASIFICACION DEFINITIVA
Tipa de Propiedad y AGEB's de_TIPOS deAGEB ¢4 ave AGEB's
Nivel 08 Ingresos Tipo | No. Unidn | Divisidn | No.f +° - No. %
UNIE AN ' k] U ey
PROPIA wrl o0 up el 2015
Alos 105 01409 o 8 —! - upt 38 144
Med-Alt-Hm 241 - - ~1 2l - up? 881 280
Med-Al-Ht 048 0detd - 2! -l - up3 28{ 089
- 41 Tl 1Al = UP4d 971" 292
Med-Baj-Hm 64 | 1251 ae7 - 42 25! 1l - up42 ) 1.2t
- 43 2l 8 - up4s k1! 083
Med-Baf-HI [ 71072 "held — 7y =1 = uprs A
= E3) - S UFE. BT 0%
Bajos 08 | 245! 778 - 82 551 14} — upsa 63 218
- 83 sof 2af - upes n 2.6
—_ e 8.4 114f 220! upes 134] 426
EN RENTA 81 0% 9] 0] © LR 8] a»
Med-Baj-Hm o7 2] 006 . - S S
Bajos 08 | 71 02 _08e07 — 9] | — URS 9] 020
MIXTA 760 | 24.44 - - ~ ] 108] 08 UM 783 2384
Alos 09 3 Al -~ - — -
-AR-Hm 10 [ 4] 1.08 = = 5= 28] 089
Med-AK-Ht il 13]_04 = = —1 1
- 121 % —[ 10 %| 083
Med-Baj-Hm 12 | 220| 7.7 - 122 [ 12| @ 146] 464
- 123 @l 8 52 1.65
- 124 -1 18] 057
Med-Bal-Hi 13 | 10[ 032 = = =
= iCX] W0 225 715
Bajos 14 | 480 1526 - 142 | 128 18 136] 439
- 143 M) - 80/ 254
14.4 80 el 40 1.27
PLURIFAMILAR . £ o SR} 294
PROPIA X -~ Bl 0 131] 416
Med-AR:-Hm 15 1| on - - 3 - 1] 032
Med-Ba)-Hm 16 ) 82) 280 18s17 | 8l 2y - 103) 327
Mg:’m 17 1| om - - - -
Bajos 16 | 18l 087 — - o 18] 057
EN RENTA %] 0 271039
Akos — — - o~ —
Med-At:-Hm 20449 - 84l 3 - 8| 210
Mod-Baj-Hm - - -t 2] - 194 667
y — 1 10} — 87] 213
MIXTA - - ~{ 18] 238 PM | ee7
w2l — sl 3| s PM2 851 270
- - -} 1}l 30 PM4 48{ 474
— — ~{ s{ a PME 451 143
) e dB T 32.20
i - - ~] 7} i 287
28 8] 018 - - -] -] -
2| 2{ 010 - - ~1 4] 1 0.79
0| AW - - -] W & 1.30
3N 18] 051 — — —] 3] 4 0.48
H[ 226 38| 18 289
32 2| 008 - - | -
B[ B[ 12 - - 21l 1.72
34 | [ 068 — — 1 5 118
M7 3L - - -1 o o8 %7
35 5| 048 BBy - 2 -t 2 057
B Bl I Wem| -~ (14 IR IR 1) 2n
3 9l 02 - - - -
TR T¥ew! - 7] et I 1289
% 2( 008 - - - -l ~
4 | 4l 120 ~ — -l | 77 10.65
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Dentro del conjunto de vivienda unifamiliar fueron 4 los tipos habitacionales
que se fusionaron: el tipo 7, que la define su tenencia mixta y su nivel de ingresos
altos, con sélo 3 AGEB's con estas caracteristicas, se unié al tipo 1, cuya unica
diferencia la senala el tipo de tenencia, en este caso propia; el tipo 9, de tenencia
mixta e ingresos medios altos heterogéneos en 13 AGEB's, se unié al tipo 3 con
tenencia propia e idéntico nivel de ingresas; el tipo 11, de tenencia mixta e ingresos
medios bajos heterogéneos presente en 10 AGEB's, pasd al tipo 5, de tenencia
propia e igual nivel de ingresos; y finalmente el tipe 13 que lo define su categoria de
vivienda en renta e ingresos medios bajos, se fusiond al tipo 14 de similar categoria

en propiedad pero donde se registra un nivel de ingresos bajo (ver cuadro 10).

En el grupo de AGEB's definidos por mastrar un predominio de vivienda
plurifamiliar fueron cuatra los tipos habitacionales que se unieron a otros de mayor
presencia, el 17 paso a formar parte del 16; el 19 y 21 se fusionaron con el 20 y el
24 se uni6 al 25. Para las areas definidas como mixtas, fueran 3 los tipos que se
englabaron; el 28 y el 34 se juntaron al 32 y el 36 pasé a formar parte de! 35 (ver
cuadro 10). Cabe mencionar que para realizar todas las fusiones, se analizd el
comportamiento de los diversos indicadores seleccionados y se comparé con los

tipos habitacionales con los que mostraban similitudes importantes.

B) Subdivisién y Clasificacién Definitiva

Al interior de los grupos que resultaron de esa primera clasificacion, habia que
establecer las diferencias marcadas por el comportamiento del resto de las
variables, pero sin considerar los valores individuales de cada una de ellas, porque
enlonces se obtendria una infinidad de tipos de vivienda, sino al incorporar las

caracteristicas habitacionales en bloque -los servicios, los materiales, el tamafo-,
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para destacar el comportamiento de alguna variables en particular, o que
dependera de los aspectos definidos en la primera clasificacion; y de esta forma

definir los rasgos habitacionales esenciales para cada conjunto de AGEB's.

Por ejemplo, dentro del grupo de AGEB's con una estructura unifamiliar, con
tenencia propia y un nivel de ingresos bajos, con clave UP6, uno de los mas
numerosos dentro de la clasificacion (concentra el 7.8 % de las AGER's del AUCM,
ver cuadro 8); se encuentran lugares con valores altos en los indicadores de
servicios, materiales y tamaio de la vivienda, zonas con valores bajos en eslas
variables, ademds de areas que presentan diferentes combinaciones en los valores
de sus indicadores, -altos, medios o bajos-. Por lo que fue necesario establecer
criterios que permitieran definir subtipos de vivienda mas homogéneos y
significativos; cabe mencionar que los Unicos lipos habitacionales que tuvieron que
subdividirse fueron los que pertenecen al gran conjunto de vivienda unifamiliar y,
dentro de este, los que se definieron por sus ingresos medios bajos homogéneos y

bajos.

Los criterios para subdividir se identificaron al analizar Ia distribucién de las
caracleristicas de los servicios, los maleriales y el tamario de las viviendas en los
tipos habitacionales generados por la primera clasificacion. Asi, para los tipos UP6 y
UMS, las AGEB's con predominio de vivienda unifamiliar propia e ingresos bajos y
con vivienda unifamiliar mixta e ingresos bajos, respectivamente (estas
caracteristicas identifican a 725 AGEB's, el 23 % del total del AUCM, ver el cuadro
9); una primera subdivisién se produce en aquellas dreas que registrar valores bajos
en la variable de cocina no exclusiva, 8s decir, los lugares en donde es necesario
compartir la funcién de la cocina con ofras funciones habitacionales, permite
identificar un tipo de vivienda especifico, donde el resto de sus caracteristicas

también presenta valores bajos (ver cuadro 11a); de manera general en estas éareas
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se concentran viviendas autoconstruidas, totalmente marginadas y de reciente

incorporacién ala mancha urbana.

Otra subdivision en estos tipos habitacionales se define por presentar valores
altos en mismo indicador de cocina no exclusiva y valores bajos en el resto de las
variables; son zonas igualmente marginadas, con mala dotacién de servicios, mala
calidad de maleriales, etc., pero que cuentan con un espacio exclusivo para las
funciones de la cocina (ver cuadro 11a); es decir, se trata de lugares de similar
origen al anterior, pero que ya iniciaron su procesc de consolidacion vy,
probablemente tienen mas tiempo de haberse incorporado a la mancha urbana de

Ciudad de México.

La siguiente subdivision, se establece por el indicador del material
predominante en el techo de la vivienda; en este caso se registran valores medios
en esta variable, lo que sefiala AGEB's donde existe una importante proporcion de
viviendas con techo de lamina de asbesto, carton o metal, sin que se trate de una
situacién predominante; ademds, en este subgrupo, el resto de las variables también
presentan, de manera general, valores medios (ver cuadro 11a); sin duda se trata de
lugares que se encuentran un paso adelante dentro del proceso de consolidacién de
la vivienda autoconstruida. Cabe mencionar que a partir de este momento el
indicador de la cocina no exclusiva presenta valores bajos en el resto de las

AGEB's.

La altima division que es posible identificar en las AGEB's definidas por su
nivel de ingresos bajos y medios bajos, se produce en las dreas que sefialan valores
altos en la variable de material predominante en el techo de la vivienda, es decir,
aquellas areas con predominio claro de viviendas con techo de losa; lo que también

determina que el resto de sus variables presenten valores altos (ver cuadro 11a), lo
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que hace pensar en areas de vivienda autoconstruida en un avanzado proceso de

consolidacion.

Estos criterios hicieron posible identificar subgiupos en los tipos
habitacionales que se definieron en la primera clasificacion, le subdivision se
concentrd en los tipos habitacionales del gran conjunto de vivienda unifamiliar, y en
las &reas que presentan niveles de ingresos bajos y medios bajos (UP4, UPE, UM4
y UMB), eslos lipos abarcan a 1,434 AGERB's, lo que equivale al 45.57 % del total de!
AUCM (ver cuadro 9).

A la clave que sefiala |as caracteristicas basicas de los tipos habitacionales
s afnadio un decimal al numero en el digito finel, el cual identifica la variacién en las
caracteristicas de servicios, materiales y tamefio de la vivienda; en este caso el .1
sa refiere a las categorias mas altas en los indicadores, es decir a las mejores
condiciones de servicios, materiales y tamafio de la vivienda; .2 e la presencia de
valores medios en las variables; el .3 a la combinacion de categorias bajas y media
an los indicadores; y .4 a valores bajos, es dacir a las condiciones de marginalidad

urbane (ver esquema 1).

En cambio los conjuntos de AGEB's definidos por ingresos allos y medios
altos, edemas de mostrar una proporcion menor dentro del AUCM, el 1.8y 123 %
respectivamente (ver cuedro 9), también se definen por tener una distribucion mas
homogénea en cuanto a sus caracteristicas habitacioneles, por lo que no existié la
necesidad de establecer subgrupos; en este caso las variebles que seleccionaron

pere identificar e estos conjuntos de AGEB's funcionaron bastante bien.

En resumen, se identificaron 4 tipos habitacionales susceptibles de ser
subdivididos por mostrer caracteristicas habitacionales claramente distintes al

interior de cada grupo de AGEB's. Todos se concentreron en el gran conjunto de
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vivienda unifamiliar, los cuatro tipos que se reagruparon, formaron 15 subtipos
habitacionales; el tipo UP4, definido por mostrar una tenencia propia e ingresos
medios bajos homogéneos, representado por 125 AGEB's (equivale al 4% del tolal
estudiado), se dividio en tres subtipos con diferente caracterizacion habitacional; el
tipo UP6, de tenencia propia e ingresos bajos, presente en 245 AGEB's, paso a
formar cuatro sublipos, en donde es posible identificar dreas completamente
marginadas de ofras que no lo son lanto; el tipo UM4, con una tenencia mixta e
ingresos medios bajos homogéneos, representado por 229 AGEB's, se reagrupo en
cuatro subtipos; y finalmente el lipo UMB, con un tipo de tenencia mixia e ingresos
bajos, con 481 AGEB's, 15 % del total del AUCM, se convirtié en cuatro subtipos (ver

cuadros 10).

El ultimo paso para establecer los tipos habitacionales definitivos, fue una
reclasificacion por AGEB's, esta elapa consistio en ampliar los limites de las
categorias de las dos variables principales, para identificar aquellas unidades cuyo
valor numérico es muy cercano a la categoria siguiente, lo que puede indicar que la

dinamica que se presenta en estas dreas es mas acorde a la condicién mas préxima.

Asi, las AGEB's que en la variable de casas solas registraron un porcentaje
menor de 80, pero mayor de 77.5, son dreas susceplibles a considerarse con
predominio de vivienda unifamiliar, del mismo modo, si su valor se encuentra entre
425 y 40 %, se puede redefinir como plurifamiliar; en relacién con el lipo de
propiedad los porcenlajes que permitieron reclasificar unidades son los que
registraron entre 82.5 y 85 %, con posibilidades de cambiar a |a categoria de
propias, o bien fos que se encuentran entre 52,5 y 50 %, que pasarian a ser en
renta. Sin embargo el criterio decisivo para establecer la reclasificacién de estas
unidades fue su ubicacién en {a mancha urbana, ademds de su proximidad, o

vecindad, con AGEB's de similares caracleristicas.
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A través de ésta reclasificacion se fralé de obtener una distribucion do
AGEB's mas homogénea de los grupos de vivienda, ademds de identificar, al interior
del AUCM, espacios mejor definidos en términos habitacionales; y reducir el grupo
de unidades que originalmente se clasificaron como mixtas en fas dos variables
principales, que agrupan las mayores proporciones de unidades, el 37.1 y 66.2 %

del total de AGEB's estudiados (ver cuadro 10).

De esta forma, se reclasificaron 348 AGEB's en total, distribuidos de la
siguiente manera, 98 que en principio se definieron por ser unifamiliares mixtos,
pasaron a8 ser unifamiliares en propiedad, y 117 areas que originalmente eran del
gran conjunto de vivienda mixtas, pasaron a ser unifamiliares propias o unifamiliares
mixtas; denlro del apartado de vivienda plurifamiliar se reclasificaron 39 unidades
del mismo grupo, mas 39 que originaimente eran mixtas, en total fueron 78 AGERB's
reclasificados; y finalmente sélo 65 4reas mixtas mixtas se reclasificaron como
mixtas propias o en renta, mas 156 dreas mixtas mixtas pasaron a ser parte del
conjunto unifamiliar o plurifamitiar, esto hace un total de 211 AGEB's mixios gue se
reubicaron en los tres grandes conjuntos de vivienda principales (en el cuadro 10 se
establece con detalle los grupos habitacionales que aumentaron y/o disminuyeron su

nimero de AGEB's).

La clasificacion definitiva, al considerar a la totalidad de los indicadores
sejeccionados, quedd integrada por 38 tipos y subtipos habitacionales, de estos, 21
se concentran dentro de las unidades definidas por su predominio de vivienda

unifamitiar, 9 pertenecen a I3 vivienda plurifamiliar y 9 dentro de Ia vivienda mixta.

Estos 39 tipos habitacionales muestran una distribucién por AGEB’s mucho
més homogénea que la que gener6 Ia primera clasificacién (ver cuadro 10); entre los

grupos de vivienda que agrupan una cantidad de unidades mayor al resto destacan
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tres tipos: el MM4, que pertenece al conjunto de vivienda mixta, mixla, con ingresos
medios bajos homogéneos y con valores medios en el resto de las variables, estas
caracteristicas estan presentes en 404 AGEB's, lo que equivale al 12.8 % del total
estudiados; dentro de este mismo conjunto de unidades, también sobresale el tipo
MMB6, que se distingue de! anterior por registrar un nivel de ingresos bajos, éste
agrupa 332 dreas, que representan al 10.5 % de toda e! AUCM. E! ultimo de los
grandes grupos de AGEB's, pertenece al conjunto de vivienda unifamiliar de
ingresos bajos y valores medios en el resto de las variables, es el subtipo UM6.1
con 225 unidades, el 7.1 %. Eslos tres tipos habitacionales, en conjunto, agrupan a

961 AGEB's, es decir al 30.5 % de toda el AUCM (ver cuadros 10, 11a y 11c).

En los cuadros 11a, 11b y 11c se pueden observar, ademas de una
caracterizacion general los tipos habitecionales definitivos, algunos ejemplos de
colonias que identifican las condiciones de la vivienda que sefialan los diversos
apartados, tipos y subtipos de vivienda, en esta caracterizacidn, las variables de
servicios, materiales, tamafio y densidad de las viviendas, solo se presenta la
categoria dominante en las AGEB's que componen al grupo, {a letra "A" equivale a
valorgs altos del indicador, 1a “M" valores medios y la "B" valores bajos; y aquellos
casos que registran més de una categoria de manera significativa, el valor de menar
frecuencia esta representado englobado en un paréntesis (ver cuadros 11a, 11b y

11c).

Los siguientes pasos en la caracterizacidn de la vivienda de la Ciudad de
México consistieron en el andlisis de esta clasificacion, epoyados tanto en los
cuadros con sus caracteristicas habitacionales, como en mapas con su ubicacion, la
identificacion de las colonias con los tipos y subtipos de vivienda y su relacion con
las grandes dindmicas y procesos habitacionales que se reconocen en el AUCM,

todos estos apartados forman parte del capitulo siguiente.

157



L QIPRND I13A STANROSIUILIPY SOpPRPIUf] S8 Jedn eied
‘leuoioyGey ody} jv uauodwiod anb 5,939Y ap odnib 1 ua elcbaR Bas eun ap ey id B} BiRYIS S 3
8 CipEnD 134 s21c5ajR0 SEIS FP COUFWINU JORA |2 JA00UCD BIRY “SOIEG SRUOIBA = § 'SOIPIRY SUOIEA = W 'SONY SRIOEA = Y 'SIJUBLIOpAIS sepobaien 'SY10ON

{5T) 0w rop enbaof (A0} ESe.pad 1O SaLLIEr (5L} SAWGT ST 80 SNTIOR

T4} maEa ) {GT) onanN GO (ZE) ecHENUG F8Cr ueS (LT} 93000ie L 13 +'9 W N
(CT) Uy 36 3EENT) (T1) SEVATEN (T2} DOWRNIENT P (2T} seroveres s €9 W N
(94} auares () $a50ka007) (0} COUOIGR L 1y LBS ') sarweg LeS “IZC) cotaly Z9 W N
150) COUCT®} GZUALOT UPS (ZT) ¥t €] (BT) SuBLCD ¥Y (pC) QuBpYy ¥p Dacayrens) 1S W N
{52 ol oo Py dusy “(CZ) wouepuedaput (on) semedey *{£1) 9@ coum 'y NN
) ooy, {24} 008 A OPesiy (5T eonumdy vene LeS (1) Sumpey 30 aL0L EY A N
(T0) ammas =Y (10} Oy OusuGae LES ‘(1) Gman coxere ‘(50) EHOG 1 69 Looun Zy N
(£} &0 mwes 00 sauipser (51} COEOE0D 1ErueprIaY ankiry (CE) NIRRT 1OSei i n
Z0) scueny 142l #nly op 0O epuaoRH (TEIRINE ‘(L LuFOEIY 00 ey (r0) Bswepun) Znn
ViXiW
(213 8GIX 9p TIRIAr (30 13aond 581 90 LeRE (TE) 0ORN (3 2T SuY MRy rdweonke sayn
VAINIY N3
(3C) B¥oNEDING Ousn OnGuesad (52 3eUMCOOND) (G2 TN 152} BMRUD 0Py wes ¥sd n
£22) oD S (GZ) COND) 30 SR {LT) FuRay RIamoN; “(5Z) Raepwdon; o €9 d N
21} ueonkengy shpuy ueS (22} vpsengewn) (G1) 2enyRy '(5Z ) dedaiess 2o d4dn
BRI LOS (SLIEDUMONH B 8D SAUIERT (1 1) SEva ST (O OuGuEAnr
(50} Imueup woouly (90} ooreruelayy T wueS N 19 d N
15) LoV 12 FUCZ ®uBLO) 90 CUMHT H 1) (yC)20wS L A g Uptery ee uenp ueS H N
1) edwepme eo] BueS T onEnens eaAson (1) Ml veS 9p sru Ssdn
(10 7V Rurs (AT Cuunag (3 (ST) OTEA 190 OPaLTY '(02) 0N InBi LIS £ d N
{21) womnede CONTURS 89 sau) (8} URKEDY Uuped UTS o "(CZ) 20ROy 62 SIURIEr v dn
(603 84 BUPS W1} (G1) S0ty 331 60 871 '(ST) #00gen0 ¥ (523 ety B e d N
€Edn
c2dn

(Zolmeucue) ZLiopeag e (1 L jedeccemrA remuapnsay (STituawny LTjaneies

(£1) swperoquy 227 (L)) SIICUGL ST (pT) SRS 52 00 SMNCT (2T) EMpEL €Y i dn
vidOodd
{2000a0ad BAD § RAELTLNLDY DEDKIA] @] DD GARLD €] SANDU 3% S13ausied a5u3) IAYID A
ody} 9P SEINSLIIORIED SBY LGN S IPOP SoIKdWHZ YION3IN3L

SVINOTOD (seiusuopaly sepobael) SIIYNCIOVLIBYH S330QVIiONt 30 OdlL

SITVNOIDVLIEVH SOdIL SO 3a S3ITVHINIOD SVOIILSI¥YILOVHVD

dqVYI1ITIWYdIND YANIIAIA

168



.wn.ﬂﬂ.oimm%mwﬁuwnﬁwuv%%?%5.§§>nm“§g>ni *

hug;%én(gnavﬂ
.%ﬁo&fn%ﬂ&’mwu<uﬂoﬁatﬁn§ punt:

Bown ’ed
r

BUN 3P BRRK

?uéi,giﬂmﬁgta.ﬁﬁg‘!ﬁé.g.g
.ﬂ»hwﬂbo.weikﬁ,gg».ﬁ—iun-ﬂcn% e} aqueuon

20 02 'o1) $OYE A W oy (1) 02D (pL) SdLERY “(yy) saxmcq lry) soRon

[$-) sﬂl-w.ﬁuﬂnxée-!ﬂuwﬂéegk.ﬁegm‘gaxgﬁ

:c.o.ntzoum_?_uesml-us_oqzuaﬁs!-o-!a» 7 0 IELY auea vase]
(1) selanent yaor UeS '(51) oUTA 190 “tz0) suwouecEOUe HO (51) sopmowy 33

-ty esauwD e (10} ERSBUY (10} sosEd (51} VOTNENED ‘(1) sueswOow

d e 819Y9s 5
éguf%miﬁg SVION

=]

gnNd

PR

*yWNd

RS

TN d

RS

V0N

—————

ﬁuiﬁa,ﬁ:u!ﬁs-v:%ig.gggésg 9y d
éi«:lg.acg.ﬁci.ﬁn!ﬂrﬁc% _
y yemsng Ty IaseD (pLIee €1 P K (51 S (£1) sowny “(£1) s vy d
1) moN sy "y} 2o Tre) wsepuos (0] ey TS 1) FUINQUUION
,ﬁcgbai‘ﬂ.ﬁru.g!.ﬁnglﬁsim (s4) seenzev zud
WVINIH N3
e 1 o) G H Q) e S —_—
Sm::.svvll:-wit:.ﬁco—:ﬁolﬂmm.g%!g O 9dd
{rc) WL OVt VIS D.Eruigim 29.ﬁ>§§m‘3
.ﬂr"§s4!,§.ﬁu§‘§! ') woenang 604 WS KT : vdd
D OlayeA STl :.ﬁrugum.”—.,g§<€23§ [} [} zdd
Yidodd
ﬂgl.évﬁsss%;%ﬁsaii%ﬂ Tioog [ oo | epo0 | osid | WOl by IAVIO A
&_,vonuaiueuunngumvvoou%ﬁm prpuRd oysumL SopeITA SOPIAIS VION3N3L
S¥YINO102 T Gae STIVNOIOViIavH S380CYIIGNI 30 odiL

me<ZO_U<P_m<I SOdilL

so1 34 S3TVH3IN3O m<0_._.m_mw._.0<¢<u

m<_|__s-<m_m:|_n_

VaAN3IIATA

i appopend

159



hgiggtggcbwﬁhgﬂnm

n cﬂb@gﬂ&m.mmw(g%miﬁn%%ugsglnsg%_w

§ 'SCIpayy SSIORA = N (SO SRIOIRA = TSIAOPRId sepoBaED 'SYLON

1oLl MtA Siped UES LLZisEuact seT lgenar) o8 sewa (aclecmer (polonEec 3
{e2ugsnly Ve o9 sovsed (5T 9D ¢ sawpr (0T} eAGELIepul KUY (i0jsRisRg

5] ey €1 (p0) wosed 1 {yQl scheTeND P FLELD tyg) oy 8 dedanend

D0 sakay 3 o0 Fueresley (12} seiendas] To0) ooqes uomy (lmbmoey
“£11) oOvEpn nBiny Khisy (S0} USORPUETY ELEN eprs (i3 (p0) endaq 05 (v
jeigsrpr (rg) vewery SEIED IyDITRATS BENIA0 Loy 13 BT 08183 (8D S
oG 132 seGipTLeL 60 Aok 50) B0 woouBy (LG} SorRLL (Lg) BUEN TES N

(ool roers D U GIEERAOS H ) ULGHIDIT oungIer oS “z0) enanngD
agsecuwn uurgm.”uegg,agh.ﬁuoﬁbmwog.ﬁ:
fes0g Puscey (ro) sawelings JeAace. g mmarpu] (G1) voowtan (55} A UELIT

ws o9 sEwo 2y} OF

onwA Fpuscer (L) BRSOV
]8!?4?5%35&!??55%,5 TS G MPMA SELCT

(LOSECyeTIT L Paouka (SLISRASUID MY (SO COTGLES (5 LIOURIUIIY 1NUEN |

.gial.ﬁéizg.ﬁﬁgimi.%gxi

R0 e (L) D womy (5i) s 0551 Ty B masnou pars Bs (50
gy sefurin “LiZivvay (3 CURscy ¥l gy) D

29 EPA ‘(EC) SIOY 8P DOV

yE W

S ooveen op 303U 3] 150 SANECSL Wi e

ey I ETQES H N

Eggmxﬁ.?ﬁﬁﬂkgb,ﬂﬂggzﬁ.é AHT

P —— ]

VAN3Y N3

— —
TR Ve z 9dn
—ws | 8 5 B v d N

Ea§->!¢4g§!§a.ﬁi-u pesay {0} wiREr PO

PR AT

5 ] ; V Zd W

e

vidOdd

SYINO10D

WoocQ | saand | BUORD osldg oyoeL JAVID A

oysumi SHEUSIEN SOPES YION3N31L
TIJIBURLOPRIY S8 SITTYNOIOVLIBYH SSHOQVOION 30 odil

S31VNOIDOVLIBVH SO

dil so1 34 S3ITYHINIO SVYOILlSIN3LOVHEVYD
viIXIKN

YaAQN3IALA

160



CAPITULQ 1V

CARACTERISTICAS HABITACIONALES DEL AUCM

I INTRODUCCION

En este capitulo se presenta el analisis de la tipologia habitacional que ha resultado
al haber clasificado distintas caracteristicas de la vivienda en el AUCM. Ademas de
hablar de los valores que resumen el comportamiento de los indicadores
seleccionados, de su distribucidn al interior de la mancha urbana o de su relevancia
cuantitativa, se hace énfasis en 1o que esas caracteristicas reprasentan en términos
de los grandes procesos urbanos que se presentan en la Ciudad de México. Dentro
de éstos destaca de manera singular, el que la clasificacién permite documentar uno
de los mas importantes, el proceso de consolidacidn de la vivienda autoconstruida,
ol cual ha jugado un papel fundamental en la formacién, estructuracion y crecimiento
de la capital, a través de esta tipologia es posible identificar y valorar

cualitativamente sus distintas facetas.

La presentacién de los resultados del trabajo parte de la division del AUCM
en tres grandes conjuntos habitacionales: las &reas con un claro predominio de
vivisnda unifamiliar, las unidades donde el tipo de vivienda es fundamentalmente
plurifamiliar y aquelias donde se registran proéorciones importantes de ambos tipos

de vivienda, es decir las que se definieron como mixtas; al interior de estos grandes
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conjuntos se presentan las diversas caracteristicas que identifican a los apartados,

grupos, tipos y subtipos de vivienda definitivos.

Respecto a la definicidn de tres grandes conjuntos habitacionales destaca
que su distribucion espacial muestra una clara estructura concéntrica: la parte
ceniral de la ciudad esta ocupada por vivienda plurifamiliar, alrededor de esta zona,
en forma de un anillo intermedio, se localizan las areas definidas como mixtas (sin
un predominio claro de vivienda plurifamiliar o unifamiliar), mientras que en la
periferia del AUCM, como un amplio anillo exterior, su rasgo principal es la
presencia de vivienda unifamiliar en sus diversas variantes (ver mapa 11). Esta
distribucion permite sefalar que dentro de la Ciudad de México, el factor de
accesibilidad es uno de los mas importantes para el desarrollo habitacional y

determina en gran medida los sectores de la ciudad més valorizados.

En el esquema 2 se presenta la estructura de la tipologia y los distintos
niveles en que se dividid la clasificacion, cabe mencionar que esta estructura
determiné la forma en que se prasentan los resultados del trabajo; es decir la
exposicién del andlisis de las caracteristicas de la vivienda se relaciqna. an primer
lugar, a los tres grandes conjuntos definidos y al interior de éstos, a cada apartado
habitacional, y sélo en el caso del conjunto de vivienda unifamiliar, por la gran
cantidad de tipos y subtipos que lo componen, cada apartado se desagrega de

acuerdo a su grupo habitacional (ver esquema 2).

Para el andlisis y exposicion de los resultados de la clasificacion, se partio de
los cuadros que resumen el comportamiento de los indicadores, los cuadros 11a,
11b y 11c que se presentan al final de capitulo anterior; éstos se complementan con
otros cuadros y mapas donde se engloban los aspectos més relevantes del trabajo,

alos que constantemente s hace referencia a lo largo del texto.
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Esquema2

ESTRUCTURA DE LA CLASIFICACION DE LAS

CARACTERISTICAS HABITACIONALES DEL AUCM, 1930

CONJUNTO APARTADO GRUPO
HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL TIPO SUBTIPO
_(Por Tipo de Vivierxa} {Por Tipo de Propiedad) {Por Nivel de Ingresos)
Atos y P upt
™ Modios Atos ‘E ur2
(1.2y3) > UP3
[ P41
[t Medios Bajos ——t-—-———F UP42
PROPIA (4y5) P UP4.3
(P} uPs
——P UPG.1
Bajos e st g P62
(6) e UP6.3
b UPE.4
UNIFAMILIAR e
(Y) [ NO PROPIA =—m——me—P  Bajos (6 ) ~————-— URG
Medios Altos { 2} ~——— UM2
[ UM4.1
Medios Bajog ———rp———r-=———3 UM4 2
(4) e UM4.3
bonmmeamars \{IXTA b e UM4.4
(M) [~ UM6.1
Bajos ~————-frmrmm—mPr UMB.2
(6) P> UM6.3
~—F UM6 4
Medios Akos { 2 ) ———-4 PP2
PROPIA > Medios Bajos (4 )-———+ PP4
(P) Bajos (8) ———p PPE
r* Medios Altos { 2 )-———# PR2
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(P) (R) Lo ™ Bapa(6) s RS
P Medios Alas ( 2) ~—~ PM2
ummanssss 1IXTA Medios Bajos { 4 j——- PM4
(M) Bajos (6) » PM6
l—» Medios Allos ( 2) ———4-MP2
PROPIA » Medios Bajos ( 4 ) ———»MP4
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(M) (R) Bajos (8) —~—————> MRE
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(M) Madios Bajos ( 4) - MM4
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Esta informacion permitié valorar, entender y caracterizar las principales diferencias

entre los tipos habitacionales definitivos y sintetizar los rasgos mas importantes.

Para el analisis de la lipologia fus necesario generar distintos mapas en
donde se muestra la distribucidn espacial de los tipos y subtipos habitacionales al
interior del AUCM. Debido a la complejidad de los rasgos de la vivienda y a la gran
cantidad de AGEB's que se definieron para la Ciudad de México, se dacidié
presentar la informacion cartogréfica por separado, de acuerdo a los grandes
conjuntos habitacionales que se establecieron, y para facilila la ubicacién de los
1asgos que cada lipo concentra, se afadieron algunos nombres de colonias de la
capital (ver mapas 12, 13 y 14), ademds para relacionar directamente el analisis de
la clasificacion con su distribucion espacial, al iniciar la explicacion de cada tipo ©

subtipo, se presenta ta simbologfa que lo representa en el mapa que le corresponde.

Por otro lado, el hecho de que el estudio toma como base del andlisis
unidades espaciales pequefias (sl AGEB}, permitio diferenciar procasos y dinamicas
habitacionales no solo al inlerior de delegaciones o municipios, sino {ambién
identificd diferencias notables al interior de espacios mas reducidos como las
colonias, lo cual hubiera sido dificil de sefialar si la escala de trabajo hubiera sido
otra; por lo tanto no dehbe sorprender que algunas colonias estén identificadas con
tipos o subtipos habitacionales distintos, o incluso que se encuentren en mas de un
conjunto habitacional, ya que en algunos casos, {as colonias no son unidades
totalmente homogéneas, ademas de que los Himites de las AGEB's no consideraron
la existencia de contornos previos ni abarcaron areas complelamente semejantes.
Sin embargo hay que resaltar to que representan la diversidad de caracteristicas
habilacionales al interior de las colonies, lo que permite definir procesos mas

generales,
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Después de establecer la tipologia definitiva, conocer y analizar los valores
que caracterizan su comportamiento habitacional y definir su distribucién espacial,
como complemento del andlisis, habla que identificar estos grupos de AGEB's con
las colonias, unidades habitacionales, conjuntos residenciales, barrios y pueblos que
conforman a la Ciudad de México. Sin embargo no es posible hacer referencia
detallada a toda esta informacién, sobre todo por el gran tamafo del AUCM, por lo
que sdlo se presentan algunos e8jemplos representativos, sin intentar abarcar la

totalidad de la nomenclatura de! Distrito Federal y drea conurbada'.

La eleccion de los nombres de las colonias que acompaian al andlisis se
decidid por dos razones principales, la primera es la importencia de la colonia, es
decir si son areas facilmente reconocibles al interior de la ciudad; y la segunda
considera la distribucién numérica y espacial de las AGEB's en cada delegacion y
municipio, lo que permitié elegir los nombres de las zonas cuantitativamente més
representalivas. Para facilitar 1a ubicacion de las colonias que aparecen en el texto,
cada nombre esta acompafiado entre paréntesis, de una clave que identifica la
unidad administrativa a que pertenece, esta clave es la misma que se utilizé en el

capltulo anterior.

En relacién con la exposicion de los resultados del trabajo, otro aspecto que
conviene mencionar es que no siempre siguié el mismo orden en la presentacién, es
decir, aunque al interior de los grupos habilacionales se traté de mantener un orden
descendente respecto a las caracteristicas habitacionales del tipo: iniciar con el que
concentra las mejores, proseguir con las regulares y finalizar con las peores; este
esquema no es constante a lo largo del capltulo, ya que en algunos casos se

consideré mds claro presentar el andlisis de los tipos de manera més contrastante,

1 cabe mencionar que se preparé un listado donde se identifica cada AGEB con el (o los) nombres
de las colonlas que abarca, y se agrupd de acuerdo a su llpo (o sublipo) habitacional, pero debido
ala amplitud de esta informacién se decidlé mostrar sélo los ejemplos mds representativos.
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por lo que algun apartado o grupo habitacional inicia con el tipo que engloba las
peores caracteristicas y prosigue en orden ascendente, lo que permite distinguir

mejor las diferencias que separar a cada apartado, tipo o subtipo.

En el dltimo apartado del capilulo se presenta una propuesta de clasificacion
mas general, an donde se enfatiza en las dreas que identifican procesas y dindmicas
similares en términos de su composicion habitacional, y en donde se ofrecen otros
niveles de andlisis de las condiciones habitacionales del AUCM y se trato de ligar
las caracteristicas de la vivienda a los grandes procesos de produccion habitacional

que se han desarrollado en la Ciudad de México.

Para lograr establecer esta propuesta fue bésico el andlisis delallado de fa
primera pane, ésle permitié reconacer zonas y procasos especificos y particulares,
lo que se logrd al utilizar al AGEB como la unidad de estudio; de hecho esta ditima
propuesta, es una reagrupacién de los 39 tipos y subtipos habitacionales que se
definieron, de tal forma que permite superar la fragmentacion de la primera
clasificacién, Esta propuesta se compone de 7 regiones con similares caracteristicas
habitacionales y al interior de éstas se sefialan sus diferencias basicas, por lo que

se desagregan en 21 subregiones.



Il. VIVIENDA UNIFAMILIAR

Espacialmente es el tipo de vivienda més abundante dentro del AUCM, se presenta
de manera clara en mas del 44 % del total de AGEB's estudiados, exactamente en
1396, donde se agrupan 1.08 millones de viviendas, acupadas por 5.57 millones de
personas, lo que representa el 36 y el 39 % respectivamente, del AUCM (ver cuadro
12); cabe sefialar que éstas proporciones no indican una mayoria definitiva sobre los
olros grandes conjuntos habitacionales, ya que estos porcentajes son similares a los

que presentan [as AGEB's de vivienda mixta (ver cuadro 12),

Le diferencia entre la extension espacial y Ia habitacional-demografica es
importante porque hace resallar algunos aspectos relgvantes sobre las
caracteristicas que presenta la vivienda unifamiliar en la Ciudad ds México. Por un
lado, es producto de la manera en que fradicionalmente se da el crecimiento de ia
mancha urbana; para los sectores de ingresos bajos, y también algunos de ingresos
medios, quienes desde los afios cuarenta han ocupado de manera masiva amplias
déreas elrededor de la ciudad, sin importar la situacion legal del suslo o la carencia
de los servicios urbanos bésicas, ante la pasividad de las autoridades y muchas
veces en complicidad con fracclonadores clandestinos, ia vivienda unifamiliar ha

represeniado fa solucidn habitacional a sus necesidades de vivienda,

En cambio para otros sectores con ingresos mayores, aste tipo de vivienda
representa una salucion viable para sus necesidades y aspiraciones, ya sea por
contar can los recursos suficientes para obtener un terreno o una vivienda en el
mercado formal, o por ser beneficiario de algun programa habitacional estatal o de
alguna institucién de crédito; es decir, la principal via del crecimienta del AUCM ha

sido a través de la vivienda unifamillar, en donde han participado todos los sectores

econdmicos y sociales de la capital.
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Cuadro 127

CARACTERISTICAS HABITACIONALES DEL AUCM
DISTRIBUCION DE AGES's, VIVIENDA Y POBLACION

ESTRUCTURA DE NUMERG DE AGEB's NUMERQ DE VIVIENDAS NUMERQ DE HABITANTES
OCUPACION ¥ % at % al % al
TIPO DE TENENCA Total % AUCH Tolal % AUCM Tolal % AUCM
UNIFAMILIAR 1,306 | 100.00 | 44.37 1000230 { 10000 | 3597 55712120 | 10000 | 3895
Propia 634 45421 2015 40674 { AlT2f 1501 227050t | 4075 1587
En Reta g| o064} o 33001 O3 a1t 16,241 Q.29 011
Mixta 7531 5304 2394 626258 | §7.97 | 20BS 3285288 | 5686 | 2296
PLURIFAMILIAR 737} 10000} 2243 787322 | 10000} 2622 3,200,823 | 100.00 ] 2244
Pragia 131 1 4.16 114,858 | 1458 382 53,128 1509 354
£n Renta 327 44371 1039 384,651 48841 1280 1,528,698 | 4763 1069
Mixta 279 37861 887 287813 | 3657 859 1,167,897 | 3638 8.16
MIXTA 1,013 ] 10000 | 3220 1435800 | 100001 37.62 5624820 1 10000 { 38862
Propla 81 800 257 85,305 751 284 395,157 715 276
£n Renta 8t 858 289 95805 | 844 3 445,061 8.06 an
Mirta 841 | 83021 2673 954579 | 84051 3178 4684600 | 8478 | 3274
AUCM 3146 100.00 3,003,241 100.00 14,306,663 100.00
D.F. 1,697 60.30 1791163 5664 8,185,930 5722
Edo. Mex. 1,249 970 1,212048 4036 6,120,923 4278

Cdlcuios con base en la informacidn det Xi Censa General de Poblacidn y Viviends, 1990

Por otro lado, en este conjunto de AGEB's se concentran la mayor proporcion de
areas definidas por sus altos ingresas las que se caracterizan por ocupar grandes
espacios en fa construccién de sus residencias, ademds, en este conjunto también
estdn presentes las zonas de reciente incorparacion ilegal a la mancha urbana de la
ciudad, en este caso uno de sus rasgos distintivos de esta fase, es una baja
densidad de ocupacion; esto en su conjunto explica ia relativa baja densidad

habitacional y demogréfica que de manera general registra estas AGEB's.

Socialmente una de las aspiraciones mas araigadas en nuestra sociedad es
la de convertirse en prapietarios de una vivienda, lo que se convierte en el
“patrimanio familiar; la apcién entre los diferentes tipos de vivienda depende de
multiples factores, entre los que destaca el nivel de ingreso familiar, la capacidad de

ahorro o bien la posibilidad de ser sujeto de crédito en alguna institucién financiera o

gubernamental,
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En este contexto, una vivienda plurifamiliar se percibe como una opcién
temporal en aquellos sectores con capacidad econémica de ahorro, quienes
posteriormente pueden optar por otro lipo de vivienda;, mientras que para los
sectores sin esa posibilidad, la vivienda unifamiliar propia representa una
considerable mejoria, por o que la posibilidad de acceder a ella se convierte en uno
de los principales factores que impulsan a un cambio residencial, aunque tengan
que localizarse en la periferia de la ciudad, sacrifican la calidad de su vivienda,
ocupan dreas legalmente dudosas, sin los servicios basicos, @ inician un lento
proceso de mejoramiento, tanto individual como comunitario; en cambio para los
seclores de ingresos muy bajos o familias recién integradas de estos seclores, la
ocupacion de dreas marginales es la unica solucién habitacional a su necesidad de

habitacién.

Es necesario recalcar que aclualmente estas dindmicas son en realidad
mucho mas complejas de lo que aparentan; asi, en el proceso de ocupaciéon de
dreas recien urbanizadas, actualmente la localizacién y la accesibilidad tienen un
papel de enorme importancia, quizd decisivo, en la decisién de un cambio
residencial aun cuando involucran sectares marginados; por ejemplo, en las zonas
que se agregaron a la mancha urbana en los afios ochenta, ocupadas por pablacién
de ingresos bajos, como el valle de Chalco, de manera notoria se ha registrado una
mayar proporcion de pobladores originarios de municipios y delegaciones aledafias,
y no de areas marginales centrales o de otras zonas periféricas de la ciudad. Por lo
tanto, en la decisién de cambiar de localizacion residencial con todos los sacrificios
personales que implica la ocupacién ilegal en cualquier parte de fa ciudad, también

influye de manera definitiva la ubicacion del destino final.

Al analizar la distribucidn de la vivienda unifamiliar al interior del AUCM

destacan varios aspeclos; respecto a su localizacion resalta que ocupa, de manera
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general, un amplio anilio exterior, es decir se ubica preferentemonte en los
margenes de la ciudad (en oposicidn a la vivienda plurifamiliar que presenta una
localizacién central, mientras que la vivienda mixta ocupa el anillo intermedio, ver
mapa 11); ademas, la distribucién dentro del conjunto de vivienda unifamiliar es
bastante heterogénea, ios tipos que lo componen practicamente abarcan todos los
sectores econdmicos de la capital, por lo que la combinacion de sus caracteristicas

genera la mayor cantidad de tipos y subtipos habitacionales.

Esta amplitud de cualidades representa una extensa gama de procesos
urbanos, entre los que resaltan los siguientes: se identifican dreas de reciente
ocupacion ilegal, donde es posible ubicar las primeras etapas del proceso de
consolidacion de este tipo de asentamientos, ademas también se definen etapas
posteriores de este proceso; por otra parte, incluye poblados antiguos, algunos
prehispanicos, que han sido absorbidos por Ia imancha urbana de Ia ciudad, o que
genera ciertas particularidades a esta forma de ocupacién; también engloban dreas
producidas directamente por los organismos gubernamentales, en su variante de
vivienda unifamiliar, y comprende los espacios habitacionales para sectores de altos
ingresos, tanto los generados recientemente, basicamente al noroeste y sur, como
los tradicionales, que s@ establecieron antes do los afios cincuenta (al oeste y

suroeste).

Por Ultimo, cabe sefalar que en este apartado no se definen espacios donde
la vivienda en renta este presente de manera predominante, es decir en el AUCM no
existen areas habitacionales con un claro predominio de vivienda unifamiliar de
alquiler, esto puede explicarse debido al caricter netamente mercantil del
arrendamiento, por lo que se relaciona directamente con algin tipo de vivienda

plurifamiliar; sin embargo, hay que resaltar que el apartado de vivienda unifamiliar
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mixta, el arrendamiento se presenta de manera combinada con la vivienda en

propiedad, fo cual indica ofro tipo de dindmica deniro de la ciudad.

Al interior del conjunto de vivienda unifamiliar se identificaron 6 tipos y 15
subtipos habitacionales, la mayor cantidad respscto a los dos conjuntos restantes
(ver esquema 2); al revisar la distribucién ds los tipos, destaca la escasa presencia
de AGEB's donde la proporcién de vivienda en propiedad es baja, sélo en 9
unidades, aunque flas dreas definidas por su cardcter mixto en la variable de
propiedad, donde e! arrendamiento tiene una presencia destacada, es el apartado
mas abundante, en 753 de las AGEB's estudiados, frente a 652 con predominio de

vivienda propia (ver cuadro 13).

A) Vivienda Unifamiliar Propia

Este apartado esta formado por 4 tipos y 7 subtipos de vivienda (ver esquema 2), de
eslos es posible agruparlos en tres grupos diferenciadas por los nivelss de ingresos
de la poblacién residente: 1) ingresos altos y medios altos; 2) ingresos medios bajos

y 3) ingresos bajos.

1) Vivienda unifamiliar propia con ingresos altos y medios altos (tipos: UP1, UP2 y
UP3).

Estos lipos de vivienda representan a las colonias con las mejores caracteristicas

habitacionales de! AUCM, es decir con los valores mas altos en los indicadores

seleccionados {ver cuadros 11ay 14), muchos de ellos son espacios exclusivos muy

valorizados, cuyos habitantes cuentan con los medios econémicos mdés que

necesarios que les permiten elegir su lugar de residencia, construir viviendas lujosas

de gran tamario, con todo tipo de comodidades para sus residentes y, en general, se
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complementa can buenas y excelentes condiciones de acceso hacia el resto de la
ciudad; seguramente estas dreas fueran producto del mercado inmobiliario formal, a
través de fraccionamienios aprobados y con fodos los servicios urbanos, ademdas
son las dreas donde se da una amplia parlicipacion del sector inmobiliario en las

transacciones residenciales.

Sin embargo la distribucion de los lugares que presentan eslas caracteristicas
no son del lodo homogéneas, y al identificar las colonias que las componsn es

posible apreciar notables diferencias entre estos tras tipos habitacionales.

il

fas dreas que tradicionalmente se consideran las mejores de la ciudad: Bosque de

En primer lugar cabe hacer notar que !as unidades definidas par

1
1
‘
|

sus ingresos medios altos heterogéneas, el tipo UP3, concantra

las Lomas (15), Jardines del Pedregal (09}, Lomas de Chapultepec (15}, Lomas de
Tecamachaico (24) o San Jerénimo Lidice (07), entre otras; en estas colonias se
concenfran 12.6 mil viviendas y 65.9 mil habitanies distribuidos en 28 AGEB's, lo
que en términos porcentuales representa una minima parte del AUCM, 0.4, 0.5y 0.9

respaclivamente (ver cuadro 13 y mapa 12).

Una diferencia notable respecto a los olras lipos agrupados en este apartado,
el UP1 y el UP2, es que se trata de dreas con mayor tiempo de haberse conformado
como parte de la Ciudad de México, ademas de distinguirse porque registran un

nivel de ingresos medio afto heterogéneo.

La heterogeneidad en el nivel de ingresos que registra fa poblacidn de estos
AGEB's fundamentalmente se debe a que en la mayoria de esas viviendas
mantienen espacios destinados a la poblacién que labora en ellas, lo que hace

aumentar fa proporcion de PEA con ingresos menores a fos 10 salarios minimos al
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mes (SMM), pero en dande la proporcidn de PEA con ingresos mayores a 10 SMM

es baslante nolable (ver grafica 1).

De manera particular destaca el valor que registran dos de sus indicadores,

por un lado muestra la mayor proporcion de viviendas con mas de § dormitorios de

toda el area urbana, con un valor de 20 %, lo que habla del gran tamafo de las

residencias en estas zonas; el segundo indicador que sobresale se presenta en el

rubro de servicios en la vivienda, en la variable de drenaje conectado a la calle, con

sélo el 60 %, lo cual puede ser engafioso dentro de este apartado (ver cuadro 14).

Cuadro 13 50 T R P
VIVIENDA UNIFAMILIAR
DISTRIBUCION DE AGER's, VIVIENDA Y POBLACION
TIPO DE NUMERO DE AGEB's NUMERO DE VIVIENDAS NUMERO DE HABITANTES
TENENCIA Xal % al % al
Y CLAVE Total % AUCM Total % AUCM Total % AUCM
PROPIA 8| 45421 2015 450674 41721 150t 2270598 | 4078 15.87
Upt k] 258 144 20,085 278 1.0 134,370 241 094
up2 83 6.3 280 72112 668 2.40 320,628 875 2.24
Uupd 28 2.0 0.89 12 656 117 0.42 65,001 1.18 0.46
UP4t 92 650 292 05,672 703 285 418,281 7.51 292
UP42 38 272 1.2t 27,146 257 0.62 141,006 253 099
UPk4d kil 22 089 16,348 142 051 80,914 145 057
UpS 17 122 054 7,38 068 0.5 L (.70 027
Urol 0 215 0.8% 23,538 248 0.78 135,007 242 054
UP62 60 494 2.18 48,648 450 1.62 263544 474 184
uPsy " 5.09 226 51,099 473 1.70 2707 489 1.9¢
UP64 134 960 4.26 76 504 7.08 255 393,032 7.6 2.79
EN RENTA 8 064 0% 3,300 oM 0.1 18,241 09 Qi
UR 86 9 0.64 0.2 3,300 0.31 0.11 16_341 0.2_9 0.1
MIXTA 73] 504) DM BWA/E( EIGT| 2065 3285288 | 58908 | 2286
UM?2 28 201 0.89 16,461 1.62 0.55 1.32 0.51
UMA4 % 186 083 18,181 150 054 70,804 t43 056
Um4z2 1461 1046 464 1254171 1ugt 4.18 642,704 1usl 448
UM43 52 an 165 36,400 3.37 2 188,840 338 1.32
UmMad 18 129) 057 8772 050} 033 61,561 0.8) 036
UM6.1 25| 16.12 715 210530 ) 1877 71 1140609 | 2047 797
UM6.2 138 9.89 439 1171751 10685 390 623,154 11.16 4.36
UME3 8 57 254 64,459 §.97 245 M1 814 239
UMEd AQ 287 1.27 26 801 2 48 089 142 685 2.56 1.00
UNIFAMILIAR 1,396 1 100.00 | 447 1,080,200 ) 10000 | 3597 5572120 } 10000 ] 3895
AUCM 148 100.00 3003.241 100.00 14,306,863 100.00

Chlculos con base en ia infonmiacidn del X1 Censo General de Poblacidn y Viviends, 1890.
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VIVIENDA UNIFAMILIAR
INDICADORES HABITACIONALES

TiPC DE PRINGIPALES (en %) COMPLEMENTARIOS {en %}
TENENCIA Casss | Vidonds | Nivel de SERVICIOS MATERIALES TAUNO Hab x
Y CLAVE Solas Propis | ingrescs | Ague | Dracsje | Vocho | Miso | Cocine | Quix | Dormi | Cuato
PROPA 2 L22] 13192 QT 04| 2525 ] 2347 | 1088} 2458 LX+ 123
uey 0247 sari 434 6181 9628 aps | 7735 142 178 a8t (2]
up2 910 L1Z.) 2 878 7.8 1701 1854 208 .24 384 o8
ups $1.47 8534 LRL] 9218 | 8958 3¥ 1 478 wn 3781 1968 054
PLER 9386 88.40 10.88 “n .23 108 508 3.4 39 2469 [
up42 0307 8844 (2] 6180 &408 | 2078} 28 848 | 2235 2.4 128
upr4ed 489 8547 6.08 1859 2310 ] 5134 4581 843} 4325 (R4 195
ups 4.8 8207 827 2.0t 0715 687 515 23701 5500 2 197
upst w14 8920 3 268 01.24 521 2804 5.3 8.80 41 127
upes2 424 L0} s 4181 $820f 2843 042 1095 ] 3084 25 152
upPel 8412 s 80 2040 w8 | 495 200 ] 5| 4024 181 184
U 64 96.00 8540 217 $.14 826 | 8837 1271 2182} 6160 JAM 2.18
€N RENYA .87 na wn 2503 0] 6027 $24 1 2524) 5664 P2 187
URS 90.37 32 42 3.1 25.03 01| 8N 924 | 25241 5864 2.3 187
MXTA 8453 % sS4 Qe 64317 M3 w41 28| N wn 149
UM2 85.00 667 28 0128 ] 9004 8201 &4 388 L&) 8.4 (L]
UMadt 0044 ] 940 Qn 0455 481 450 % 858 285 10
UM42 838y 75.48 839 BIOS| 84ST} 23| 278 8571 2384 i 134
UMl 83.18 7135 (L3] 87 W0z 4078 9321 1358] 3600 2. 155
UM44 2.8 80.07 858 1.0 15641 5148 5] nAal a8 1.60 L2
Ume.4 84 1523 350 45.41 81571 2790 § 11281 4S8 3147 308 150
umey L RA] 7557 322 3% w®wir| N8 sary wn| 18M 245 164
UMe3 91.4% ™3 2968 19.28 2081 1 4802 3zl N0 MR 15 178
UMsd 9357 7845 287 1194 19821 515 2231 23851 8205 1.31 168
UNIFAMLAR 895 8069 sar s06 Gos ! 9261 2841 1N 0% 298 137
AUCM 6138 68.50 .77 (L] Q57| 2018} a2 sey § 2608 10 124
O.F. 8252 8468 10.18 n» sl 1) <08 1301 2216 2 1.47
EdoMax. T4 LY 7] .19 5493 01l 4S5} 230} wMl 250 2] 134

Calculos con basa an la Informacion dal Xi Censo General da Poblacitn y Vivienda, 1990,

De forma eslricta este valor, relativamente bajo, indica dreas con problemas en ia

dotacidn de los servicios bésicos, pero hay qus considerar que una de ias colonias

que abarca este subgrupo es {a de Jardines de| Pedregal, en donde el subsueio

sobre 8l cual se asientan las residencias es basallo, un tipo de roca que dificulta la

conexién del drenaje a colectores generales, chviaments en esa colonia existen los

medios para solucionar este problema sin ver afectada la calidad del servicio, en

este caso los valores presentes en este indicador no sedalan mala calidad en la

dotacién de los servicios urbanos bésicos, como debetia inlerpretarse esla categoria

con los valores que registra.
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\\\Q Las AGEB's que forman eltipc UPT se distinguen por concen-
&\\ trar poblacion con el nivel de ingresos més alto del AUCM, de
acuerdo a la estratificacién que se definid en este trabajo, en donde mas del 40 %
de la PEA percibe entre § y 10, y mds de 10 SMM, especificamente el 43.7 %; otra
de la diferencias notorias respecto al tipo anterior, es que registra una considerable
baja en la proporcion de viviendas con més de 5 dormitorios, a 7, la cual también es
una de las mas altas de la ciudad (ver cuadro 14); estas dreas incluyen 29.9 mil
viviendas, el 1.0 % del total, 134.4 mil habitantes, ! 0.9 % y 36 AGEB's, el 1.1 %
(ver cuadro 13). Estas dreas representan los "nuevos” espacios para la poblacién de

altos recursos econdmicos.

Algunas de las colonias que componen este tipo son: Condado de Sayavedra
(17), La Herradura (24), Lomas Andhuac (24), Torres Lindavista (04), Los Sauces
(02), E! Dorado (32), Lomas da Bellavista (17), Fuenles de Satélite (27), Lomas
Verdes (27), Echegaray (27), Ciudad Satélite (27), La Florida (27), Bosques del Lago
(35), entre olras; la mayor parte de estas se localizan hacia el extramo norponiente
de la ciudad, en Naucalpan, Atizapdn de Zaragoza, y en menor grado en
Tlalnepantla y Cuautitlan lzcalli; aunque también se localiza de manera importante al
poniente, en Huixquilucan y al sur, en Coyoacén, Tlalpan y Alvaro Qbregdn, ademas

de un AGEB que pertenece a Gustavo A. Madero (ver mapa 12).

Sin embargo es necesario reconocer que los indicadores que se smplearon
para determinar los niveles de ingresos en este trabsjo en realidad no permiten
conocer cuales son las dreas donde se concentran los mayores Ingresos del AUCM,
ya que la proporcion de la PEA con més de 5 SMM engloba a la poblacién que
perciben 6, 8, 10, 20 o 50 SMM sin diferenciarlos. Esto es uno de los graves
problemas de la inforrhacion censal disponible, ya que no es posible acceder a una

distribucidn por ingresos distinta a la que las auloridades del INEGI presentan.
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En el caso particular de este tipo habitacional, algunos de tos lugares ‘que
abarca su distribucion, evidentemente no son totalmente homogéneos en sus niveles
de ingresos con el resto; por otra parte, aunque esta sitluacion no invalida el andlisis

que se desarrolla para estas areas.

De manera general se trata de asentamientos desarrollados recientemente, o
al menos posteriores al establacimiento de Bosques de tas Lomas y Jardines del
Pedregal; se trata de espacios que han sido ocupados por las nuevas generaciones
de las familias de mayores ingresos anlte fa saluracién de las colonias de mas
“prestigio” social, o bien que son areas de recepcion del sector de mayores ingresos
acondmicos de la capital en constante movilidad residencial, también se puede
suponer que la participacion da instituciones de crédito fue mayor al que jugd en las
colonias del tipo anterior, ademas de que la poblacion que labora en las viviendas

de estas zonas no las ha convertido en su lugar habitual de residencia.

/////// En contraste, el tercer tipo de este apartado, las AGEB's identifi-
, % cados con la clave UP2, comparten las caracteristicas generales
que se han apuntado, aunque no se trate de &reas tan exclusivas como las que
abarcan los tipos anteriores; la principal diferencia es que el nivel de ingresos de
astas dreas se definldo como medios altos homogéneos, la suma de la PEA con
ingresos superiores a 5 SMM es del 32 %, una de las mas notables del conjunto (ver
cuadro 14); en términos generales se trata de zonas con excelentes condiciones
habitacionales pero donde los acabados son de buena calidad, pero sin &l lujo ni las
dimensiones que pueden presentar las viviendas de los grupos anteriores, en este

sentido el indicador de casas con més de 5 recdmaras, baja al 4%.

Dentro de este grupo habitacional, s él tipo con mayor representacion, se

definieron 88 AGEB's, los cuales engloban 72.1 mil viviendas y 320.6 mil residentes,
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as decir el 2.8, 2.4 y 2.2 % respectivamsnte {ver cuadro 13); en su localizacién
destaca que fa mayoria de los asentamientos identificados se ubican al noroeste de
la mancha urbana, directamente asociados con las colonias del tipo UP1 (ver mapa
12), y que pertenecen al estado de México, principalmente en Tlalnepantia,
Naucaipan, Atizapan de Zaragoza y Cuautittdn izcalli, los cuales agrupan mas del

50% de las areas definidas con astas caracteristicas (ver cuadro 16).

Aparte de esta focalizacién, también resaltan otras dos zonas, una abarca la
mayoria de las AGEB's del tipo que pertenacen al Distrito Federal, forma un corredor
(aunque con muchas discontinuidades) hacia ¢ sur que alraviesa varias
delegaciones, se inicia en iztacaico en la Reforma Iztaccihuatl, continia en la
Unidad Modelo, Paseos de Churubusco y Cacama de {ztapalapa, pasa por ia
Campestre Churubusca, Educacién, Avante de Coyoacdn, continua en Vergel del
Sur, Rincdn del Pedregal, Residencial Villa Coapa de Tialpan y termina en
Residencial Xochimilco y Prados dei Sur, més ¢ menos a lo largo del Canal de
Miramontes y Calzada da ia Viga; en cambio la otra &rea se localiza al oriente, en la

parte norte de Nezahualcoyotl, en las colonias Bosques de Aragdn y Prados de

Aragén (ver mapa 12).

Oftras colonias que perfenecen a esle tipo son: la parte oriente de Ciudad
Satélite y Paseos del Bosque (27), Valle Dorado, Rincones del Valie, Viveros del
Valle (32); Lomas de la Hacienda, Las Arboledas (17} y Cumbria y Ensueios (35),
Pocos de estos AGEB's muestran una focalizacidn claramente central, la mayoria
cuenta con buenas condiciones de acceso; aunque algunas de estas dreas pueden
tener origenes claramente diferentes, tanio en el tiempo como en formas de accaeso,

la intervencién de las instituciones de crédito debid ser notable, algunas de ellas
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actualmente muestran una localizacion periférica, en cambio otras han perdido esa

condicion, quedado con una ubicacion mas céntrica.

Para finalizar la exposicidn de este apartado, cabe recordar que esta
clasificacion utilizé al AGEB como la base del estudio, es decir mas que clasificar
colonias se clasificaron areas con determinado nimero de viviendas y paoblacion, por
lo que los valores que representan al tipo son en realidad el promedio de las

caracteristicas de todas las viviendas que se registraron al interior de! AGEB.

2) Vivienda unifamiliar propia de ingresos medios bajos (subtipos: UP4.1, UP4.2 y
UP4.3 y tipo UP5)
Una de las principales peculiaridades de este grupo es que no registraron una
proporcion importants de vivienda de alquiler en 1990, es decir son espacios
ocupados casi exclusivamente por vivienda unifamiliar en propiedad, lo cual se
explica porque involucra espacios que fueron desarrollados por organismos
gubernamentales, en donde la principal forma de produccidn habitacional se desting
a la vivienda unifamiliar. Aunque esta representado por un nimero mayor de AGEB's
que los identificados en el grupo anterior, abarcan 178 unidades lo que representa al
5.6 % del AUCM y el 12.7 % del conjunto de vivienda unifamiliar (ver cuadro 13), se
puede considerar como poco numeroso, sobre todo al pensar en la amplitud de

dreas que se definieron pos sus ingresos medios bajos.

Es importante hacer notar que al interior de este grupo de vivienda propia
unifamiliar de ingresos medios bajos, se detectd un alto grado de heterogeneidad en
el comportamiento del resto de sus indicadores, por lo que las AGEB's originales se
dividieron en tres subtipos con caracteristicas habitacionales distintas y en cada uno

de éstos se identificaron igual diversidad de situaciones habitacionales.
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AT Ef primer subtipo es el UP4.1, concentra las mejores condicio-

h nes habitaciones del conjunto, es decir, presenta los valores méas

altos en cuanio a ingresos, servicios, materiales, tamafio y densidad de la vivienda
(ver cuadros 11a y 14), edemds este subtipo esta presente en 92 AGEB's, el més
abundante de los tres, {o que equivale a 85.7 mit viviendas y 418.3 mil habitantes, es

decir el 2.9, 2.8 y 2.9 % raspectivamente {ver cuadro 13).

Se lacalizan principalmente en el narte, en la Gustavo A. Madero, Coacalco y
Ecatepec, y en menor medida en Tlalnepantia; al sur esta presente en algunas dreas
de lztapalapa y Alvaro Obregén. Las colanias que forman parte de este lipo son
dreas formadas por intervencion estalal directa como en las siguientes unidades
hebitacionales: U.H. Narciso Bessoals (04), U.H. CTM San Juan de Aragon (04), U.H.
Santa Fe (09), U.H. Valle Esmeralda (35), o de manera indirecta, pero fundamental,

como es Villa de las Flores (18) o Ciuded Azteca (23).

En este caso la intervencion estatal en la promocion y desarrollo de estas
colonias explica la escasa proporcion del arrendamiento, ya que al momento en que
surgen estas areas, las viviendas se otorgeben en propiedad a los beneficiarios lo
que restringe ofro tipo de uso, es decir el alquiler en estas 4dreas es ilegal, cabe
hacer noter que este tipo de condiciones han desaparecido en las promociones
hebitacionales mas recientes; por olre parte también es necasario mencionar que si
en estas dreas no se ha expandido e alquiler he sido por condiciones de mercado,
que provocan que estas zones sean poco alractivas para las errendatarios, por ser
areas mal localizadas o por que no exisle une demanda amplia de vivienda
unifamiliar; en todo caso si existieran buenas condiciones para el incremento de la
vivienda de alquiler en este sublipo este se hubiera desarrollado sin importar la

existencia de algun tipo de restriccion legal o contractual para su expansion. Par otro
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lado el hecho de que presenten buenas condiciones habitacionales, las mejores de

los tres subtipos, también se debe al la participacion de |os organismos estatales.

El siguiente subtipo s el UP4.2, el cual se caracteriza por pre-

sentar valores medios en los indicadores habitacionales, es
decir en promedio sélo el 68% de las AGEB's cuenla con agua entubada dentro de
la vivienda, la proporcién de viviendas sin techo de losa aumenta, respecto a los
valores del subtipo anterior, a 21 % y las viviendas con 1 y 2 cuartos a 22 %; en
cambio disminuye el nimero do viviendas con recubrimiento en el piso, a 22 % (ver

cuadro 14); estos valores estan presentes sélo en 38 AGEB's (ver cuadro 13).

Su localizacion no presenta un palrén claro de ubicacion, se registran éstas
caracteristicas en varias delegaciones y municipios, se concentran de manera
notoria en Ecatepec y Cuautittan lzcalli (ver cuadro 15). Entre las colonias del
subgrupo que destacan se encuentra Jardines de Morelos (23), Jardines de Cerro
Gordo (23), Bulevares de San Cristébal (23), Luis Echeverria (35), La Piedad (35),
San Miguel Xochimanca (17), el Pueblo de San Pedro Atocpan (08), y algunas
unidades habitacionales cuyos AGEB's abarcan areas mayores a las que ocupan las
viviendas producidas por esta via, como Lomas Estrella, 1* secc, (06) y U.H. Belén
de las Flores (09). En general son &reas que no cuentan con una buena localizacion
dentro del AUCM, lo que las hace poco atractivas para el arrendamiento (ver mapa

12).

m El tercer sublipo es el UP4.3, el cual registra valores bajos en
sus indicadores habitacionales, précticamente no cuenta con
servicios basicos, en promedio sblo el 20 % de las viviendas cuenta con agua y

drenaje, la mitad de las viviendas no tiene techo de losa, y mds del 40 % son

viviendas de hasta 2 cuarlos, y crece a 16 %, la proporcién de viviendas con cocina
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no exclusiva; sin embargo cabe aclarar que eslas caracteristicas no son simitares a
las que se prasentan en dreas marginales del AUCM, como los tipos UPG.4, UM4.4 o

UM6.4 (ver cuadro 14). Estos valores se presentan solo en 31 AGEB's.

Su localizacidn tampoco presenta un patrdn claro, estas caracteristicas se
exlienden en varias delagaciones y municipios, sin que predomine en alguno en
parficular, sin embargo se presenta con mds frecuencia es Chalco, en 6 AGEB's,
Cuautitian izcalli en 5 y Tialpan en 4. Las calonias que abarca son Jardings de
Chalco (20), San Miguel Xico (20), Independencia (20), Santa Maria de las Torres
(35), Granjas Unidas (35), El Divisadero (11), Pueblo 1.a Magdalena Petacalco (11).

Se trata de dreas de reciente incorporacion a la mancha urbana, por fo sus
caracteristicas habitacionales no son muy buenas, algunas de estas dreas han
cracido al aprovechar la eslructura de antiguos pobtades rurales, como en
Chimathuacan. Nicolads Romero o Técamac, con la importante distincién de que su
poblacidn cuenta con un poco mas de recursos econdmicos, lo que hace praver que
el praceso de consolidacion se dard con mayor rapidez que en olras dreas, ademdas

de que con el tiempo se incrementard la proporcién de viviendas no propias.

£l Oltimo de los tipos que pertanecen a este grupo es el UPS5, en

- donde sus valores habitacionales son muy similares al subtipo
anterior (ver cuadro 14), pero se distinguen por registrar un nivel de ingresos
definido como medio bajo helerogéneo, es decir en estas areas es un poco mayor la
proporcidn de PEA can ingresos mayores a 10 SMM, que a que percibe entre 5y 10
SMM, la suma de estas dos proporciones es de 8 (ver gréfica 1 y cuadro 14). Su

localizacién es completamente marginal, se distribuye en diversos municipios del

estado de México, sin mostrar una concentracion preferencial, en general se asocia
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a malas y pésimas condiciones de accesibilidad, cerros o barrancas o lugares muy

alejados (ver mapa 12).

Aunque sélo se registran 17 AGER's, el 0.5% de toda el AUCM, donde se
ubican 7.4 mil viviendas, el 0.2 %, y 38.8 mi! habitantes, el 0.3 % (ver cuadro 13); se
decidié mantenerlo como un lipo aparte ya que se considerd importante la distincion
establecida por sus niveles de ingresos, es practicamente el Unico tipo que presenta
esa caracteristica en su nivel de ingresos; esla caracteristica seflala la gran
heterogensidad que registran al interior de las unidades. Algunas de las colonias
que forman parte de este tipo habitacional son: Punta La Zanja y Barrio Pescadores
(22); Dario Martinez (25), Federal Burocratica (24), Lomas de San Miguel (17), Valle
de Chalco (20) y Magdalena de los Reyes (30).

3) Vivienda unifamiliar propia de ingresos bajos (subtipos: UP6.1, UP6.2, UP6.3,
UP6.4).

En el conjunto de AGEB's definidos dentro de este grupo se distinguen aquellos

espacios de reciente incorporacién a la mancha urbana de la capital, en donde es

fécil identificar las primeras etapas en el proceso de consolidacién de dreas que

surgieron de manera irregular, pero en donde no se ha dado una consolidacion

definitiva, en el sentido de valoracion del suelo y de la aparicibn de usos

habitacionales mds intensivos.

Uno de los primeros aspectos que destacan al idenlificar espacios y colonias
que pertenecen a este grupo, es que se definen por mostrar una gran
heterogeneidad, no sélo en cuanto a las unidades que las componen, sino también
en sus caracteristicas habitacionales, Por eso al considerar los indicadores de
servicios, materiales, tamafio o densidad fue posible identificar cuatro diferentes

subtipos, cada uno con caracteristicas distintivas.
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£1 subtipo UP6.4 lo coinponen dreas de muy reciente incorpora-

cidn a la mancha urbana de la ciudad, a través de mecanismos
itegales de acceso al suelo, en zonas qus no cuentan con ningun tipo de servicio
urbano; siguen {a manera tradicional de ocupacion por parte de sectores de bajos
ingresos. En los 134 AGEB's que componen a esle sublipo habitacional, se registran
76.5 mil viviendas y 399 mit personas (ver cuadro 13), la dotacion de los servicios
basicos es deficiente o nula, sélo el 5 % de las viviendas cuenta con agua dentro de
{a misma, y e! 8 % con drenaje; la calidad del material de las viviendas es malo, el
68 % no tignan techo de losa; el resto de los indicadores presenta valores similares,
el 27.8 % de las viviendas no lienen un espacio exclusivo para las funciones de la
cocina dentro de la vivienda, hay un claro predominio de viviendas de solo dos

cuartos, el 62 % (ver cuadro 14).

Por ofra parte la disparidad entre [as proporciones de AGEB's, viviendas y
poblacion, 4.3 %, 2.5% y 2.8 %, respectivamente, de toda el AUCM {ver cuadro 13),
junto al indicador de habitantes por nimero de cuarios, de 2.2, ef valor mas alto en
toda la ciudad, sefiala que éstas unidades abarcan una considerable extensién
espacial y al mismo tiempo una alla densidad de ocupacidn de la vivienda, eslas
caracteristicas remiten a las primeras fases de ocupacion ilegal def suelo, indica una
amptia dispersion habitacional, con varios terrenos vacios, viviendas pequedas y de

mala calidad, y una poblacion en constante incremento.

Para algunos autores estas peculiaridades sefialan una subutilizacion del
espacio racién incorporado a fa mancha urbana, aunque es necesario enfatizar que
éstas pésimas condiciongs habilacionales se encueniran en amplias dreas de la
ciudad, que bajo estas caracteristicas se ha producido mds de la mitad de (a
superficie de fa ciudad y que los costos que representa asta forma de urbanizacion

son bastante aitos.
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Actualmente estos son los lugares mds marginados de la ciudad, ocupan
sitios inaccesibles como &reas de mayor pendiente o en los margenes de zonas de
similar origen pero en elapas de consolidacion mas avanzada, su patrén de
distribucion en le mancha urbana abarca cuatro zonas claramente diferencias, la
mayor es hacia el sur oriente, abarca la zona mas extreme de Iztapalapa y la mayor
parte de Chelco; la siguiente drea en importancia numérica se ubica al norte, en la
perte suroriente! de la Sierra de Guadalupe, abarcan tres unidades administrativas,
Ecatepec, Tlalnepantla y Gustavo A. Madero, otra drea bien definida con estas
caracteristicas se presente al norponiente, hacia el limite norte da Atizapan de
Zaragoza, y finalmente en el extremo surponiente del AUCM, la que engloba areas

marginales de Alvero Obregon, M agdalena Contreras y Tlalpan (ver mapa 12).

El mayor porcentaje de AGEB's del subtipo pertenece a Chelco y Ecalepec,
con 37 y 13 % del total del tipo (ver cuadro 16). Las colonias que comparten estas
caracteristicas son, entre otras: Ampliacion Lomas de San Bernabé (07 y 09),
Desarrollo Urbano Quetzelcoetl, Sen José Bueneviste, Xelpa y San Pablo | (06),
Barrio San Hipdlito y Barrio Transportistas (22), Chocolines, El Mirador, Cerro del
Tejocote y Alfredo del Mazo (25), Xico, La Concepcidn, Independencia, Santa Cruz,
Jerdines de Chalco, Unién de Guadsalupe (20), La Presa (la parte més alta), Los
Caracoles (32), Almarcingo norte y sur, Tierra y Libertad, Chiconautle 3000 (23);
Emiliano Zapata, Las Peritas y Ampliacion San Miguel (17).

Sin embargo, cinco efios después del levantemiento censal, las colonias del
municipio de Chelco han {ransformado completamente sus pésimas condiciones, al
menos en lo que respecta a la dotacion de servicios basicos; en el sexenio anterior,
este municipio gozé de las ventajes de ser uno de los principales receptores del
programe social preferido del presidente de la replblica; a trevés de "Solidaridad" se

realizeron cuantiosas inversiones pare introducir los servicios de agua, drenaje,
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electricidad, pavimentacién, ademés de escuelas, marcados, clinicas, etc.; en 1994
estas colonias, junto a otras pertenecientes a Ixtapaluca, se integraron para formar

un municipio independiente flamado Chalco-Solidaridad.

La urbanizacién del valle de Chalco ha sido una de las dindmicas mas
documentadas del AUCM, al inicic de su poblamiento en los afos ochenta,
representd las condiciones generales que ulilizaba Ia poblacién de escasos recursos
para resalver sus necasidades habitacionales y permitié evaluar la actitud de las
auloridades ante la aperiura de nuevos espacios urbanos, sin embargo, estos
procesas se vieron alterados por fines politicos-electorales y propagandisticos, y

modificaron la evalucidn de las dindmicas que se habian identificado en estas areas.

El subtipo UP8.3 engloba a 71 AGEB's, en las cuates es posible

jrasheseey identificar espacios margiriados, al igual que el sublipo anterior,

pera donde sus caracteristicas permiten sefalar que se trata de zonas que se
encuentran un paso adelante en el proceso de consolidacidn de asentamiento de
origen irregular y vivienda autoconstruida. La principal diferencia respecto al
anterior, es que, habitacionaimente cuentan con un espacio exclusivo para las
funciones de la cocina, lo que también se asocia con que el resto de los indicadores
presenten valores mayores (ver cuadro 14), lo que, en general, indica una leve
mejoria en sus condiciones habitacionales, es decir, muestra la evolucién que

presentarén fas colonias definidas anteriorments,

Este subtipo agrupa 51.1 mil viviendas y 272.7 mil habitantes (ver cuadro 13),
si bien la proporcién de viviendas con cocina no exclusiva desciende, respecio al
valor del subtipny UP6.4, a 17 %, este valor todavia es alto; es decir, en estas 4reas
las viviendas todavia no cuentan, de manera generalizada, con el tamafo necesario

para daedicar un espacio a funciones exclusivas no compartidas.
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Al analizar el comportamiento de! resto de los indicadores se identifica esta
misma situacion, muestran un mejoramiento respecto al subtipo anterior, sin
embargo no implica un cambio realmente significativo, ya que sus valores no indican
una cobertura total o mayoritaria, mas bien habla de que son dreas que se
encuentran en las primeras fases de mejoramiento habitacional; por ejemplo sdlo el
20 % cuentan con agua al interior de !a vivienda, y e! 30 % con drenaje, ademds el
50 % no tienen techo de losa, existe un 46 % de viviendas con 1 y 2 cuartos y el
indicador de nimero de personas por cuarto registra uno de los valares mas altos
del AUCM (ver cuadro 14)

De acuerdo con algunos autores, este proceso de mejoramiento se inicia a
través de la incorporacién de los servicios urbanos a la colonia, lo que implica una
aceptacion de las autoridades al asentamiento, lo que provoca que sus residentes
realicen inversiones mayores para mejorar sus viviendas, aunque no cuenten con e!

reconocimiento oficial de la propiedad del terreno que ocupan (Varley, 1988).

Su localizacién al interior de la mancha urbana es bastante dispersa y al igual
que el subtipo anterior se ubica en éreas marginales y esta claramente asociada a la
distribucion del tipo UB6.4, nuevamente destaca su presencia en Chalca y Ecatepec,
y en menor medida en Xochimilco y Tultitldn (ver cuadro 15). Las colonias que
comparten estas caracteristicas son: Del Carmen, Emiliano Zapata y Guadalupana
(20); ta seccidn Moctezuma de Cd. Cuahtémoc, La Nopalera, Vista Hermosa, Novela
Mexicana | (23); Pedregal de San Francisco y Pueblo San Francisco Tlalnepantla
(12), Ampliacién El Tesoro y Ampliacién Buenavista (33); Malacates, La Casilda,
Castillo Chico (04); Las Cruces y La Carbonera (07), EI Mirador | y I, Ampliacién
Lopez Portillo (11); Las Golondrinas y Lomas de Capula (09) (ver mapa 12.
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XXX El siguiente subtipo, con la clave UB6.2, cuenta con la peculia-

DESOIRXA  ridad de presentar valores medios en sus indicadores
habitacionales, es decir es evidente que estas areas registran una amplia Ia mejoria
en las caracteristicas de sus viviendas; en este casq la diferencia bdsica respecto al
subtipo anterior la sefald ta proporcién de viviendas con tacho de losa, este grupo
registrd menos del 40 %, especificamente ol 26 % de viviendas cuyo materiai en el
techo es de ldmina de ashesto, carion o metal. Esta situacién también influye para

que el resto de los indicadores presente valores mas alles (ver cuadro 14).

Este subtipo agrupa 69 AGEB's donde se localizan 48.6 mil viviendas y 263.9
mi} habitantes, lo que representa el 2.2, 1.6 y 1.8 %, respectivamente, del total del
AUCM (ver cuadro 13). Entre los valores que identifican fas condiciones
habitacionales de este sublipo resalta el que el 48 % y el 68 % da las viviendas
cuenta con los servicios de agua y drengje, aumenta, a 10, la proporcion de
viviendas con algun lipo de recubfimiento en el piso, asi como la proporcion de
viviendas con més de 5 dormitorios, 8 2.5; ademds disminuyen los porcentajaes de

viviendas con cocina no exclusiva y con 1y 2 cuarios, 11 y 31 respectivamente (ver

cuadro 14).

En astas caracleristicas convergen dos tipos de procesas; par un lado agrupa
algunos poblados antiguos, los cuales han conservado rasgos de espacios
residenciales rurales, en donde las cobertura de los servicios o el malerial de la
vivienda no comparte, necesariamente, los mismos valores que identifican al medio
urbane, sin embargo también define éreas que han permanecido marginadas de la
dindmica del crecimiento urbano de la Ciudad de México, ya que éste procaso si ha

incarporado y transformado otros poblados antiguos.
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Por otro lado, y en menor medida, abarca dreas que se encuentran en un
claro proceso de consolidacién, en este senlido representan un cierto lipo de
avolucidn del mencionado proceso, con la particularidad de sefialar lugares donde
no se ha desarrollado una importante oferta de vivienda en arrendamiento, por lo
que hasta ahora, el mayor interés de estos lugares radica en ser 4reas de vivienda
unifamiliar en propiedad, en algunos casos existe una amplia participacién estatal en

la promocién de estos lugares.

Bésicamente se ubica en Tlahuac, Ecatepec, Xochimilco y Milpa Alta. Las
colonias que lo componen son: Santa Cecilia, San José, Pueblo San Andrés
Mixquic, Santa Catarina, Pueblo San Juan Ixtayopan (10); San Cristébal Ecatepec,
Los Sauces, México Prehispanico Jl, Villa de Guadalupe Xalostoc (23); San Lucas
Xochimanca, Pueblo San Andrés Ahuayucan, Pueblo Santa Cecilia, B. San
Sebastian del Pueblo de Tulyehualco (12); Pueblo San Salvador Cuautenco, Pueblo
San Pablo Oztotepec (08); Santa Rosa Xachiac (09) (ver mapa 12.

El altimo subtipo de este grupo es el UPG.1, en este caso pre-

senta valores altos en todos los indicadores habitacionales, pero

se caracteriza por mantener una marcada proporcién de poblacién con ingresos
bajos. Se trata del subtipo que agrupa una menor cantidad de AGEB's, engloba sélo
a 30, lo que equivale a 23.5 mil viviendas y 135 mil habilantes, en todos los casos

representa a menos del 1 % del total del AUCM (ver cuadro 13).

Los valores que presentan los indicadores habitacionales hablan de proceso
completamente diferentes que los identificados en los subtipos anteriores, ya que
muestran una amplia cobertura de los servicios basicos, mas del 90 % y una buena
calidad en los materiales empleados en la construccion (ver cuadro 14). Sin

embargo en estos espacios no se trala de etapas avanzadas del proceso de
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consolidacién sinoc de espacios generados por el Estado, quién construyd conjuntos
habitacionales y los otorgé a poblacion de escasos recursos, en este caso la
participacién gubernamental constituye la principal restriccion al desarrollo del

mercado de arrendamiento.

En su distribucién destaca que cerca de tres cuartas partes de las AGEB's
que se engloban en el subtipo, se concentran al centro este de Iztapalapa y el resto
se distribuye en pequeiias areas de otras delegacionas (ver mapa 12). Las U. H.
Ejercito de Oriente Zona Peiion, Vicente Guerrero, Santa Cruz Meyehualco, Ejercito
de Oriente I, Solidaridad, Populer Ermita Zaragoza (06), algunas éreas de la U.H.
San Juan de Aragén, 3°y 7° secc. (04) y Cd. Azteca (23).

Debido a sus caracteristicas y al escaso nimero de AGEB's que se engloban
en este subtipo, se decidié unirlas al subtipo UP4.1, ya que comparten el mismo

proceso de formacion,

B) Vivienda Unifamiliar Mixta

En este apartado habitacional se presentan las AGEB's que en el indicador de
propiedad de la vivienda registraron un porcentaje menor al 85 %, es decir donde es
mayor de 15 % el nimero de viviendas que no son propiedad de sus ocupantes, sin
que esto implique necesariamente el que esta proporcién es parte del mercado del
arrendamiento, ni tampoco que forma parte de Ia oferta formal del alquiler en el

AUCM.

Debido a la amplitud de! rango que engloba el caracter mixto al que se hace
referencia, se decidid desglosar el indicador de propiedad de la vivienda en Ias ires

situaciones que identifico la encuesta censal: viviendas propias, en renta y la que se
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definieron en "otra" situacion; de esta forma se pudo conocer de manera precisa las
proporciones que representan estos rubros en los tipos y subtipos habitacionales de

la clasificacién, eslos valores pueden apreciarse en el cuadro 17.

Al momento de plantear un apartado de unidades definidas por su caracter
mixto en la variable de propiedad, tedricamente se esperaba definir {as colonias que
registran una crociente oferta de vivienda en alquiler, sin que esta situacion llegue a
ser predominante; sin embargo en las AGEB's de vivienda unifamiliar el promedio
del arrendamiento es bajo, ya que sdlo se registra el 13.9 % de viviendas en renta,
un porcentaje incluso menor al promedio det AUCM, el cual es de 22.3 %; ademas,
al relacionarlo con la proporcion de vivienda plurifamiliar existente en este grupo, de
13.5 (ver cuadro 17), se puede concluir que la oferta de vivienda arrendada en esle
apartado, en realidad es algun tipo de vivienda plurifamiliar y que en estas unidades

no se presenta una amplia oferta de vivienda unifamiliar en arrendamiento.

Algunos elementos que ayudan a comprender esla siluacion se enfocan al
caracter netamente mercantil que implica el alquiler, ya que, por un ledo los
demandantes de este servicio prefieren una localizacién central o accesible, antes
de valorar las ventajas que le ofrece una vivienda unifamiliar de ubicacién periférica,
por lo que a demanda excluye une localizacién marginal, por el tado de la oferta,
para el arrendador es mas valioso ofrecer el servicio de tal manera que pueda
obtener las mayores ganancias, por lo que sl Invierte en este seclor, prefiere

construir vivienda plurifamiliar, antes que ofrecer vivienda unifamitiar en renta.

Ademés, olro aspecto que sobresale en estos AGEB's, es que engloba dreas
de reciente incorporacion a la mancha urbana, dende la mayoria de estos espacios
han seguido un patr6n de ocupacidn ilegal, inician un proceso lento de

mejoramiento, tanto a nivel individual come comunitario, ademés agrupa éreas de

191



antiguos pueblos y barrios que se han incorporado a la dindmica del crecimienio de
la Ciudad de Méxica, lo que le alorga caracleristicas habitacionales particulares; en
ambas casos no existen las condiciones necesarias para el desarrolio de un amplio
sectar de arrendamiento, es dacir no se encueniran en una elapa de consalidacion
que haya permitido el aumenio de ofras allernafivas distintas a fa vivienda en

propiedad, al menos no en las proporciones esperadas.

El apartado 'de vivienda unifamifiar mixia engloba la mayor parie de las
AGEB's que se definieran coma parte del conjunte unifamitiar, especificamente se
caraclerizaron 753 areas como vivienda unifamiliar mixia (el 54 % del conjunio), las
cuales agrupan 626.3 mil viviendas (el 58 %) y 3.28 millones de personas (el 59 %),
respeclo at {otal del AUCM equivalen al 23.9, 20.8 y 22.9 %, respeclivamente (ver

cuadro 12).

Esta informacién hace notar que se trata de dreas con mayor densidad de
ocupacidn, tante habilacional come demogréfica, que el apartado de vivienda
unifamiliar propia; es decir la relacidn entre las proporciones de AGEB's (54
respecto al conjunto unifamiliar), de pablacian (58 %) y vivienda (59 %) asl lo indica;
mientras que en el apartado habitacional anterior ésta refacion es inversa; 45 % de
AGERB's, frenle a 42 y 41 % de viviendas y poblacion del conjunto de vivienda

unifamiliar.

En esle caso, los 753 AGEB's se dividieron en 1 tipo y 8 sublipos con
caracleristicas habitacionales distinlas, los cuales se agruparon en lres grupas para

facilitar su andlisis (ver esquema 2).
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1) Vivienda unifamiliar mixta con ingresos medios altos (lipo: UM2)

El tipo UM2 agrupa colonias con buenas y excelentes caracte-

LML
hhhhh
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risticas en sus viviendas, con una amplia cobsrtura en los

servicios urbanos, buena calidad en los materiales y en los acabados, cerca del 70%
de las viviendas cuentan con algdn recubrimiento en el piso; y una alta proporcion
de las residencias son de gran tamafio, el 6 % registré mas de 5 dormitorios (este
valor es similar al que presenta el tipo UP1, ver cuadro 14). Estas caracteristicas
estdn presentas sélo en 2.8 AGEB's, donde se agrupan 16.4 mil viviendas que son

ocupadas por 73.6 mil personas (ver cuadro 13),

La peculiaridad de eslos espacios as que han desarrollado una incipiente
oferta de arrendaimiento, en este senlido la informacién estadistica reporta 80 % de
viviendas propias, 13 % de viviendas en renta y 7 % con olro tipo de propiedad (ver
cuadro 17). Para valorar mejor esta informacion es necesario remitimos a los valores
que registra la Ciudad de México en su conjunlo, la proporcidn de vivienda en
arrendamiento en et AUCM es de 22.3 %, mientras que en el Distrito Federal registra
8l 25,5 y en el estado de México conurbado es de 17.4 (ver cuadro 17); es decir en
aste lipo habitacional presenta un valor de més de la mitad del valor que registra el

arrendamiento en toda la ciudad,

Por otra parte, la proporcion de viviendas particulares en casa sola, es bajo,
exactamente es de 85 %, en comparacién al valor que presenta el resto de los tipos
y sublipos que componen esta gran apartado (ver cuadro 14), lo que permite sefalar
que se lrala de colonias que han transformado su estructura habitacional, que
aprovechan una buena localizacién, el presligio de las colonias que engloba, y la
demanda de vivienda que existe en eslos lugares para invertir en el sector de

arrendamiento, el cual se presenta tanto en viviendas unifamiliares como
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plurifamitiares. De aqui la importancia de este tipo, aunque numéricamente sea poco

representativo.
Cuadro 12
VIVIENDA UNIFAMILIAR
TIPO DE TENENCIA DE LA VIVIENDA
e
TIPO DE % DE % 0E % EN
TENENCKA VIVIENDA VIVIENOA OTRA
Y _ctave PROPA _ENRENTA SITUACION
PROPIA 8758 674 s
upPt 8 735 I
uer2 87.94 8.05 401
url 85.34 9.38 528
UP41 88.10 746 444
ur42 86.14 1.90 596
UP43 8597 6.00 8.03
ues 8207 7.48 10.47
uret 83.20 8.01 479
uprPs2 66.84 7.01 6.15
UP63l 8864 6.4 12
VL AX} 83.40 413 7.46
B B
EN RENTA n4eae 6.42 60.15
URE 32,42 8.42 50.15
ALY NO— .- 342
MIXTA 16.35 1391 9.73
UM2 19.67 13.13 7.10
UM 81,08 TTer 504
UM42 75.48 15.68 864
UM43 3% 11.50 11.18
UM44 8007 1047 976
UM81 %23 15.32 945
uMe2 1557 1352 10.9¢
UM63 7843 1033 1048
UMB4 78.45 9.41 12.14
e S e e—
UNIFAMILIAR 00.69 10,90 82
AUCM 63.80 R 894
D.F 64.06 2554 8.60
Edo. Mex 7462 1741 768

Céalculos con base &n la informacién del Xt Censo General de Poblacidn
y Vienwda, 1990

La distribucidn de este lipo es bastante heterogénea, destaca en Coyoacan, y en
menor medida en Tlalpan, Gustavo A. Madero y Tlalnepantla (ver cuadro 15). De
manera general, estas unidades ocupan las dreas mejor ubicadas del conjunto de

vivienda unifamiliar, se localizan en la parte interna de ese gran anillo exterior que lo
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caracteriza (ver mapa 12). Las colonias que lo componen son: Educacidn,
Campesire Churubusco, Avante, Xotepingo, San Francisco Culhucan (02), Ex
Hacienda Coapa (11); Lindavista, Churubusco Tepeyac (04), Valle de Santa Ménica,

Viveros de la Loma (32) y Reforma lztaccihuatl (05).

2) Vivienda unifamiliar mixta con ingresos medios bajos (subtipos: UM4.1, UM4.2,
UM4.3 y UM4.4),

A causa de la amplitud de éareas definidas con estos rasgos y a la helerogeneidad

que presentan los indicadores habitacionales al interior de este tipo se decidio

dividirlo en cuatro subtipos diferentes.

£l primero es el UM4.1, las AGEB's de este subtipo registran las

mejores condiciones en sus viviendas, es decir los valores mas

altos del apartado, aunque solo se presenta en 26 AGEB's, que engloban 16.2 mil
viviendas y 79.9 mil habitartes (ver cuadro 13). De manera oficial, la renta esta
presente en 13 % de las casas del subtipo, mientras que la proporcion de vivienda
propia es del 81 y la proporcién de casas solas es de 91 (ver cuadros 17 y 14); es
decir en estas areas existe una importante oferta de vivienda unifamiliar para el

arrendamiento.

Se ubican en el extremo noreste de la ciudad, principaimente en Ecatepec,
donde se concentra la mitad de las AGEB's que forman e} subtipo, ademas de
Tultitlan y Tlalnepantia entre otros (ver cuadro 15). Si bien éstas areas no cuentan
con una accesibilidad privilegiada, si se localizan a lo largo de las principales vias
de comunicacion de la zona. Las colonias que caracterizan a este sublipo son:
Residencial San Cristébal, Jardines de Ecatepec, Renovacién, Jardines de Casa
Nueva, Altavilla (23), Prados de Ecatepec, Casas Alfa (33); Santa Cecilia, Los Reyes

Ixtacala (32) y Parque Residencial Coacalco, 1* secc. (18) (ver mapa 12)
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g El siguiente subtipo, el UM4.2, lo representan valores medios en
los indicadores residenciales, numéricamente es el mas
significativo de este apartado, con estos rasgos se identificaron 146 AGEB's, el 4.6%

del AUCM, que abarcan 125.4 mil viviendas, el 4.2 %, y 642.7 mil habitantes, el 4.5

% (ver cuadro 13).

De manera general las colonias que pertenecen a este subtipo, presentan una
baja en las condiciones habitacionales, pero sin que este descenso las identifique
como zonas marginadas, estos valores se explican por dos razones basicas, por un
lado hacen referencia a una etapa de consolidacidn, en donde el proceso de
mejoramiento habitacional se ha dado de manera lenta y en donde se expande la
opcion del arrendamiento; por otro lado engloba a diferentes barrios y pueblos
antiguos, que han sido absorbidos por la dinamica de crecimiento de la ciudad, en
los cuales ya existia una estructura habitacional previa, lo que provoca que las
caracteristicas de sus viviendas sean distintas a las que registran sus alrededores,
como el caso de los pueblos de Chalco, Ixtapaluca y los que se presentan en la

mayor parte de los municipios marginales del norte de la capital (ver mapa 12).

Entre los valores que destacan en este conjunto se encuentra una baja
imporiante en la cobertura del servicio del agua dentro de la vivienda, al 62 %, en
cambio la proporcidn del drenaje conectado es alta, es de 85 %; de igual forma
destaca un aumento de las viviendas sin techo de losa, al 22 % y el porcentaje de
viviendas con sélo 1y 2 cuartos, a 24. Respecto a la situacion de la propiedad de la
vivienda, en este apartado concentra el 16 % de vivienda en renta, el valor més alto

dentro de este conjunto, frente al 75 de viviendas propias (ver cuadros 14 y 17).

En cuanto a la distribucidon espacial de estas caracleristicas, resalta el que su

distribucion es bastante amplia, se localiza practicamente en todas la unidades
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administrativas del AUCM, forman un extenso semicirculo abierfo sélo al poniente
(ver mapa 12); numéricamente deslaca en Ecalepec, Nezahualcéyoll, Cuautitlan

lzcalli y en menor medida en Tecamac, Ixlapaluca y Alvaro Qbregon {ver cuadro 15).

Algunas de las colonias que lo componen san; Venta de Carpio, Jardines de
Santa Clara, Valie de Aragdn Norle (23); Plazas Aragon, La Perla Reforma (28); San
Mateo Ixtacalco, Jardines de la Hacienda, La Quebrada (35); Cinco de Mayo (31);
Valleverde (25), Rincén de la Bolsa, Lomas de la Era (09); México Nuevo (17), San
Mateo Nopala Zona Sur (27), Nicolds Romero (28), Melchor Qcampo (26), Coacalco
de Berriozabal (18), Tultepec (34), San Lucas Xochimanca (12) y Tlalcoligia (11).

El tercer sublipo de este grupo tiene la clave UM4.3, esta pre-

Py sente en 52 unidades, concentra 36.4 mil viviendas y 188.9 mil

habitantes (ver cuadro 13); los valores de los indicadores son adn més bajos que los
del sublipo anterior, en promedio la dotacién de servicios abarca sélo al 35 % de las
viviendas y marcan un ascenso en la proporcién de viviendas de sélo 1 y 2 cuartos,
a 36 %. Cabe recordar que la principal diferencia con aque! se determiné por el tipo
de material predominante en el techo de las viviendas, este subtipo registré ef 40 %
de viviendas con material en el techo distinto a losa; ademas menos del 20% cuenta
con un espacio exclusivo para las funciones de la cocina, especificamente es de 14
% (ver cuadro 14). Ademas de esfos rasgos, resalta que la vivienda en renta registra
un valor similar al que se refiere a "otra" situacion, mas del 11 % en ambos casos,

mientras que la vivienda propia abarca el 77 % del total {ver cuadro 17).

De manera general, estas caracteristicas definen lugares en pleno proceso de
consolidacion de asentamientos irregulares y vivienda autoconstruida, ia principal
diferencia respecto a otras zonas identificados dentro de este proceso general, lo

senala el nivel de ingresos que reporié su poblacién, en este caso son medios bajos;
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es importante recalcar esta diferencia porque esto ha generado una mejoria en las
caracteristicas habitacionales, que supera las condiciones generales de los
asentamientos, en donde ademas existe una creciente oferta para el arrendamiento,
lo cual permiten ubicarlos dentro de una fase intenmedia del proceso de

consolidacion.

Su distribucién al interior de la mancha urbana no es totalmente marginal,
sino que estan ubicados cerca de importantes vias de comunicacion, resalta su
presencia al suroeste de la ciudad, particularmente en Tlalpan, ademas del oriente

en Chimalhuacan y Chicoloapan (ver mapa 12).

Las colonias que se identifican en este subtipo son: Héroes de Padierna,
Popular Santa Teresa, Miguel Hidalgo, San Miguel Ajusco (11); Tlatelco, Los Olivos
{22); Venustiano Carranza, San Vicente Chicoloapan, Revolucién (21), Dario
Martinez, Santa Barbara (25), Llanc Redondo (09), Pueblo San Nicolas Totolapan
(07), Ejidal Santa Maria Aztahuacan (06), Alfredo V. Bonfil (17), Independencia (29).

== El dltimo subtipo del grupo es el UM4.4, rasalta por presentar

e los valores més bajos en los indicadores de las caracteristicas

habitacionales, se presenta sélo en 18 AGEB's, agrupa 9.7 mil viviendas y 51.6 mil
habitantes (ver cuadro 13). Sus valores son bajos aunque sin llegar a los extremos
que representa el tipo UP6.4, o sea la cobertura de los servicios s baja, sin ser
demasiado extrema, alrededor del 16 % en la proporcidn de viviendas con agua en
@l interior y drenaje conactado, un poco menos de la mitad de las vivienda cuenta
con techo de losa, y aumentan los porcentajes de cocina no exclusiva, a 17.2, y

viviendas de 1y 2 cuartos, a 44 % (ver cuadro 14),

Sin duda se Irata de dreas heterogéneas en su composicién, ya que por un

lado muestran claras tendencias de consolidacion, una amplia proporciéon de
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viviendas con techo de losa; y por otro una carencia de servicios, casas muy
pequefas y cerca del 20 % que no son propiedad de sus moradores; quiza se trate
de AGEB's mal delimitados, las cuales abarcan espacios totalmente distintos, una
parte de estos con mayor tiempo de incorporacién a la mancha urbana, y otra con
caracteristicas de los espacios recién incorporados, como los identificados con el

subtipo UP6.4 y UP6.3.

Su localizacion es marginal, destaca su concentracion al oriente de la mancha
urbana, en Chimalhuacan, Chicoloapan y La Paz. Las colonias que los identifican
son: Barrio Talladores, Ampliacion San Lorenzo Xochiaca, San Miguel (22),
Tepetates, El Arenal, El Pino, Carlos Hank Gonzalez. (30); Francisco Viila (21),
México 86 (17), B. Judrez (29), La Esmeralda (31), Santo Tomas Ajusco (11).

Debido a su escasa representacién, a que su distribucién y sus valores son
similares a los del subtipo UM4.3, se decidit unir estos dos Ultimas para formar un

solo subtipo.

3) Vivienda unifamiliar mixta con ingresos bajos (subtipos: UM6.1, UM6.2, UM6.3,
UMB.4).

Al igual que el grupo anterior, en este se generaron cuatro subtipos con

caracteristicas habitacionales diferentes,

‘\\ El subtipo UMB.4 identifica AGEB's con los valores mas bajos en
&\\\\\\ sus indicadores, sin embargo, al igual que el subtipo anterior,
@stos no son totalmente extremos, es decir a pesar de que se trata de espacios
marginados, no se comparan con las caracleristicas que presentan los subtipos

UP6.4 y UP6.3. La cobertura del servicios de agua y drenaje es del 12 y 20 %,

respectivamente, las viviendas con techo de l&mina de asbesto, cartén o metal es
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del 5B %, la proporcién de vivienda sin cocina exclusiva es del 24, de hecho este es
el valor que permitié identificar a este subtipo, mientras que las casas de sé6lo 1y 2

cuartos es del 53 % (ver cuadro 14).

En general se puede decir que sus valores son muy semejantes a los que
presenta el subtipo UP6.4, aunque en este caso sefialan una pequena mejoria en
sus condiciones habitacionales; al revisar la distribucion de ambos subtipos, se nota
que existe una amplia asociacion (ver mapa 12), las 40 AGEB's que se identificaron
engloban sectores de reciente incorporacion pero donde se esta desarrollado un
importante oferta de vivienda no propia, es decir son zonas con mejores condiciones
de accesu, quizd con mayor tiempo de haberse urbanizado, a partir de donde se
expandié la mas reciente ocupacion ilegal en Chalco, Ecatepec, La Paz,
Chimalhuacan, lztapalapa y Tlalpan. La proporcién de vivienda en alquiler es de S,
sin embargo se reconoce un valor mayor, de 12 %, en el rubro de “"otra" situacién, la
cual no corresponde a la vivienda propia ni a la arrendada, que bien puede formar

parte de un mercado de arrendamiento no reconocido o informal (ver cuadro 17).

Estas caracteristicas se presentan en El Tejocote, Lazaro Cardenas, Viveros
de San Carlos, Llano de los Baez, Sagitario | y Il (23); Mcntanista, Ampliacion Los
Caracoles, San Isidro Ixhuatepec (32); San Miguel Teotongo, Buenavista (06), Barrio
Curtidores, Barrio Plateros (22), Chocolines, La Magdalena (25), Alfredo del Mazo
(20), 2 de Marzo (21), Pedregal de Topilejo (11), Ermitaio (07).

W El siguiente subtipo es el UMB.3, identifica valores bajos y me-
% dios en sus indicadores, esta presente en 80 AGERB's, lo que
equivale a 64.4 mil viviendas y 342.1 mil habitantes (ver cuadro 13). En general

presenta una leve mejoria en sus condiciones habitacionales. respecto al subtipo

UMB .4, aunque en sus valores son muy semejantes (ver cuadro 14); sin embargo la
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principal diferencia la sefala el proporcidn de viviendas donde existe un espacio
destinado a las funciones exclusivas de la cocina, que en este caso es menor al

20%, espacificamente en el 17 %, de las viviendas del subtipo.

Uno de los rasgos que sobresalen en la distribucién de este subtipo es que su
localizacion no es totalmente marginal, de hecho forma una franja que limita sitios
mas consolidados de los mas marginados y representa una frontera hacia donde se
expandieron las dreas de mas reciente urbanizacién en la mancha urbana, esto se

nota claramente al sur de la ciudad en |ztapalapa y Tlalpan (ver mapa 12).

Las colonias que comparten estos rasgos son. Xalpa, Tenorios, San José
Buenavista, José Lopez Portillo (06); Agricola Metropolitana, Selene, Tepantitiamilco
(10), Santa Maria Nativitas, Villa San Agustin, Barrio Vidrieros, (22), Culturas de
México, Santiago (20); Cd. Cuahutémoc, Seccién Cuitlahuac y Tizoc, La Joya (23);
Pedregal de San Nicolas, Lomas Hidalgo(11); Jalalpa, La Presa (09).

Debido a que tanto sus valores, su distribucion y las dindmicas que sefialan
son muy similares a las que presentd el subtipo anterior, el UM6.4, se optod por

unirlos en uno sélo subtipo, el UM6.3.

ﬂﬂﬂuﬂmﬂﬂm El siguiente es el UMS6.2, se define por valores medios y bajos
en sus indicadores (ver cuadro 11a), se presenta en 138
AGEB's, abarca 117.1 mil viviendas y 623.1 mil personas, lo que equivale al 4.4, 3.9,

4.4 % del AUCM, respectivamente (ver cuadro 13).

En general, los valores que presentan las variables seleccionadas muestran
una notable diferencia respecto a los que registrd el subtipo anterior {ver cuadro 14),
en este sentido, el principal aspecto que permitié diferenciarlos fue la proporcion de

viviendas con techo dislinto de losa, en esle caso por debajo del 40 %,

201



especificamente el 38 %; ademnds destaca la notable diferencia entre la cobertura
del servicio de agua entubada dentro de la vivienda, de 33 % y la del drenaje

conectado a la calle, de! 50 %.

En su distribucién resalta una ubicacion marginal preferente en las
delegaciones y municipios del sur de la capital: Tlalpan, Xochimilco, Tlahuac y la
parle mas al sur de Iztapalapa; pero también se presenta en algunas areas del

oriente, nororiente y poniente (ver mapa 12).

Algunas de las colonias que se identifican con estas caracteristicas son
Lomas de Becerra, Lomas de Capula (09), Manzanastitlan (03); Lomas de San
Bernabé (07); Ajusco, Pedregal de Santo Domingo (02), Héroes de Padierna, Pueblo
San Migue! Ajusco (11); Nativitas (12); Selene, Del Mar (10), Pueblo San Lorenzo
Tezonco, Lomas de Santa Cruz, Tenorios, San Migue! Teotongo (06); Valle de
Aragon |1, Sagitario lfl, IV, Viy IX, Alfredo del Mazo (23); Embarcadero, Xaltipac (22);
El Tejocote, Zona Urbana Ejidal San Antonio Zomeyucan, La Mancha (27).

Estos lugares representan una etapa intermedia dentro del proceso de
consolidacion de la vivienda autoconstruida en zonas de ocupacion irregular del
AUCM; es posible suponer que se trata de lugares con caracteristicas habitacionales
heterogéneas, por un lado la proporcién de viviendas sin cocina exclusiva es alta, el
16 %, al igual que la proporcion de viviendas de sélo 1 y 2 cuartos, con el 39 %,
pero al mismo tiempo registra una proporcion de 2.4, en el indicador de viviendas
con mas de 5 dormitorios (ver cuadro 14), lo que habla de una diversidad en el

tamano de las viviendas que se engloban en este subtipo.

El Ultimo de los subtipo de vivienda unifamiliar mixta para pobla-
cién de ingresos bajos esta representada por la clave UMS.1, es

el de mayor representacion de este apartado, con 225 AGEB's, las cuales engloban
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a 213.6 mil viviendas y 1.14 millones de habitantes, estas cifras representan el 7.1,

7.1y 8.0 %, raspectivaments, de! AUCM.

Sin embargo, al referlr estas proporciones al conjunto de vivienda unifamiliar,
las cuales son 16.1, 19.8 y 20.5 %, respectivamante (ver cuadro 13), resalta la
diferencia en cuanto a !a proporcion de poblacidn que angloban estas areas;
ademds los valores en los indicadores habitacionalas son los mejores de este

conjunta, aunque se definen por ser valares madios (ver cuadro 11a).

Dentro del proceso de consolidacion estas lugares cuentan con algunas
ventajas respecto a los subtipos anteriores, por un lado acupan las dreas mejor
localizadas, su distribucion se asocia directamente a la presencia de las principales
vias de comunicacién de los municipios periféricos; por otro lado, se trata de lugares
con mayor tiempo de haberse incorporado a la mancha urbana, seguramente la
ocupacién data de fos arlos setenta, por lo que también representan la evolucion del

proceso de consolidacion.

Pero al analizar los valores que reportan sus indicadores, resalta que no
cuentan con valores altos, por ejemplo existe una marcada disparidad en la
cobertura de los servicios, el agua cubre s6io al 45 % de las viviendas, mientras que
ol drenaje se presenta en el B2 %; la proporcién de viviendas con techo de Idmina de
asbesto, cartén y metal es de 28 %, y presentan valores, relativamente allos en la
proporcién de viviendas sin cocina exclusiva y de 1 y 2 cuartos, 12 y 31 %,

respectivamente (ver cuadro 14).

Por otra lado son los lugares que reportan el mayor valor de arrendamiento,
con 15 %, del conjunto de vivienda unifamiliar, sin que aste sea realmente muy alto
(ver cuadro 17), Estas caracteristicas permite hablar de que el alquiler comienza a

extanderse en las viviendas de este subtipo, el cual aumentaré conforme mejoren

203



sus condiciones generales, es decir hasta ahora no son espacios totalmente

atractivas para los arrendadores de este sector,

Su distribucion es bastante amplia, se presenta practicamente en todas las
unidades administrativas periféricas del AUCM, sin embargo destacan el sector
sureste, en lztapalapa y Tldhuac, porque juntos agrupan el 39 % del total de AGER's
del subtipo (ver cuadro 16), del mismo modo, al norte rodean a la sierra de

Guadalupe, abarcan tadas las unidades administrativas que la limitan (ver mapa 12).

Las colonias que conforman este subtipo son: Presidentes de México,
Consejo Agrarista Mexicano, Pueblo Santa Martha Acatitla, Francisco Villa (06), Ojo
de Agus, Pueblo Tulyehualco (10); Cuautepec de Madero, Chalma de Guadalupe,
Loma de la Palma (04); Los Caracoles, Montariista, La Presa (32); Tultitlan, La Loma
(33), El Charco, San Francisco Xalostoc, Jardines de San Gabriel (23); La Colmena
(29), Las Huertas, Lomas de Chamapa (27), l.a Canada, Olivar del Conde (09),
Torres de Potrerg (07), San Pedro Martir (11), Carmen Serdan y Pedregal de Santo
Domingo (02), Barrio La Candelaria, Barrio San Esteban (12), Villa Milpa Aita (08).

C) Vivienda Unifamiliar No Prapia (tipo URG)

- Originalmente en este grupa deberian agruparse las AGEB's de
vivienda unifamiliar en renta, es decir las areas que regisiraron

menos del 50 % de viviendas propias en la variable de tenencia, en estas unidades
tadricamente pueda existir un amplio mercado de arrendamiento; pero al analizar los
datos desglosados de la propiedad habitacional, se nota que el rubro del alquiler de
gstas zonas es de sdlo 8 %, el de propiedad de 32 %, mientras que muestran un

claro predominio en “ofra” situacion, con el 53 % de las 3.3 mil viviendas que se
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agrupan en las 9 AGEB's, donde se concentra sélo 16.2 mil personas (ver cuadros
17y 13).

Dei mismo modo, al revisar los valores que se definieron en estas zonas, se
nota que la mayor parle son bajos, 8s decir sus indicadores habitacionales sefalan
una baja cobertura de los servicios urbanos, de 25 y 30 % de las viviendas con agua
y drenaje, el material es de mala calidad, el 69 % no tienen techo de losa, y al mismo
tiempo el 25 % no cuentan con un espacio exclusivo para las funciones de la cocina,
y el 57 % son viviendas s6lo de 2 o menos cuartos (ver cuadro 14). Estas
caracteristicas se complementan con una distribucidén marginal, las &reas que
forman parte de este tipo ocupan barrancas, cerros, areas industriales o de
servicios, algunos son lugares mal comunicados y muy dispersos, incluso las

AGEB's que lo componen son extensos y sin forma regular (ver mapa 12).

En conclusidn se trata de espacios donde el uso habitacional no es su destino
principal, al menos no durante el levantamiento censal, en los alrededores de la
universidad iberoamericana y la Alameda Poniente, en las barrancas que limitan
entre Alvaro Obregdn y Cuajimalpa, o dreas totalmente marginadas, como en et
cerro El Peiion del Marques en {zlapalapa, algunas otras probablemente se trata de
ocupacién totalmente ilegal e improvisada, como en la zona industrial de San José

Ixhuatepec en laisla de Tlalnepantia.

Debido a estas razones, @ su escasa representacion y la minima
concentracion habitacional y de poblacién se decidid no considerarlas dentro de la

clasificacion general.
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Il VIVIENDA PLURIFAMILIAR

Las éreas que se identificaron con un claro predominio de vivienda plurifamiliar son
numéricamente al conjunto con menor representacion, sélo en 737 AGEB's, lo que
equivale al 23.4 % del lotal estudiados, en estas unidades se concentran 787.3 mil
viviendas ocupadas por 3.2 millones da personas, el 26.2 y 22.4 % respectivamente
(ver cuadro 12); cabe recordar que este conjunto se definié por registrar menos dal
40 % en la variable casas solas, es decir, donde mas del 60 %, exactamente el 77 %
de las viviendas, son departamentos, condominios horizontales, casas en vecindad,

cuartos de azolea, casas duplex, etc. (ver cuadro 19},

En estas dreas destacan notablemente tres aspectos: su ubicacion central; el
que engloba a los seclores de la ciudad destinados de manera predominante al
alquiler y sefiala, al inlerior de ese apartado, sus diferentes submercados; y que es
posible identificar y caracterizar las zonas de fa ciudad donde !a intervencion del

Estado en maleria de vivienda, a través de conjuntos habitacionales, ha sido

importante.

La distribucion espaciat de la vivienda plurifamiliar en el AUCM es uno de los
aspectos mas destacados, ya que fa mayoria de las AGEB's que registran un
predominio de este tipo de vivienda se ubican en la parte cenlral de la ciudad:
ocupan la totatidad de las delegaciones Cuauhtémac y Benito Judrez, en poco més
de la mitad de la Miguel Hidalgo y se presenla de manera imporants en |a
Venustiano Carranza y en Azcapolzalco, ademds también se localiza en sectores de
la Gustavo A. Madero, Iztacalco, Alvaro Obregén, Iztapalapa y Tlalnepantla, que
ocupan las mejores condiciones de localizacién, ya sea por existir vias de

comunicacién imporiantes o por su cercanla a las delegaciones centrales ya

mencionadas {ver mapa 11).
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Este patrén de localizacion es légico, debido al caracter mercantil que supone
aste tipo de vivienda, a que representa una mayor intensidad de uso residencial, lo
que implica una mayor densidad, no solo demogréfica sino también habitacional;
todo lo cual hace necesario que se beneficie de las ventajas que ofrece una mejor

ubicacién.

Aungue hay que considerar que al ocupar espacios con asta caracteristica,
también las convierte en éreas atractivas para ofro tipo de usc del suelo,
principalmente el comercial y de oficinas; frente al avance y la especializacion del
centro en actividades terciarias, el uso habitacional no sismpre puede compelir, esto
ha generado que la vivienda plurifamiliar se encuentre en un continuo proceso de
transformacion, lo que se traduce en una constante expulsién de poblacién de las
delegaciones centrales, dindmica que se han registrado desde hace poco més de 20

afos.

En este sentido, hasta shora en la Ciudad de México no se ha presentado una
importante renovacién urbana del centro, es decir demolicion de edificios de
vivienda antiguos para construir grandes edificios para oficinas o comercio nuevo; lo
que ha prevaiecido es la adaptacién de edificios y departamentos habitacionales a

los nuevos usos,

Por otro parte, la disminucién del valumen de poblacion residente en el centro
de la ciudad, sin duda favorecié un aumento en la calidad de los servicios y de la

vivienda en este sector de la ciudad.

Por otro lado, el centro de la Ciudad de México ha resentido de manera
notoriat el impacto de politicas habilacionales coyunturales, como los decretos de
“Congelamiento de Rentas” de los aflos cuarenta y el "Programa de Renovacion

Habitacional Popular” (PRHP) de la segunda mitad de los ochenta.
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En fos afos cuarenta, en un contexto de creciente inflacion y de graves
problemas en la economia nacional, el presidente de 1a Republica decretd detener el
incremento en los montos del alquifer en vecindades, departamentos y bodegas,
cuya localizacién principal era el centro, el decreto original data de 1942, el cual fue
postergado indefinidamente en 1948; |a existencia de este impedimento tuvo graves
consecuencias para el desarrollo habitacional de la capital, por un lado generé una
nula inversién en e! mantenimiento y mejoramiento de los edificios afectados por el
decreto o que provocd un notable deterioro fisico del centro; ademds, esta
legislacién marca el inicio de} retiro de los inversionistas-arrendadores en vivienda
de alquiler, quienes decidieron invertir en saclores cuya recuperacion fuera més
segura; por olro fado, la existencia de los decretos permitieron {a permanecia en el
centro de la ciudad de un nlcleo imporiante de poblacion de escasos recursos, y
han retardado el desarrollo, {a expansién o sustitucién de usos y actividados no

habitacionales.

En septiembre de 1985 la Ciudad de México sufrié una serie de temblores que
afeclaron drasticamente a antiguos edificios habitacionales deteriorados del centro
del la capital, generd una situacién de emergencia, que amenazaba con desbordar a
las autoridades gubernamentaies, ante esta siluacién se decretd la expropiacion de
terrenos donde se asentaban gran parte de los damnificados de los terremolos; en
estos espacios el gobierno promovié la construceion de edificios de vivienda nueva,

cuyos beneficiarios principales fusron los residentes afectados por el desasire.

independientemente del impacto cuantitativo de esie programa, la importancia
de eslas acciones estalales puede valorarse mejor desde un punto de visla
cualitativo; ademés de convertirse en la politica habitacional mds exitosa de ese
sexenio, las acciones del PRHP han permitido un importante mejoramiento de las

condiciones habitacionales del centro de la ciudad, modificaron fas condiciones de

208



deterioro existentes, han promovido una revalorizacion habitacional y posiblemente
han frenado el proceso de sustitucion de usos del suelo y la expulsion de poblacidn,
al menos en la magnitud que estas dindmicas habian registrado; hay que recalcar

que las consecuencias de estas acciones apenas se comienzan a percibir.

El segundo aspecto que resalta dentro de este conjunto habitaciona!, es que
la vivienda plurifamiliar concentra la mayor proporcién de AGEB's con un claro
predominio de vivienda en renta, con esta condicion se definieron 327 AGEB's, lo
que equivale al 10.4 % del AUCM, es decir agrupa al 44.4 % de las areas y cerca de
le mitad de las viviendas y la poblacién que habita en algun tipo de habitacion
plurifamiliar (ver cuadro 12). Este esquema es logico debido a la naturaleza
mercantil del arrendamiento, la cual propicia un uso intensivo de la vivienda y el
espacio, sin embargo hay que destacar las diferencias que se registran al interior del
apartado, lo que permite ubicar y caracterizar los diversos submercados de la
vivienda de elquiler dentro de la mancha urbana, aspectos se desarrollan mas

adelante.

El dltimo de los rasgos generales que destacan en las zones definidas como
plurifamiliares es que permite identificar y caracterizar los espacios habitacionales
generados a través de la intervencidn estatal, basicamente en la construccion de
grandes conjuntos habitacionales; a peser de que el Estado no ha sido constante en
la forma de participacion, de que su contribucion en la produccion habitecional
directa nunca ha sido mayaoritaria, ni ha mentenido una estrategia espacial Unica, ni
definida en la generacion de viviende, resalta que le meyor parte de ias areas
plurifamilieres que no presentan una localizecion central, se explican por ser
producto de la participacidn del Estado en la materia, algunos de estos espacios
fueron generados recientemente por diversos organismos estatales, en municipios

como Cuaulitian lzcalli, Coacalco, Tullitldn, Tultepec, o en las delegaciones
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iztapalapa y Tialpan; las caracteristicas de eslos espacios y sus principales

diferencias se establecen posteriormente.

t a manera en que el Estado interviene en materia habitacional s uno de los
aspectos que rnds se modificaron durante el decenio anterior, lo cual ha afectado a
fa capital y a la expresién espacial de Ia vivienda producida por esla via; si bien la
proporcién del PIB destinada a inverlir en el seclor se incrementd en los afos
ochenta, también es cierto que se ha diversificado la oferta de vivienda eslatal, no

sblo en distintos programas, sino también espacialmente.

Durante los afios setenta la Ciudad de México fue fa principal receptora de las
acciones de 10s organismos gubermnamentales de vivienda, los cuales promovieron la
construccion de grandes conjuntos habitacionales; durante los affos ochenta hay
una mayor diversificacion de promociones en ciudades distintas a la capital, al
mismo tiempo el Estado deja de producir grandes unidades habitacionales; también
multiplico los programas que ofrece a sus beneficiarios, ahora destacan programas
conmio "vivienda progresiva’, “lote con servicios", “mejoramiento de vivienda" o
“adquisicién a terceros", a diferencia de la "vivienda terminada en propiedad"; estos
cambios de la politica habitacional dei Estado no permiten ta concentracién espacial
de la vivienda guberamental, por lo que también se modific la exprasion espacial
do este tipo de habitacién,

Finalmente, cabe mencionar que los AGEB's plun‘familivaras presenta las
mejores condiciones en cuanto a los indicadores habitacionales que se emplearon
en esta clasificacidn, es decir, tanto los servicios, la calidad de los materiales y el
tamafio de las viviendas, en su mayor parle regisiran valores altos y, solo una
pequefia proporcidn, presehla valores medios, lo que indica que exislte poca

vafiacion en las variables seleccionadas {ver cuadros 11b y 18); las principales
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diferencias al interior del conjunto estan claramente determinados por los niveles de
ingresos que reportaron sus ocupantes. Este esquema también resulta i6gico debido

a los rasgos estructurales que definen a este tipo de vivienda.

A) Vivienda plurifamiliar propia (lipos PP2, PP4 y PP6)

Este apartado de AGEB's es e! de menor representacion de este conjunto, la
vivienda plurifamiliar en propiedad sélo se presenta de manera predominante en 131
AGEB's, es decir ol 4.1 % del conjunto (ver cuadro 12); ademads, al interior de este
apartado, las areas definidas por sus ingresos bajos y medios altos, son los de
menor representacion, en 18 y 10 AGEB's respectivamente (ver cuadro 18), lo que
permite valorar cuantitativaments el impacto de a vivienda producida por el Estado
en el contexto del AUCM. Este apartado esta formado por tres tipos claramente

diferenciados por sus niveles de ingresos (ver esquema 2).

VIVIENDA PLURIFAMILIAR
DISTRIBUCION DE AGER's, VIVIENDA Y POBLACION

YIPO DE NUMERO DE AGEB's NUMERO DE VIVIENDAS NUMERO OE HABITANTES
TENENCIA % al % o % al
Y CLAVE Total % AUCM Total % AUCN Yotat % AUCM
PROPIA 13| n 418 14858 [ 1458 382 513128 | 1599 359
PP2 10 1.36 032 9,383 119 031 36,259 1.13 0.25
PP4 03] 1398 kb2 00404 | 1148 30 399,278 | 1244 278
£ PE 18 2441 057 15101 192 0.50 T1.591 2.42 0.54
EN RENTA NT] ] 108 04551 | 4884 1280 1,526,890 | 4763 10.69
PR2 66 8.0 210 63,541 B.07 212 209,745 653 147
PR4 194] 26.32 6.17 245351 2979 8 041436 | 2033 6.58
PR & 67 9.09 2.13 86475 { 1068 268 377,07 4177 264
MIXTA 279 | 3788 8487 2879131 857 953 1,467,807 | 3638 8.16
PM2 8BS} 1153 an 83063 ] 1055 2 205920 82 207
PMA 149 | 202 AT4 1445600 | 187 481 601,724 } 1875 429
PM& 45 6.11 1.4 50,247 7.68 2.04 270253 8.42 1,89
PLURFAMUAR 737 | 10000 234 787322 | 10000 | 2622 3209923 | 10000 | 2244
AUCM 3146 100,00 3,003,241 100.00 14,308,663 100.00

Calcutos con base en b infomacién del Xi Censa General de Poblacidn y Vivienda, 1990,
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El primer tipo es el PP2, el cual registro un nivel de ingresos me-

- dios altos, los valores en los indicadores son altos (ver cuadro
19), pero sblo se definieron 10 unidades, en los que se agrupan 9.3 mil viviendas y
36.2 mil habitantes (ver cuadro 18), a pesar de que son muy escasos las AGEB's
que regisiran esta caracteristica, se decidio mantener esta categoria ya que estas
-areas indican rasgos habitacionales distintos al resto de este apartado; la principal
diferencia consiste en el grado de la participacion Estatal en la promocion
habitacional de eslos espacios, la cual fue minima en este caso, mientras que en los

tipos PP4 y PP6 fus fundamental para su creacion.

Es decir ias areas plurifamiliares, con vivienda propia e ingresos medios allos,
son resultado del mercado habitacional formal, con intervencion de promotoras
inmobiliarias privadas e instituciones de crédito, por lo tanto deslinada al sector de
la poblacidn que cuenta con un nivel de ingresos suficiente para cubrir (os requisitos

que exige este tipo de promociones.

Su localizacién no es céntrica, pero cuanta con buena ubicacién y se asocia a
zonas de * prestigio", como Jardines del Pedregal, Lomas de Chapultepec,
Lindavista o campos de golf; las colonias donde se localizan estas caracteristicas
son las siguientes: Joyas del Pedregal, U.H. Olimpica (02), Villa Coapa (11),
Periodista, 10 de abril, (15), U. Lindavista Vallejo, Torres Lindavista, U. La Salle,
Siete Maravillas (04), U. H. Coyuya, U.H. Mercados | (05) (ver mapa 13).

aryere En eltipo PP4 se concentra la poblacién que percibe ingrasos

$%es® medios bajos, la cual esta presente en 103 AGEB's, el 3.3 del

o
»

AUCM, con 90.4 mil viviendas y 399.3 mil residentes, el 3y 2.8 % respectivamente;
la mayoria de las colonias que lo componen son unidades habitacionales

promovidas por los diversos organismos estatales, principalmente el INFONAVIT y
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FOVISSSTE, varias unidades incluyen el nombre del organismo en su
denominacién; abarcan conjuntos habilacionales de diversa época, desde la
U.H.Santa Fe, promovida por el IMSS en 1957 y Lomas de Plateros, San Francisca
Cuhucan, El Rosario y Alianza Popular Revolucionaria, de mediados de l0s afos

selenta, Infonavit Cuautitian zcalli Norte o la Unidad San Pablo CTM de los ochenta.

Cuadro 19 SR
VIVIENDA PLURIFAMILIAR
INDICADORES HABITACIONALES
TIPO DE ._PRINGIPALES (en %) COMPLEMENTARIOS {en %)
TENEHCIA Casas | Vivionda | Nivel do SERVICKS MATERIMLES TAMANO Hab. x
Y CLAVE Solas Propla | lngresas Agua Dronaje | Tocha Piso Cocing { Quaka | Oami [ Cuwto
PROPA 18.78 an 150 965 “%ar 1.3 4479 263 2,00 130 082
PP2 17.94 8537 2am 96.23 93.00 23| 5925 205 267 1.81 074
PP4 10.54 871.18 1166 9658 958 132 418 pXA) 194 131 o9t
PPS 14.76 394 411 97.95 97.33 062 3465 297 215 089 1.13
EN RENTA 2454 M) N7 sont L ] 1057 ] 639 548) 284 3.03 1.08
PR2 1968 4081 au L73 08.00 0] 168 390 1208 428 Q7
PR4 2484 309 a7 83903 96.81 8%0 | 249 506 20 280 108
PRE 2128 4128 484 8383 94 91 .38 3381 771] 3885 2.71 138
MXTA net e7€1 1412 an 9555 18] 48 43U 5 13N 246 059
PM2 2130 67.51 X0.46 9154 M6 325 6569 306 764 297 0.76
P4 20 87.48 0.3 85.47 9586 803} 4100 456 | 1448 224 1.04
PME 1985 6813 427 8294 9583 991 | 2905 554 | 1645 228 128
PLURFALIAR 2278 §7.24 1266 8N 9.0 1021 820 4651 168t 257 102
AUCN 81.38 85.80 M 8480 RS2 ] 08 3342 863 | 2500 10 1A

Cdlculos con base en la informacidn del Xi Censo General de Poblacién y Vivienda, 1990

Su localizacion no es céntrica, de hecho en la mayor parte de estas AGEB's su
ubicacion es marginal, ha excepcion de Infonavit 1ztacalco {05), Lomas de Plateros,
Santa Fe (09), algunas dreas en Tlatelolco (14) y la Jardin Balbuena (16), el resto
pertenece a municipios y delegaciones como Cuautitlan lzcalli, Coacalco, Ecatepec,

Tultitidn, Atizapan de Zaragoza, Tlalpan y Xochimilca (ver mapa 13).

La localizacién marginal de estas unidades habitacionales estalales se debe a

que en estos municipios y delegaciones es donde el Estado a podido oblener suelo
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para sus promaociones, el hecho de que sean conjuntos generados por el Estado les
da la caracteristica de ser vivienda propia, mientras que la homogeneidad en los
ingresos esta definido por ser la poblacién beneficiaria de los organismos

involucrados.

Para esta poblacion la dnica opcién para acceder a una vivienda la
representan estos conjuntos habitacionales, aunque implique invertir mayor tiempo
en el traslado a sus lugares de trabajo, estudio o al resto de sus actividades, aunque
se lrate de departamentos que no satisfacen sus requerimientos en espacio, o
muchas veces |a dotacion de los servicios basicos no es constante ni segura; a
pesar de las desventajas que implica una pésima localizacién, de una convivencia
forzada y la limitada calidad y espacio de las viviendas producidas por el Estado,
estos conjuntos habitacionales representan una de las mejores opciones para
acceder a una vivienda, dentro de las cada vez mas restringidas alternativas para la

poblacién de ingresos bajos y medios.

Eltipo PP8 también sefiala vivienda estatal pero en donde el ni-

: vel de ingresos de sus residentes es bajo, menor al del tipo
anterior: solo se definieron 18 areas con esta caracteristica, lo que implica 15.1 mil
viviendas y 77.6 mil residentes (ver cuadro 18), ademas no muestra variaciones

importantes en sus indicadores respecto al tipo anterior (ver cuadro 19).

Se trata de unidades habitacionales promovidas tanto por el INFONAVIT
como por el DDF, y agrupa a la poblacidn beneficiaria de mas bajos recursos; estas
caracteristicas espacialmente se agrupan en dos puntos claros, uno sobre la
calzada Ignacio Zaragoza, en U. Cabeza de Juarez, U.H. Guelatao de Juérez, U.H.
Ejército de Oriente Il (06); y el segundo en los limites de Azcapotzalco y

Tlalnepantla, incluye sectores de la U.H. El Rosario. San Pedro Xalpa y sus
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alrededores; mientras que el resto de las AGEB's que componen al tipo se dislribuy
en: Hogares de Alizapan, Lomas Maria Luisa (17), sectores de la U.H. San Rafael
Coacalco y El Potrero CTM 19 (18). En general su distribucién se asocia con la
presencia del tipo PP4, por lo que se opto por unir las estas 18 éreas con las 103 del

tipo antes descrito.

B) Vivienda plurifamiliar en renta (lipos PR2, PR4 y PR6)

En este apartado se identifican las 4reas que corresponden a los submercados de
vivienda plurifamiliar de alquiler del AUCM y sefialan las diversas caracteristicas de
este tipo de habitacién. Cabe aclarar que las AGEB's que pertenecen a este
conjunto no son las Unicas zonas de arrendamiento de la Ciudad de México, ya que
dentro de esta clasificacion, existen otros apartados en que la vivienda de alquiler
esta presente de manera importante (las AGEB's que en la variable de propiedad se
definieron como mixtos, los cuales son los tipos mas extendides en el AUCM); sin

embargo, en este apartado se registré un predominio claro de este tipo de vivienda.

Cabe hacer la aclaracién que la situacién de la propiedad de la vivienda en
esta clasificacion se establecié a través del porcentaje de viviendas propias, de esta
manera, las AGEB's que regisiraron menos del 50 % en la variable, se definieron
con predominio de vivienda de alquiler (ver cuadro 8). el promedio general de
arrendamiento formal en estas éreas es del 50 %, mientras que la vivienda en

propiedad es del 40 % (ver cuadro 22).

m Las diferencias que se marcan al interior de este apartado se ge-
neran por los niveles de ingresos de su poblacién; asl al tipo

PR2 se define por concentrar ingresos medios altos, en total el 30 % de la PEA
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percibe mas de 5 SMM (ver cuadro 19) y el 48 % de la viviendas pertenecen al
mercado formal del arrendamiento {ver cuadro 22); estas caracleristicas tienen una
localizacion netamente central, basicamente al suroeste de la delegacion
Cuauthémoc, al noroeste de la Benilo Judrez y algunas areas de la Miguel Hidalgo,

donde esta ampliamente representado (ver mapa 13).

Cuadro 22

VIVIENDA PLURIFAMILIAR
TIPO DE TENENCIA DE LA VIVIENDA

TIPO DE % DE % DE % EN
TENENCIA VIVIENDA VIVIENDA OTRA
Y_CLAVE PROPIA EN RENTA SITUACION
PROPIA 8. 721 495
PP2 8537 853 6.09
PP4 87.78 7.4 490
PP 6 89.34 §.09 458
EN RENTA 40.34 49.85 9.8
PR2 406! 48.20 1110
PR4 39.83 51.04 9.04
P R6 41.28 47.77 10.96
MIXTA 67.61 2342 8.26
PM2 67.5¢ 2350 8.99
PM4 67.46 2313 9.44
P M8 68.13 22.60 927
PLURIFAMILAR 57.24 3386 860
AUCM 68.60 2226 884

Célculos con base en la informacidn det X Censa General de Poblackn y
Vivienda, 1990.

E! total de AGEB's que muestran estas caracteristicas son 66, el 2.1 % del AUCM.
an donde se concentran 63.5 mil viviendas, el 2.1 % y 209.7 mil habitantes, el 1.5 %
{ver cuadro 18), en éstos porcentajes destaca una leve disparidad descendente en
el rubro demografico, lo que se puede considerar como un indicador de la estructura
familiar de los residentes de estas viviendas, es decir es muy posible que sean
familias poco numerosas o recién integradas, en ambos casos, al considerar el nivel
de ingresos registrado, el arrendamiento representa una opcién temporal mientras

se incrementan sus necesidades de espacip o acceden a alguna opcién habitacional
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distinta al alquiler de vivienda plurifamiliar, o bien se trata de personas que viven
solas o parejas sin hijos en la vivienda para los cuales este tipo de vivienda salisface

claramente a sus necesidades habilacionales.

Esta habitacién esta destinada a poblacion con buenos ingresos, forma parte
del mercado formal de la vivienda, sin duda se trala de edificios de departamentos
que fueron construido para ser arrendados, cuentan con todo lipo de servicios y
buenos acabados. Aunque al interior del apartado es posible identificar dreas con
cierta heterogeneidad, por sjemplo en este lipo se encueniran la colonia
Chapultepec Morales (15), al mismo tiempo que la Roma Sur (14), que aunque no
registran exactamente las mismas caracteristicas, dentro de la amplia gama de
aspectos habitacionales del AUCM y con las variables seleccionadas para esta
clasificacion, se puede decir que estas areas si lienen un comportamiento similar y
comparten el mismo proceso urbano, vivienda plurifamiliar de renta para poblacion

de ingrasos medios altos.

Las colonias donde se ubican eslas caracleristicas son: Narvarte, Alamos, Del
Valle, San Pedro de los Pinos, Népoles, Nochebuena (13); Juéarez, Cuauhtémoc,
Condesa, Hipédromo Condesa, Roma Norte y Sur, Tabacalera (14); Anzures,
Chapultepec Morales, Granada, Polanco Chapultepec, San Miguel Chapultepec,
Escanddn (15) y San Angel (09) (ver mapa 13).

En cambio el tipo PR4 es el de mayor representacion en este

apartado, con 194 AGEB's, el 26.3 % del conjunto plurifamiliar,
lo que equivale a 234.5 mil viviendas, el 29.8 %, y 941.4 mil habitantes, el 29.3 %
(ver cuadro 18); en su distribucién destaca su localizacién central, un poco alargada

hacia el sur, donde se asocia directamente a las areas definidas por sus ingresos

218



medios altos, rodean a los tipos PR2 y PM2; y muy extendida al centro norte (ver

mapa 13).

Los rasgos qua permitieron definir estas dreas son basicamente tres: el nivel
de ingresos de su poblacién, el 10 % de su PEA registré mas de 5 SMM, es decir
con ingresos medios bajos; el predominio el mercado de arrendamierto formal,
exactamente en el 51 % del total de sus viviendas, el valor mas alto de los tipos
habitacionales de esla clasificacion; y por ios valores de sus indicadores, los cuales
oscilan entre altos y medios, en estos resalta un ligero incremento en la proporcidn
de vivienda con techo distinto a losa, a 8, al igual que el de vivienda sin cocina
exclusiva, a 5; mientras que desciende el nimero de viviendas con agua entubada

dentro de |a vivienda, a 84 % (ver cuadros 19 y 22).

En general, estas caracteristicas sefialan lugares con condiciones
habitacionales medias, sin la calidad en acabados y sin las comodidades que
registran las colonias definidas en el tipo anterior, pero fas cuales representan una
importante oferta de arrendamiento para sectores medios: es decir, forman parte de
un mercado formal de la vivienda de alquiler, y al igual que el tipo PR2, los edificios

y departamentos fueren creados para brindar este tipo de servicio.

Sin embargo, este apartado también se caracteriza por abarcar espacies con
cierto grado de heterogeneidad; por un lado incluye sectores deteriorados de
algunas colonias que se definieron en el apartado anlerior. como Narvarte (13}, San
Rafael, Roma Norte (14) o San Miguel Chapultepec (15). las cuales son zonas con

mejores condiciones habitacionales que las registradas en este apartado.

Por otro lado incluye éreas que han mejorado notablemente sus rasgos
generales, como Portales (13), Doctores, Obrera (14) o Anadhuac (15), en este

sentido, las condiciones actuales de las viviendas englobadas en estas dreas,
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representan un nolable mejoramiento y una evolucion completa respecto a sus
caracteristicas iniciales; la mayoria de estas colonias surgieron a principios de siglo,
como espacios habitacionales para poblacion de escasos recursos y registraban
malas y pésimas condiciones de vivienda; éstas caracteristicas se han transformado

completamente y ahora constituyen una oferta impartante de vivienda plurifamitiar de

arrendamiento.

Sin duda la disparidad de condiciones habitacionales del tipo, también se
debe a que estos espacios engloban sectores del cenfro histérico, dénde se
concentran antiguas vecindades, algunas de ellas en franco deterioro, lo que explica

algunos de sus bajos valores en el rubro de calidad de los materiales de !a vivienda.

Otras de las colonias que se agrupan dentro de este tipo son: Alamos,
Mixcoac, San Simén Ticuman (13); Santa Ma. La Ribera, Buenavista, Guerrero,
Buenos Aires (14); Tacuba, Argentina Antigua, Torre Blanca, Escanddn,
Observatorio, Tacubaya, Nativitas (15); Centro, Merced Balbusna, Moctezuma,
Federal (16); Pro-Hogar, Del Gas, El Arenal, Tlatilco (01); Tres Estrellas, La Joya,

Valiejo, Granjas Modernas, Defensores de la RepUblica (04).

- Ef ullimo tipo que forma parle de este apartado es el PR6, aqui
se concentra poblacién con ingresos bajos, en promedio el 4.8 %

de su PEA reporid mas de 5 SMM (ver cuadro 19), este valor es el porcentaje mas
alto de los que registran las dreas definidas como ingresos bajos, aunque las
diferencias entre éstos tipos son en realidad minimas. Con esta caracteristica se
definieron 67 AGEB's, lo que en términos habitaclonales y demograficos implica 86.5

mil y 377.7 mil, ef 11 % y 11.8 % de la vivienda plurifamiliar, respectivamente (ver
y

cuadro 18).

220



Se trata de espacios plurifamiliares de arrendamiento, formalmente el 49 %
del total de las viviendas son de alquiler (ver cuadro 22), donde la calidad de los
servicios, materiales y tamafio no son fotalmente buenos, los valores que
representan estos rasgos son: sdlo el 64 % cuenta con agua dentro de la vivienda,
existe un 21 % de viviendas sin techo de losa, mientras que el 39 % son viviendas
de sélo 1y 2 cuartos, y se reporta el 8 % sin cocina exclusiva, dentro del conjunto de
vivienda plurifamiliar, estas cifras son los valores mas extremos en cada indicador

(ver cuadro 19).

De manera general, estas caracteristicas senalan espacios plurifamiliares
marginados, abarcan areas centrales deterioradas que se benefician de una buena
ubicacion para efrecer vivienda de alquiler, algunas veces en mal astado o sin todos
los servicios; en todo caso estas viviendas representan |a dnica opcion habitacional

para los inquilinos de éstas areas.

En su distribucién resalta el hecho de que no existe un patrén de ubicacion
totalmente homogéneo, engloba desde zonas que pertenecen al centro historico de
la ciudad, como la colonia Centro (14); espacios que se urbanizaron a principios de
este siglo, como Allampa, Transite, Santa Ma.insurgentes (14), Huichapan,
Argentina Antigua, Pensil (15), San Pedro de los Pinos (09), Pantitlan, Santa Anita
(05), Michoacana, Pensador Mexicano (16), Martin Carrera, Atzacoalco (04); e
incluso areas de mas reciente aparicion, asociadas al Campo Militar No. 1, como El
Molinito, La Caflada, Las Armas (27), o unidades habitacionales bajo este régimen

como U H. Ejidos de San Juan de Aragon y Fidel Velazquez Sanchez Infonavit (35).
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c) Vivienda plurifamiliar mixta (lipos PM2, PM4 y PME)

En este apartado se concentran las AGEB's que registran un predominio de vivienda
plurifamiliar, especificamente el 78 % del total (ver cuadro 19), pero que en el rubro
de tenencia de la vivienda no prevalece una situacion unica, es decir, son unidades
que comparten proporciones importantes de vivienda propia y vivienda de alquiler, el
68 % y 23 % respectivamente, (los valores de las distintas situaciones que registro
la encuesta censal respecto a la tenencia de la vivienda, para el conjunto de
habitacion plurifamiliar, se desglosan en el cuadro 22); y al igual que los apartados
anteriores, también sefiala una diversidad en los niveles de ingresos de sus
residentes, lo que genera las principales diferencias en las condiciones

habitacionales de este apartado.

E En el primer tipo, el PM2, su poblacion se distingue del resto de!
apartado por registrar un nivel de ingresos medios altos, en

especifico sefiala al 30 % de la PEA con ingresos mayores, la cifra mas alta del
conjunto de vivienda plurifamiliar; con esta cualidad se presentan 85 AGEB's, 1o que
representa 83.1 mil viviendas y 295.9 mil habitantes. el 11.5, 105 y 9.2 %
respectivamente, de este apartado habitacional (ver cuadros 19 y 18). Los valores
que reportan sus indicadores son altos (ver cuadro 11b), uno de los aspectos mas
relevantes son sus valores respecto a la tenencia de la vivienda: el 67 es propia, el
24 % constituye la parte formal del arrendamiento, y finalmente un 9 % en otra

situacion (ver cuadro 22).

En su distribucién espacial se pueden identificar cuatro zonas diferentes: el
poniente de la delegacion Benito Juarez agrupa el 39 % de las AGEB's de! apartado
(ver cuadro 20), en colonias como Del Valle, Insurgentes Mixcoac, San José

Insurgentes; un segundo nucleo con estas caracteristicas se ubica en la parte
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central de la delegacion Miguel Hidalgo, en Polanco, Los Morales o Anzures, entre
otras; el tercer punto abarca areas de Coyoacén y Tialpan con predominio de
conjuntos habitacionales, como U.H. Copilco Universidad, U.4. Latinoamericana, U.
Paclfico, Villa Olimpica, U.H. Residencial Insurgentes Sur, Torres de Tlalpan
Fovissste; y finalmente los que tienen una localizacion al norte, en los municipios de
Atizapan de Zaragoza y Cuautitlén lzcalli, en Villas de la Hacienda, Jardines de

Monterrey, Arcos del Alba, Los Reyes, Valle Esmeralda (ver mapa 13).

En general se distingus por sus excelentes condiciones habitacionales,
similares a las que se presentan en el tipo PR2 pero con notables discrepancias
respaecto a la situacion predominante en la tenencia; es decir, en estas zonas
aunque existe una mayor la proporcion de la vivienda propia, esta no llega a ser
predominante, mientras que la proporcién del alquiler es similar al que reporta el

AUCM en su conjunto; estos rasgos indican una confluencia de dinamicas.

Por un lado, en los afos ochenta se registro lo que algunos autores han
llamado un proceso de "condominizacién® en edificios de departamentos, en areas
donde existia una amplia oferia de vivienda en renta, ante las limitantes que impuso
la legislacion en la materia (como un estricto control al incremento de los montos del
alquiler), muchos arrendadores prefirieron vender los departamentos a sus

inquilinos, lo que generd un aumento en la proporcién de vivienda propia.

Por otra parte, este cardcter mixto en la propiedad también indica la
existencia de una oferta constante de vivienda en renta, que responde a la demanda
del sector de buenos ingresos que pueden cubrir los montos asignados por los
arrendadores; es decir, en este tipo se concentra el sector inmobiliario que ha

invertido en el arrendamiento, que cubre a los inversionistas para los que si
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representa una opcién rentable. Esta situacion puede aplicarse a las dreas donde la

intervencidn directa del Estado ha sido minima.

En cambio en las AGEB's situados en el norte y sur de la ciudad se distinguen
por registrar mayor intervencién gubernamental en fa creacién de estos espacios;
por un lado son unidades creadas directamente por las instituciones habitacionales
estatales, pero donde los beneficiarios reportan ingresos mayores a los de otros
canjuntos residenciales, como la poblacién del tipo PP4 por ejemplo, lo que también
genera que las caracleristicas de las viviendas sean mejores, con mayor espacio

disponible o con mejores acabados.

Por otro lado, son conjuntos generados con intervencién estatal, pero sin que
esta sea predominante, sino donde el Estada ha actuado coma intermediario, lo que
forma parte de las recientes estrategias de participacion gubernamental en la
materia; en estos casos son otros sectores los que han actuado de manera
significativa en la creacién de estas viviendas, donde las instituciones bancarias han
sido las principales impulsoras, y donde sus beneficiarios deben justificar un nivel de
ingresos suficiente para acceder a los pragramas que se derivan de estos esquemas

de financiamiento.

E! siguiente tipo se definid par sus ingresas medios bajos el

|]]]]l|l|m PM4, sefiala dreas de condiciones buenas y medias en cuanto a

la cobertura de los servicios, la calidad de los materiales y con densidedes medias,
en general todos sus valores son muy similares a los que registra el apartado (Qer
cuadros 11b, 19 y 22); con estos rasgos se identifican 149 AGEB's, lo que implica

144.6 mil viviendas y 601.7 mil habitantes, el 20.3, 18.4 y 18.7 % del conjuntq,

respectivamente (ver cuadro 18).
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Estas dreas mueslran dos lipos de ubicacion, una claramente cenlral, el 27 %
de las areas se localizan en la delegacion Cuauhitémoc {ver cuadro 20), en especial
en la U.H. Nonoalco Tlalelolco, Peralvillo, Doctores; ademas de U.H. Popular Loma
Hermosa, Reforma Social (15), Moderna, Alamos (13), Jamaica, 4 Arboles (16), U.H.

Flores Magdn, Maestros de lztacalca (05).

La segunda ubicacién es hacla los méargenes exteriores del gran circulo que
idenlifica a la vivienda plurifamiliar, en especial en las grandes unidades
habitacionales como Lomas de Plateros, U.H. Santa Fe (09); U. Independencia (07},
Lomas Estrella, U.H. Tulyehualco o E! Sifén, (06), U.H. Cuitldhuac, Un Hogar para
cada Trabajador o U.H, Las Ammas (01), Acueducto de Guadalupe, U.H Eduardo
Molina y La Escalera (04), Jardines de Aragdn (23), Villas de Cuautillan (19),
Conjunto San Pablo (33) (ver mapa 13)

Uno de los aspeclos que destaca en las colonias enlistadas, es el predominio
de unidades habitacionales generadas por la intervencion directa de las
instituciones del Estado, éstos conjuntos habitacionales provienen de diversas
épocas y pertenecen a diversas organismos; sin embargo lo que les da el cardcler
mixto denlro de este apartado as 12 existencia de un mercado de arrendamiento, lo
cual constituye su principal diferencia respecto al tipo PP4 y similares; es decir en
estas unidades se ha desarrollado una oferta importante de vivienda de alquiler,
formaimente en el 23 % de las viviendas del aparlado (ver cuadro 22), la cual en
teoria no deberia existir, ya que en el momento en que surgen estas unidades, los
departamentos se entregaban con reslricciones para usos lucrativos, distintos a la

ocupacidn de sus heneficiarios directos.

Ofro aspecto que resalta del conjunto de colonias que conforman af tipo es la

presencia de espacios generados sin la infervencion directa def Estado, los cuales
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representan una grado de evolucion notable dentro del proceso de consolidacion;
son areas que han desarrollado un importante mercado de alquiler y donde
predomina la vivienda plurifamiliar, es decir espacios valorizados de colonias
populares, como colonia Alfonso Xlil, Molino de Rosas, Olivar de los Padres (09),
Pantitldn (05). San Juan Nextipac, Apatlaco (06), Pueblo Magdalena Contreras (07),
Felipe Pescador, Atlampa (14), Santa Cruz Aviacién (16).

7////// El altimo tipo de este apartado es el PM6, que se distingue por-
//A que su poblacién registré ingresos bajos, sdio el 4.3 % de su
PEA reporta ingresos mayores; sus indicadores habitacionales no son totalmente
buenos, sino que se presentan algunos valores medios, en general sus valores son
semejantes al promedio del apartado (ver cuadro 11b y 17); engloba 60.2 mil
viviendas, con 270.2 mil habitantes en 45 AGEB's, el 7.6, 8.4 y 6.1 % de la vivienda
plurifamiliar (ver cuadro 18). Entre sus valores destaca que registra el menor

porcentaje de viviendas con algun tipo de recubrimiento en el piso, con sélo el 29.

Su localizacion tiene una amplia representacion al norte del centro histdrico
de la ciudad, abarca sectores de las colonias Centro, Morelos, Guerrero, Tepito, 20
de Noviembre. ademas de la Doctores 0 Atlampa; estas dreas se distinguen porque
concentraron las actividades del Programa de Renovacion Habitacional Popular, es
decir abarca los sectores de las colonias que resultaron mas afectadas por los
temblores registrados en la Ciudad de México en septiembre de 1985, y donde se
implementd un programa de emergencia para recuperar las viviendas afectadas por
vivienda nueva, que se enlregé en propiedad a sus antiguos ocupantes; por lo tanto
estas acciones modificaron las proporciones del arrendamiento y ampliaron el

porcentaje de vivienda propia, la cual identifica al 68 % de las viviendas de este tipo
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Por otra parte también incluye unidades habitacionales como U. Candelaria
de los Patos, U.H. Plan Tepito (16), Pefia Pobre (11), U. Gasera, El Rosario It (01),
U.H. Sur 20 Infonavit {05), U.H. La Esmeralda (04), la mayoria de estos espacios
perienecen a programas estatales cuya poblacidén beneficiaria es de escasos
recursos, pero cuyas acciones son a pequena escala, como parte de programas de
renovacién urbana para modificar las condiciones de gran deterioro habitacional de
amplias dreas centrales, tralaron de que la poblacion originaria permanezca en su

barrio.

El resto de las colonias que conforman este tipo son barrios y colonias
populares que han evolucionado hasta registrar una importante predominio de
vivienda plurifamiliar que se benefician de su buena ubicacién para ofrecer vivienda
de arrendamiento para sectores de bajos recursos como. Ampliacion Ramos Millan
(05), Pefidn de los Banos, Merced Balbuena (16), Tepalcates, Los Angeles (06),
Olivar del Conde (09), Vailejo {04), Barrio Coltongo, Jardines de Ceyldn (01), La
Comunidad. E! Mirador (32) y Santa Maria Xalostoc (23} (ver mapa 13).
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V. VIVIENDA MIXTA

El principal rasgo distintivo de las unidades clasificadas como mixtas es que
registran impartantes proparciones de vivienda unifamiliar y plurifamiliar, es decir, no
existe un predaminio claro de algun tipo especifica de habitacion (al menos comao se
definio para este trabaja); en éstas areas el 61 % son casas solas, mientras que el

39 % restante lo constituye algun tipo de vivienda plurifamiliar (ver cuadro 24).

Respecto a su coberfura espacial, las unidades mixtas regisiran fa mayor
intensidad de ocupacidn, tanto habitacional como demaografica, de los tres grandes
conjuntos definidos en la clasificacion; en total se identificaron 1013 AGEB's como
mixias, el 32.2 % del AUCM, donde se agrupan 1.1 millones de viviendas, el 37.8 %,
y 5.5 millones de habitantes, el 38.6 % {ver cuadra 12); como se puede abservar las
diferencian entre la cobertura espacial y los uitimos dos porcentajes es notoria,
incluso éstos valores san similares a los que regisira la vivienda unifamiliar, que es

el conjunto que abarca la mayor canlidad los AGEB's estudiados.

Otro rasgo que resalta en este apartado es que la proporcidn de vivienda
mixia propia y mixta en renla es escasa, sélo se definieron 81 y 91 unidades con
@sas caracleristicas; de tal forma que las areas restantes, poce méas de un cuarto de
las AGEB's y cerca de una lercera parie de las viviendas y la poblacién del AUCM,
se clasificaron como vivienda mixta mixia, es decir, dreas que comparten
proparciones importanies de vivienda unifamiliar, plurifamiliar, propia y en renta, sin
que alguna de éstas categorias domine claramente sobre las otras;, con esia
particularidad se ubican 841 &reas, el 26.7 % del AUCM, abarca 954.6 mil viviendas,
el 31.8 %, y 4.7 millones de habitantes, el 32.7 % (ver cuadro 12), numéricamente

son las caracteristicas mas extendidas en la Ciudad de México.
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Al interior del apartado de vivienda mixta existen dos tipos que concentran la
mayor cantidad de AGEB's de la clasificacion general, el tipo MM4 con 394
unidades, el 12.8 % del AUCM, y el MM6 con 332 y 10.5 % (ver cuadro 23}, estos
tipos representan los rasgos habitacionales mas extendidos en la mancha urbana de

la capital.

La importancia de esta informacion, ademas de su significado cuantitativo,
radica en que identifica etapas avanzadas del proceso de consolidacion de areas de
urbanizacion irregular, es decir, las unidades que se distinguen por ser
heterogéneas en sus principales indicadores habitacionales y por el predominio de
poblacion de escasos recursas, sefialan lugares donde la vivienda plurifamiliar y el

arrendamiento se encuentran en expansion.

Guadro 23 .- R R AT
VIVIENDA MIXTA
DISTRIBUCION DE AGEB's, VIVIENDA Y POBLACION

TIPO DE NUMERO DE AGED's NUMERO DE VIVIENDAS NUMERO DE HABITANTES

TENENCIA %al % al % al
Y CLAVE Total % AUCM Total % AUCM Total % AUCM
PROPIA 81 8.00 257 es305 | 781 284 395157 | 745 276
MP2 25 247 o7 21,062 185] 070 89,358 162 062
MP4 41 405 1.30 50308 | 444 1.68 234904 | 425 1.64
Mps 15 1.48 0.48 13845 | 122) 046 70,895 126 0.50
EN RENTA 9 6.08 280 05,805 844 319 445,063 8.06 341
MR4 54 533 172 51,423 ) 453 1. 231,687 420 1.62
MR 6 37 365 1.18 44382 | 391 1.48 213,476 366 1.49
MIXTA 841 | 802| 2673 954579 | 8405 .78 4684600 | 8478 | 3274
MMt 18 178 057 12,248 1.08{ 041 64550 f 099 0.38
MM2 87 859 277 68,231 6.01 2.21 273964 | 607 1.96
MM4 404 | 39887 1284 452682 | 40741 1541 22512931 40861 1578
MME 332 3277 ] 1055 A48 | 3623 1370 2002783 | 3788 | 1463
MIXTAS 1,013 | 10000 [ 3220 14356689 | 10000 | 3782 5,524,820 | 10000 | 3862
AUCM 3146 100.00 3,003,241 100,00 14,306,863 100.00

Cilculos con basa en ta Informacién del XI Censo General da Poblacion y Vivienda, 1990,
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Las unidades mixlas mixtas registran proporciones significativas no solo de

casas solas, el 68 %, sino también de departamentos en edificios o vecindades, en

conjunto el 32% del total de las viviendas del apartado, o que implica un

aprovechamienlo habilacional intensivo, asimismo, reconoce al 65 % como

inmuebles propios, mientras el 25 % son arrendados (ver cuadros 24 y 27}, éste

Ultimo valor presupone el desarrolio de un imporiante mercado de vivienda en renta,

que responde a una demanda constante de vivienda de este tipo, en donde existe un

sector inleresado en invertir en arrendamiento; a su vez. para que se presenten

estos rasgos, se requiere de una buena o regular localizacién, que las condiciones

de acceso sean atraclivas, que la coberiura de los servicios urbanos sea amplia y

segura; en general que sean dreas con buenas o medianas condiciones

habitacionales,

Cuadro 24
VIVIENDA MIXTA
INDICADORES HABITACIONALES

TIPO DE PRINCIPALES (en %} COMPLEMENTARIOS !m %)

TENENCIA Casas | Viviends | Nivel de SERVICIO8 MATERWLES T Hab.x

Y CLAVE Solus Fropia mm Aqua Ovoraje | Techo Pao | Cucing | Curis | Dormi | Cuarto

PROPA 5849 a2 18,10 057 7.1 410§ 4488 424 743 207 096
MP2 8125 8700 R 95.82 %24 19 a8.89 248 238 306 080
Mpe 56.24 8708 1250 9374 (141 T 4w 324 413 178 095
MPe 82.45 8794 418 71.07 9473 442 17 85 10.57 25.32 160 139

LIS LIS B

EN RENTA 4847 wos 624 6427 8527 2038 .12 13 3240 33 132
MR4 4192 4946 808 130t 96.32 16.93 an 633 8 34 1.22
MRS 4910 4888 404 5415 480 | 25.3% 2501 935§ 38127 334 1.45

e

MIXTA 62384 um 8 w©on $2421 138§ 2885 884 2784 n 1%
MM 58.21 ne »a 89.08 2088 889 | S8 LR/ 942 (1] (3
MM2 4863 69.12 2798 9165 9685 57191 689y 388 8.901 8.12 (.3
MM 8193 &4n 8431 5.2 8308 | wn2 nn T} 265 3N x4
MME 64 67 8421 38 5026 W04 262 16 81 10.84 34.30 J.44 147

[RLo. LW 5ol AL
MIXTAS 81.30 5.3 86 8343 2681 1988 | X9 403 28N 361 127
AUCM 6138 5380 o sl 8| 2018 nae 869 § 2508 310 124

Chiculos con base en 18 informacién del XI Censo Geners de Poblackin y Vivienda, 1990
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Al identificar las colonias que forman parte de esle apartado, se puede
entender que sus actuales caracteristicas son el resuitado de un lento proceso de
mejoramiento, que algunas de esias unidades se incorporaron a la mancha urbana
de la ciudad como espacios tolalmente marginados, aproximadamente hace 30
afos, en condiciones parecidas a las que identifican a los tipos UP6.3 y UP6.4 de
esta clasificacion; por ejemplo, fa mayor parle del municipio de Nezahualcoyoll
perenece al tipo MM4 o MMS6, a! igual que grandes sectores de Naucalpan,
Alizapan de Zaragoza, Tlalnepantia, Ecatepec, lztapalapa, Tlalpan y Alvaro Obregon

(ver mapa 14).

Estos no significa que se trata de las condiciones habitacionales optimas, ni
las recomendables, hay que recordar que el mejoramiento de estos lugares se ha
logrado a través de un paulatino proceso de consolidacion, que supone irregularidad
en la lenencia del suelo, oc;upacién sin ningun servicio urbano, autoconstruccion en
sus distinlas opciones, mala calidad de la vivienda, el¢; a partir de estas
condiciones se inicia la mejora de todos sus aspectos habitacionales, tanto a nivet
comunitario como individual. Este proceso representa la forma mas significativa del
crecimiento urbano de la Ciudad de México, porque ha sido la Unica alternativa para

resolver las necesidades de vivienda de amplios sectores de poblacién de la capital.

De manera general, la distribucién de las AGEB's mixtas en la mancha urbana
asemeja un amplio anillo intermedio, es decir no ocupa lugares centrales, pero
tampoco los espacios mas marginados (ver mapa 11), sin embargo, esta figura se
deforma un poco por la presencia de importantes vias de comunicacion, que alargan
hacia la periferia, las caracteristicas habitacionales que identifican a este apartado

(ver mapa 14).
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Por ofra parte, hay que resaltar que la vivienda en renta que se registra en las
areas mixtas, actualmente se ha convertido en una de las alternativas habitacionales
mas significativas para gran parte de |a poblacion de la Ciudad de México, y para
algunos grupos representa la unica opcion; especificamente para lo sectores que no
cuentan con los medios necesarios para acceder al mercado inmobiliario formal, que
no pueden aspirar a programas habitacionales gubernamentales o no son sujetos de
crédito de instituciones bancarias. Ademas de estas limitaciones econdmicas, hay
que afadir que en afos recientes las autoridades han tratado de cerrar otras
opciones habitacionales, como invasiones, ocupacion ilegal, fraccionamiento
clandestino, compra de terrenos federales; a los que frecuentemente recurria la

poblacién de escasos recursos para obtener una vivienda.

Por lo tanto, el endurecimiento de las politicas de control del crecimiento de la
mancha urbana, la crisis en la economia nacional, la imposibilidad de acceder al
mercado habitacional formal, a las instituciones de crédito o a los programas
estatales, el arrendamiento en &reas en proceso de consolidacién representa una
posible, o Unica, solucién a las demandas habitacionales de los grupos de bajos

ingresos.

Pero hay que reconocer que el alquiler en estas zonas no registra las mismas
caracteristicas que identifican a los tipos PR4, PR2 o PM4 y PM2; probablemente
gran parte de este arrendamiento no pertenece al mercado legal o reconocido, en
muchas de éstas colonias los servicios urbanos son deficientss, la calidad de las
viviendas tampoco son las éptimas, ni la localizacién es a adecuada; pero aun con
todas sus deficiencias, representan una posibilidad de solucién habitacional para

amplios sectores de poblacién del AUCM.
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Por ditimo, se debe reconocer que existe la posibilidad de que la
heterogeneidad de las principales caracteristicas habitacionales de algunas AGEB's
mixtas, la provoque un problema en la definicion de sus limites espaciales, por lo
tanto, una misma area en realidad abarca situaciones totalmente distintas; sin
embargo esla posibilidad no se puede identificar en todas las unidades definidas

como mixtas y también puede sefialar algun tipo de dinamica urbana especifica

A) Vivienda mixta propia (tipos MP2, MP4 y MP6)

Con estos rasgos se identificaron tres tipos habitacionales diferenciaras por sus
niveles de ingresos, estos tres con escasa representacion al interior de la mancha
urbana, en total abarcan 81 AGEB's (ver cuadro 23); su principal peculiaridad es que
el 58 % de la vivienda es unifamiliar y el 42 % plurifamiliar, mientras que el 87 % es
vivienda propia y solo el 8 % es vivienda en renta (ver cuadro 27), de manera
general los valores en sus indicadores son altos, lo que sefiala buenas condiciones
habitacionales (ver cuadros 11c y 24); por Ultimo no muestra una patrén claro de
distribucion en el AUCM, aunque preferentemente se ubican hacia el norte (ver

mapa 14).

El primer tipo es el MP2, el cual engloba 25 AGEB's, el 2.5 %

del conjunto de la vivienda mixta, equivale a 21 mil viviendas, el
1.8 %, y 89.4 mil residentes, el 1.6 %; se distingue de los dos tipos restantes del
apartado porque su poblacidn registré ingresos mayores el 32 % de su PEA con mas

de 5 SMM y los valores de sus indicadores son altos (ver cuadro 24).

La mayor parte de las unidades definidas en este tipo pertenecen a las
delegaciones Coyoacan y Tlalpan (ver cuadro 25), aunque también se presenta en

otras delegaciones y municipios. Al sur se identifica a Romero de Terreros, Cd.
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Jardin, Paseos de Taxqueda, Residencial Cafetales y Residencial Villacoapa (02);
Rinconada Coapa, Residencial Acoxpa, Real del Sur, Residencial Miramontes (11);
ademés de Bosque Residencial def Sur (12} y Lomas Estrelia (06). Al norte en
Colinas del Lago, Seccion el Globo (35) y los de localizacién mds céntrica son

algunos sectoras de fa Jardin Balbuena (16). (ver mapa 14).

Se trata de dreas donde se ha diversificado el tipo vivienda ofertada, la cual
puede ser tanto unifamiliar como plurifamiliar, en algunos casos abarca edificios de
departamentos con amplia participacion de la inicialiva privada; estas alternativas
habitaciones representan una estralegia de venta que asegurar la recuperacion de
la inversidn, por lo que esla dirigida a sectores de la poblacion solvenles, o que

pueden beneficiarse de alguna institucién de crédito, a los que no les afacta que no

sean espacios helerogéneos.

m El siguiente tipo es e MP4, el cual identifica al sector con ingre-
sos medios bajos; es el de mayor representacién dentro del
aparlado con 41 unidades, donde se concentran 50.4 mil viviendas y 234.9 mil

habitantes. el 4.0, 4.4 y 4.2 % de la vivienda mixta, respectivamente.

En general sus indicadores son allos, aunque el tamafio y los acabados de
las viviendas no son similares a los que registra ef lipo anterior, por fo que en este
presentan valores menores‘en la variable de recubrimiento en el piso, de 49 %, una
diferencia de 20 punios respscio ai del tipo MP2, y en Ia proporcion de viviendas con

§ o mds dormitorios; ademds, registra un leve aumento en el indicador de viviendas

con 2 o menos cuartos y sin cocina exclusiva {ver cuadro 24).

En estas areas el 56 % de las viviendas son unifamiliares y el restante 44 %
pertenece a algun lipo de vivienda plurifamiliar, por otra pare, presenia el mismo

valor respecto a la tenencia habitacional que el tipo anterior y su principal diferencia
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radica en la proporcion de la PEA con ingresos mayores, en este caso abarca solo al

13 %. (ver cuadro 24).

Su distribucién es un poco mas amplia, aunque tampoco presenta un patron
claro de ubicacion, destaca en Nezahualcdyotl, Ecatepec, Azcapotzalco y
Venustiano Carranza (ver cuadro 25); las colonias que engloba son: Valle de
Aragon, San Felipe de Jests (28), Rinconada de Aragon, Sagitario 4, Granjas
Independencia 1fl (23); U.H. £l Rosario, U. Las Trancas (01); Jardin Balbuena (16);
La Alborada, U.H. San Pablo de las Salinas (33); Valle de la Hacienda (35), U.
Coacalco (18), Pedregal de Alizapan (17), U.H. lzcalli Piramide I (32), UH.
Atzacoalco CTM (04), U. Santa Cruz Meyehualco (06), U.H. Tlalpan, UH. CTM
Culhuacdn Zona V (02) (var mapa 14).

Gran parle de estas areas fueron promovidas por el £stado a lravés de sus
diversos organismos habitacionales, con la particularidad de que las viviendas que
ofrecio a sus beneficiarios abarcan diferentes opciones, donde destaca una amplia
proporcién de habitacion plurifamitiar, lo que representa la diferencia mas notoria

respecto a olros tipas de esta clasificacion, como el UP4 o PP4.

- El Gltimo de los tipos de este aparlado es el MPG, donde la po-
blacién concentra el menor porcentaje de ingresos altos. Como
parte de este tipo sélo se identificaron 15 AGEB's, la que equivale a 13.8 mif

viviendas y 70.9 mil habitantes (ver cuadro 23); los valores en sus indicadores

registran un predominio de caracteristicas medias (ver cuadro 11c).

Dastaca una baja en la cobertura de agua conectada al interior de la vivienda,
solo el 71 % de las viviendas del lipo, el 18 % de las casas declararon algun
recubrimiento en el piso; del mismo modo registra un aumento en los indicadores de

marginalidad: en 14 % de fas viviendas el material def techo es distinto a losa, las
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viviendas sin un espacio exclusivo para las funciones de la cacina son el 11 % y las
que cuentan con solo 1 o 2 cuartos es del 25 % (ver cuadro 24). Aungue estas cifras
no indica condiciones de extrema marginalidad urbana, si represenian un importante

cambio respecto a los valores que reporta el tipo anterior.

Estas caracteristicas basicamente se concentran en dos areas, en 1ztapalapa:
U.H. Ejército de Oriente, U. Tepalcates y U.H. Ejército Constitucionalista; y en
Ecatepec: Llano de los Baéz, Central Michoacana, México Colonial, Ejército del

Trabajo [ y U. Pedro Ojeda Paullada (ver mapa 14).

En este caso también abundan los espacios generados por intervencion
directa del Estado, a través de grandes conjuntos habitacionales donde se
produjeron distintas variantes de habitacién, desde casas solas, edificios
multifamiliares, casas duplex, elc., las cuales se olargaron a poblacidn de escasos
recursos; ademas, sobre fodo al nortte de la ciudad, se presentan peguefias
promociones estatales en combinacién con asentamientos populares, 10 que permite

la combinacion de los rasgos habitacionales principales.

B) Vivienda mixta en renta (tipos MR4 y MR6)

En eslte apartado sélo se identificaron unidades con predominio de poblacién de
bajos recursos en sus dos varianies, los que se definen por su nivel de ingresos
Abajos y medias bajos; en total agrupa 891 AGEB's, el 8.9 % de las unidades mixtas,
con 95,8 mil viviendas, el 8.4 % y 445.1 mil habitantes, el 8.1 % (ver cuadro 23); su
principal peculiaridad es que estas dreas registran una proporcién levemente mayor
de vivienda plurifamiliar, el 52 % del total, frente al 48 % de la habitacién unifamiliar
(ver cuadro 24), ademéas de que sefala la presencia de un amplioc mercado de

arrendamiento. el 40 % de las viviendas se encuentran en renta, aunque la
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proporcién de vivianda propia es del 48 % (ver cuadro 24): estos son los valores que
permiten identificar a este apartado y generan sus principales diferencias con el

rasto de los tipos habitacionales de la clasificacian.

m"mm"""]"' £l primer lipo se identifica con la clave MR4 y con valores altos
: y madios en los indicadores seleccionados (ver cuadro 11c); las
unidades que lo componen presentan las caracteristicas antes sefialadas, es decir,
ol 52 % son viviendas plurifamiliares y el 40 % son parte del mercado de
arrendamiento; al mismo tiempo, el 48 % es unifamiliar y el 49 % de las viviendas
son propiedad de sus ocupantes (ver cuadros 24 y 27). Estos valores comprenden

54 AGEB's, 51.4 mil viviendas y 231.9 mil residentes (ver cuadro 23).

Los valores de! resto de las variables, si bien no sefalan una situacion de
marginalidad, si presentan cifras heterogéneas, por ejemplo registran una notoria
diferencia en la cobertura de los servicios bésicos; el 96 % de! total cuentan con
drenaje conectado a la calle, en cambio las que reportaron agua al interior de la
vivienda abarca al 73 %; del mismo modo, se puede considerar medianamente alta
la proporcién de viviendas con techo de ldmina de carton. asbesto o metal, e 16 %,

y el 27 %, son viviendas con sélo 1 y 2 cuartos (ver cuadro 24).

Su distribucién en el interior de la mancha urbana es bastante amplia, pero
resalta que ocupa parte de los seclores mas accesibles. tanto por ubicarse en la
parte interior del gran anilio que conforma la vivienda mixta, como a lo largo de,
importantes vias de comunicacién (ver mapa 14); las colonias que se identificaron
con estas cifras son: 20 de Noviembre, Puebla, ignacio Zaragoza (16); Guadalupe
insurgentes, Progreso Nacional (04); La Romana, San Javier, La Paima (32), Del

Gas, Reynosa Tamaulipas, Euskadi (01); ademas de Alfonso Xilt, Molino de Rosas
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(09), Jardines del Molinito, San Andrés Atoto (27), Ampliacién Granada (15),
Viaducto Piedad (05), Maravillas (28), entre otras (ver mapa 14).

Gran parte de las dreas que forman parte de este apartado aprovecha sus
ventajas de localizacién para ofrecer vivienda en renta para poblacidn de ingresos
bajos; el origen de eslos asentamientos es variado, incluso en el tiempo en que
surgen como espacios residenciales, pero en estas unidades, ha predominado una
urbanizacién popular, es decir desde sus inicios se caracterizaron por ser areas

destinadas para poblacion de ingresos bajos.

Cuadro 27 .

VIVIENDA MIXTA
TIPO DE TENENCIA DE LA VIVIENDA

*TiPo DOE % OF % DE % EN
TENENCIA VIVIENCA VIVIENDA OTRA
y_CLAVE PROPIA EN RENTA SITACION
PROPIA 61.20 715 504

MP2 87.00 767 534
MP4 57.08 811 481
MP6 87.94 650 547
EN RENTA 49.05 3999 1006
MR 4 49.46 029 1026
MR6 4858 39.64 11.78
MIXTA o499 25.06 905
MM 77,60 15.99 640
MM2 69.42 273 7.6
MM 2 8473 %54 573
MM6 542 25,04 1077
MIXTAS 6531 50 967
AUCM 68,60 2% 8.04

Céiculos con base en la informacidn del XI Censo General de Poblacién y
Vivienda, 1990,

En este sentido, sus actuales rasgos distintivos son el resultado de una evolucin
habitacional. con el paso del tiempo han modificado sus rasgos originales, han
incrementado sus ventajas de localizacién y accesibilidad, lo que ha permitido la

valorizacion de cierlos sectores de esas colonias; esto en su conjunto ha justificado
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la inversion en vivienda plurifamiliar de arrendamiento, aunque probablemente [a

vivienda de renta siernpre ha sido parte importante de su estructura habitacional.

El siguiente tipo es el MRS el cual representa a los asentamien-

tos donde sus residentes se ubicaron con un nivel de ingresos
bajos, sélo el 4 % de su PEA declaré ingresos mayores. Esta presente en 37
AGEB's, el 3.6 % del total de unidades mixlas, engloba a 44.4 mil viviendas, el 3.9%,
y 213.2 mil habitantes, el 3.9 % (ver cuadro 23).

Los valores de sus indicadores son semejanies a los que registro el tipo
anterior, aunque sus proporciones son un poco mayores en las variables de
marginalidad como: el 25 % no cuenta con techo de losa, el 33 % son viviendas de 2
0 menos cuartos y e 9 % no tienen un espacio exclusivo para las funciones de la
cocina; ademas e! 54 % de las viviendas no tienen agua entubada al interior, pero el

95 % reporté drenaje conectado a |a calle (ver cuadro 24).

Ademds en estas unidades el 39 % de las viviendas son arrendadas, y el 49%
son propias; mientras que el 51 % es vivienda plurifamiliar y el 48 % unifamiliar. Su
distribucién también es amplia, aunque se ubica preferentemente al norte. Las
colonias que se identificaron con estas caracteristicas son: San Felipe de Jesus, E!
Olivo, La Joya (04); Barrio San Andrés, La Providencia, Ejido San Pedro Xalpa (01);
San Miguel Xalostoc, E! Chamizal (23); La Caftada, San Antonio Zomeyucan (27);
Industrial Las Armas, San Pedro Barrientos (32), Las Conchilas (19), San Ignacio

Tlaltenango (15), Pensador Mexicano(16), Real del Monte (08) (ver mapa 14),

Al igual que el lipo anterior, estas unidades se benefician de sus relativas
ventajas de accesibilidad, de una localizacién mas o menos céntrica y de una
demanda constante de vivienda de alquiler para ofrecer el servicio a poblacion de

0scasos recursos; en asla caso la oferta de amendamiento se dirige a poblacion més
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o menos cautiva, en las inmediaciones del Campo Militar No. 1 en Naucalpan, o
areas muy relacionadas con la presencia de la industria, en Lecharia (35),

Azcapotzalco, Tlalnepantla, o Ecatepec.

Su distribucidn se asocia directamente a la presencia de unidades del tipo
anterior, ademas por su escasa representacion en el AUCM, estas dreas pueden
unirse al tipo MR4, y formar un solo tipo de vivienda mixta en renta para pablacion

de ingresos bajos.

C) Vivienda mixta mixta (tipos MM1, MM2, MM4 y MM6)

Como ya se menciongd, en este apartado se identifica la mayor cantidad de AGEB's
de la clasificacion general, en total concentra al 26.7 % de las unidades estudiadas,
los cuales se dislribuyen en 4 tipos distintos, sus principales diferencias se
establecieron tanto por el nivel de ingresos de su pablacion como por los valores en
sus indicadores habitacionales; otro de los aspectos que resalta de este apartado es
que uno de los tipos que lo componen se identificd como de ingresos altos,
caracleristica que Unicamente se habla presentado en el aparlado de vivienda

unifamiliar propia,

Cabe recordar que el caracter mixto al que se hace referencia en este
apartado, responde a las proporciones de las diversas siluaciones registradas en la
tenencia habitacional; pero, ademas, también son unidades mixtas porque no existe
un tipo de habitacion (unifamiliar o plurifamiliar) predominante; las proporciones

exactas de cada una de estas siluaciones pueden apreciarse en el cuadro 27.

£l primer tipo es el MMT, que se distingue por su alta proporcion

de PEA con ingresos mayores, el 35 % declard percibir ingresos
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mayores de 5 SMM; sin embargo es necesario aclarar que an esle lipo se
cancentran as AGEB's que en la primera clasificacidn definian olras categorias,
pero debido a su escasa representacion y a fa similitud de sus rasgos generales, se
decidié unirlas en un sélo tipo; de esta forma, 6 de las 18 unidades que agrupa,
originalmente se definieron como vivienda mixta propia con ingresos allos, 9 camo
vivienda mixta mixta con ingresos medios allos heterogéneos y 5 como vivienda

mixta mixta con ingresas allos (ver cuadro 10).

Este tipo agrupa 18 AGEB's, el 1.8 % de las unidades mixtas, lo que
representa 12.2 mil viviendas y 54.5 mil habitantes, el 1.1 y 1.0 % respectivamente
(ver cuadro 23). Como anteriormente se menciond, su rasgos distintiva dentro del
apartado son sus altos ingresos, lo que determina que el resto de sus caracteristicas
habitacionales sean excelentes y muy buenas; entre los indicadores resalta la
praporcidn de viviendas con més de § dormitarios, de 8 %, lo que sefiala que el
tamafio habitacional promedio es considerable. Sin embargo, también destaca que
el resto de sus indicadores no registran valores similares a los tipos UP1 o UP3, sus
equivalentes en cuanto ingresos, ya que las variables no representan las mejores
condiciones del apartado, seguramente esto se debe a que se trata de dreas con

problemas en su delimitacién, lo que genera esta heterogeneldad en sus valores
(ver cuadros 11cy 24).

Los indicadores que definieron como mixtas ha eslas dreas son: 59 % de la
vivienda son casas solas, el 41 % restante perfencce a vivienda plurifamiliar,
ademds e} 78 % son propiedad de sus ocupanles, mientras que el 16 % es parte dai

mercado de arrendamiento (ver cuadra 27).

Su distribucién en el AUCM se asocia directamente a la presencia del tipo

UP3, es decir rodea las zonas de més prestigio social de ta ciudad como Lomas de

242



Chapultepec y Jardines del Pedregal; se ubican principalmente al poniente y sur de
la ciudad en jugares como. Bosque la Esmeralda y Condominio Frondoso (24),
Lomas de Tecamachalco (27), Lomas de Chapultepec (15), Lomas del Chamizal
(03); al sur en; Jardines de la Montada, Villa Charra del Pedregal, Fuentes del
Pedregal (11); otras colonias donde se presenta este tipo son: Colinas del Sur (09),

Lomas Verdes 5° secc. (27) y Campastre del Lago (35).

Se trata de dreas exclusivas muy valorizadas, que han diversificado su oferta
de vivienda, a través de la vivienda plurifamiliar y el arrendamiento, por su cercania
a las espacios tradicionalmente con mas prestigio de la capital, estas promociones

estan dirigidas a los sectores con mayores ingresos de la capital.

W £l segundo lipo es el MM2, su caracteristica principal dentro del
/// apartado es que su poblacidn se definio por sus ingresos medios
altos, el 28 % de su PEA cuenta con ingresos mayores (ver cuadro 24); ademas de
que el 41 % de sus viviendas pertenecen a algun tipo plurifamiliar y el 24 % se
encuentran en renta (ver cuadro 27). En general sus indicadores son altos y
representan muy buenas condiciones habitacionales, tanto en servicios, materiales,
acabados o tamafio. En total abarca 87 AGEB's, el 8.6 % de las mixtas, incluye 68.2
mil viviendas, el 6 %, y 279.9 mil habitantes, el 5.1 %; la disparidad entre estos
porcentajes sefiala que existe una subutilizacién habitacional y espacial, es decir en

astas viviendas, no se presentan densidades de acupacion altas o medias.

Su ubicacién no es marginal, se localiza en la parte interna del anillo
intermedio que identifica a la vivienda mixta, preferentemente hacia el centro-sur,
principalmente el norte de Coyoacén, el que se alarga hacia el poniente en Alvaro
Obregon. Las colonias que forman parte de este tipo son: Viveros de Coyoacén, El

Carmen, Campestre Churubusco, Barrio Oxtopulco Universidad (02), Chimalistac,
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Guadalups Inn, Florida, San Angsl, Atlamaya, Las Aguilas (09), Sinatel, Justo Sierra
(08), San Jerénimo Lidice (07), Tialpan, Toriello Guerra, Ex Hacienda Coapa (11); al
centro-norte se ubican en: Lindavista, Montevideo (04), Victoria de las Demacracias,
Loteria Nacional {01), Periadista, Anzures, Refarma Social (15); y al norte en: Lomas
de Sotelo, Lomas Virreyes, Lomas Verdes (27), Lomas de Boulevares, Chulavista

{32); Arcos da la Hacienda (35). (ver mapa 14).

Se lrala de dreas destinadas a la clase media alta, donde la oferta de
vivienda se ha diversificado como parte de un proceso de evolucién habitacionat, de
estos lugares, su caracterlstica basica es que ofrecen vivienda plurifamiliar, ademas
del arrendamiento, en este caso muestra una tendencia que se consolidard con el
tiempo, permile que se incrementen estas oferla; con gran participacion de

instituciones crediticias,

Cl tipo MMA4 es el més abundante en toda el AUCM, abarca 404

[[m]]m}] AGEB's, el 39.8 % de las 4reas mixtas, donde se concentran
462.7 mil viviendas, el 40.7 %, y 2.3 millones de habitantes, el 40.8 %; respecto al
total de unidades estudiadas, estos valores representan ef 12.8, 154 y 158 %
respeclivamente (ver cuadro 23). Las caracteristicas que lo distinguen en este
apartado, basicamente son el nivel de ingresos que registra sus residentes, el 8 %
de su PEA con ingresos mayores, es medio bajo;, el 38 % de las viviendas son
plurifamiliares, mientras que el 62 % es unifamiliar, ademas de que 26 % son parte
del mercado de arrendamiento y el 65 % son propiedad de sus ocupantes (ver
cuadros 24 y 27); en conjunto éstas son los rasgos mds comunes de la mancha

urbana de la Ciudad de México.

Los valores en los indicadores habitacionales seleccionados sefialan

regulares condiciones en las viviendas; entre éstos destaca una baja cobertura de
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agua entubada al interior de las viviendas, sélo el 61 %, mientras que la proporcién
con drenaje coneclado a la calle es alla, el 93 %, por otra parte, todavia el 20 %
tienen lamina de asbesto, cartén o metal en e} techo, el 25 % son viviendas de 1y 2
cuartas, y el 8 % no cuentan con cacina exclusiva, y solo el 33 % de las viviendas
cuenta con algun tipo de recubrimiento en el piso, y el 4 % son viviendas con mas de

5 dormitorios (ver cuadro 24).

Debido a la abundancia de unidades que concentran estas caracteristicas,
originalmente se pensd canveniente ganerar subtipos al interior del tipo al
considerar el comportamiento de los indicadores seleccionados, sin embargo at
separar las mejores, las regulares y las peores condiciones habitacionales, resultaba
una distribucién en que la mayoria, el 88 % de estas dreas, se agruparon en la
situacion intermedia, y los otros dos posibilidades reconocian un minimo de
unidades. Por lo tanto se decidid reunir al total de las AGEB's en la situacidn

mayorilaria, que corresponde a las cifras antes expuestas.

La importancia de este tipo radica en que representa una de las elapas mas
avanzadas de! proceso de consolidacién, muestra una parte de la evolucidn
habitacional de los asentamientos que surgen, mas o menos, en los afios sesenta,
cuando las invasiones, la ocupacion ilegal de terrenos federales y ejidos, el
fraccionamiento clandestino de lerrenos, eran alternativas de acceso a la vivienda

muy exitosas.

A partir de su ocupacion masiva se iniciaba un lento proceso de mejoramiento
tanto de la vivienda como de la colonia, ! cual alraviesa varias etapas, al mismo
tiempo que las autoridades se comprometian a brindar los servicios basicos, se
producian mejoras importanies en las viviendas, aunque no se solucionaba la

irregularidad en la tenencia del suelo; las mejoras que se generalizan son, por un
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lado el incremento del tamafio de la vivienda, la cual se desarrolia por medio de la
autoconstruccion en sus diversas veriantes, por otro lado, peulatinamente se
modifica la calidad de los materiales de la vivienda, principalmente se cambia el
malerial del techo y a partir de este momento la mejoria es constante en
recubrimientos, acabados, etc. En teoria esta mejoria puede generar un notorio

incremento en los ingresos familiares de sus ocupantes.

Este tipo identifica una de las etapas mas avanzadas del proceso de
consolidacidn, lo cual io sefale la presencie de usos habitacionales mas intensivos,
representados por la vivienda plurifemiliar, ademas del desarrollo de una importante
oferta de vivienda en rente, éste ultimo aspecto resaita en el ectual contexto de
reduccion de les opciones habitacionales para la poblacion de bajos recursos en la

Ciudad de México.

Otro de los rasgos que se identifican en este proceso es su gran
heterogeneidad; el proceso de mejoramiento requiere de una inversién constante,
aspecto que muchos de los residentes de estos espacios no pueden cubrir con
regulerided, lo que genere que en estos esentemientos existen grandes contrastes
en las viviendas que los conformen, en las colonias que se clasificaron en este tipo,
existen viviendes muy cares, de gren tamafio, con buenos ecabados, junto 8 casas

mas modestas y pequerios cuartos con caracteristicas de marginalidad.

Las unidades administretives en donde su presencia es mayor son:
Nezahualcdyotl en 86 AGEB's, el 21.3 % del tipo, Gustavo A. Madero e lztepalapa
con el 20.3 %, Alvaro Obregon, Tlelpan e lztacalco con el 17.1 %; ademas de

Ecatepec, Tlalnepantie y Venustiano Carranza, entre otras (ver mape 14).

Las colonias que se identifican con éstas caracteristicas son: Estado de

México, Aurore, Evolucion, Ciuded lago (28); Gertrudis Sanchez, San José de la
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Escalera, Santa Isabel Tola, Casas Aleman, (04); Sector Popular, El Sifon, Los
Angeles, San Nicolds Tolentino (06); Piloto, Pueblo de Santa Fe, Olivar de los
Padres, Tizapan (09); Migue! Hidalgo, San Pedro Martir, Ex Ejido de Huipulco (11),
Gabriel Ramos Millan, Pantitlan, (05); Sagitario, Aldeas de Aragdn, Fuentes de
Ecatepec (23); El Olivo, La Romana, San Pedro Ixtacala, La Presa (32); Venustiano
Carranza, 20 de Noviembre, Michoacana (16). Ademas en Cuajimalpa, Jesus del
Monle (03), El Toro, Pueblo San Nicolds Totolapan (07), Villa Milpa Alta (08),
Tepepan, Misiones de la Noria (12), Del Mar, Granjas San Jerénimo (10), Chalco,
Barrio La Conchita (20), Ayotla, José de la Mora (25), Valle de los Reyes,
Magdalena de los Reyes (30}, Tultitlan, Prados Ecatepec Norte (33), Cuautitlan (19),
Francisco Villa (35), México Nuevo, La Estadia (17), San Mateo Nopala, México 68 y

El Mirador (27), entre olras (ver mapa 14).

g El ultimo tipo del apartado es el MM8, donde reside poblacion

que se definid por sus ingresos bajos, as uno de los tipo con
mayor representacion de toda la clasificacion, concenlra 332 AGEB's, el 32.8 de las
dreas mixtas y el 10.5 del total de la AUCM, en estos se agrupan 411.4 mil
viviendas, el 36.2 y 13.7 % respectivamente, y 2.1 millones de habitantes, el 37.9 y

14.6 % (ver cuadro 24), una de las proporciones mds altas de la ciudad.

Los valores medios que se identificaron en sus principales indicadores son: el
65 % de las viviendas que lo componen son unifamiliares, el restante 35 % es
plurifamiliar; e! 64 % es vivienda propia, mieniras que en el 25 % se registra alquiler,

y s0lo el 4 % de su PEA cuanta con ingresos mayores (ver cuadros 24 y 27).

Vale la pena desglosar los valores del resto de sus indicadores, sdlo e! 50 %
de las viviendas reporté agua enltubada al interior, aunque el 80 % cuenta con

drenaje conectado a la calle; el 26 % no tiene techo de losa, ademas de que el 34 %
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son viviendas de 1 y 2 cuartos, el 17 % no cuentan con un espacio exclusivo para la
cacina, y sélo e} 17 % cusntan con algln recubrimiento en 6l piso, y por otra parte

reporta 3 % de viviendas con mas de 5 dormitarios.

En conjunto, la heterogensidad en sus valores seitala una de las etapas
intermedias del proceso de consolidacion de areas de origen irregular, y poblacion
de bajos recursos, son éreas que no registran buenas condiciones habitacionales,
su localizacidon tampoco es del totaimente buena, aunque no se trata de zonas
compietamente marginadas, pero en estos sitios se ha expandido el alquiler,

ademas de contar con una buena proporcion de unidades plurifamiliares.

En su distribucién se asocia al tipo anterior, e} MM4, aunque es mds
periférico, lo que refuerza Ja idea de que se trata de una etapa intermedia, dentro del

proceso de consolidacion de asentamiento populares.

El hecho de que Se registre una amplia proporcién de vivienda no propia,
puede indicar, ademas de la presencia de un mercado de arrendamiento, e}
desarrollo ds otras opcionas habilacionales que se presentaron, en un contexto de
crisis econémica y de mayor control sobre el crecimienio urbano de la ciudad, a lo

jargo de los afios ochenta.

Una de estas opciones fue compartir la vivienda con familiares directos del
propietario (que bien pueds tratarse de los hijos que inician su propia familia), ante
la falta de ofros alternativas para resolver las necesidades de vivienda, e} propietario
de un terreno decide construir dentro del mismo predio otros cuartos, para alojar a
familias recién formadas, este proceso puede ser temporal o bien puede ser el
complemento al ingreso familiar; la presencia de estas viviendas demusestra la

existencia de una amplia demanda habitacional en areas no consolidadas

248



totalmente, implica una inversion en vivienda plurifamiliar y la valorizacion de eslos

espacios para un uso residencial mercantil.

Las unidades que registran mayor cantidad de dreas con estas caracterislicas
son. lztapalapa, Gustavo A, Madero, con 97 AGEB's, el 29 % del tota! del tipo,
Nezahualcéyotl, Ecatepec, el 20 %, ademas de Naucalpan, Tlalnepantla, Alvaro

Obregdn e lztacalco, con el 30 % (ver cuadros 25 y 26 y mapa 14).

Las colonias que representan al tipo son: Zona Urbana Ejidal Iztapalapa, El
Edén, Barrio San Antonio Culhucén, El Manto (06), Chalma de Guadalupe,
Cuautepec de Madero, Gabriel Hernandez, Nueva Alzacoalco (04); Tamaulipas, Del
Sol, Maravillas (28); San Pedro Xalostoc, Santa Clara, Jardines del Tepeyac, Cddice
Mendocino (23); La Olimpiada, Tabiqueras, Los Cuarlos, San Rafael Chamapa (27);
El Tenayo, Los Caracoles, San Juan Ixhuatepec (32); La Cafada, Presidentes,
Lomas de Capula (09}, Agricola Oriental, Gabrie! Ramos Mill&n Seccion Bramadero
(05). Ademés Tepetonco, Pueblo Cuajimalpa (03), La Malinche, San Bartolo
Ameyalco (07), Isidro Fabela, Santo Tomas Ajusco (11), Barrio San Pedro (12),
Barrio Sanla Ana Zapotitla (10); El Arenal, Pefidn de los Barios (16), El Infiernillo

{19), San José Ejidal (18), San Pablo de las Salinas (33). (ver mapa 14).
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V. CARACTERISTICAS HABITACIONALES DEL AUCM POR REGIONES

En esta parte se presenta una propuesta de clasificacion mas general dividida on
siele grandes regiones habitacionales donde, al refomar el andlisis de Ia tipologia
que se establacio, se traté de identificar las diferencias basicas al interior de la
mancha urbana, mas alla del tipo de vivienda o de propiedad predominante en las

distintas unidades de estudio,

Se buscd destacar la accion de los agentes que han intervenido de manera
determinante en Ia definicidn de espacios de uso residencial; de resaltar {a cobertura
de los procesos de produccion de vivienda mas significativos en el desarrolio urbano
de la capital; ademéé de ofrecer otros niveles de andlisis de las condiciones
habitacionales en el AUCM. De manera general se fratd de ligar las caracteristicas

de la vivienda a los grandes procesos de produccion habitacional en la Ciudad de

México.

Las siete regiones de vivienda surgen al englobar aquellos tipos o subtipos
habitacionales que responden a dindmicas similares. Por ejemplo, dentro de las
unidades que registraron un nivel de ingresos alto, de manera general todas
comparten una serie de particularidades como la forma de acceso, tanfo al suelo
como a la vivienda, el grado de participacién de promotoras privadas y agencias
inmobiliarias o la forma de produccién habitacional, ademds, fambién muestran
caracleristicas semejantes en cuanto a dotacién de servicios, tamafio y calidad de
las viviendas. Del mismo modo, la vivienda producida por el Estado a través de sus
diferentes organismos, abarcan areas que surgieron de forma mds o menos
equivalents, a pesar de que pueden registrar notables diferencias en la proporcién

de vivienda unifamiliar,
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De tal forma, al considerar la tipologia habitacional es posible apreciar
diferencias imporiantes en la proporcion del tipo de vivienda, en el predominio de un
tipo de tenencia especifico o en cuanto al nivel de ingresos de la PEA, en la
propuesta dividida en siete regiones estas diferencias, que ya se establecieron,
pasan a un segundo plano para permilir sefialar las areas que comparlen procesos

habilacionales mas generales.

De esta manera fue posible reducir la gran canlidad de tipos y subtipos
habitacionales que se definieron en la clasificacion, y al mismo tiempo identificar
siele regiones que sefalan los grandes procesos habitacionales que se desarrolian
en la Ciudad de México. Sin embargo, uno de los riesgos de esta forma de presentar
los resuitados del andlisis de las caracteristicas de la vivienda, como es evidente, es
el de una excasiva generalizacion y una pérdida en el detalle que permite el mangjo
de pequefias unidades de estudio; por lo tanto el mapa final del trabajo parte de la
definicion de las regiones de vivienda pero indica, al interior de estos, sus

diferencias mas significativas.

A manera de conclusién se presenta un mapa donde se ubican los siete
grupos que resultaron al englobar los 39 tipos y subtipos habitacionales de la
clasificacion y finaimente otro mapa que sefiala las diferencias mas notables al
interior de las regiones, donde se definieron 21 subregiones de AGEB's con
similares caracterlsticas en las viviendas que los conforman y que ademas
comparten semejanzas en el tipo de praceso urbano que los definié como espacios

de uso residencial (ver mapas 15y 16).

Cabe mencionar que al plantear otra forma de presentacion de los resultados

de la clasificacién, se generaron distintos niveles de andlisis de las caracteristicas
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habitacionales en el AUCM, que abarcan desde los grandes procesos habitacionales

hasta dinamicas muy concretas y especificas.

Las siete regiones habitacionales son las siguientes:

1. Vivienda para poblacién con ingresos altos. En esta regién se concentran las
dreas con las mejores condiciones habitacionales de la ciudad, son residencias
de gran tamafo, con los mejores acabados, muy valorizadas, elc, en estas
unidades la intervencién de promotoras privadas es muy amplia, aunque también
predomina la construccién por encargo y la participacion de instituciones
crediticias en el financiamiento de la vivienda; surgen en fraccionamientos
aprobados con todos 10s servicios necesarios, constituyen una parte importante

del mercado inmobiliario formal de la ciudad.

En este caso se hace la distincién entre las AGEB's que muestran un claro
predominio de vivienda unifamiliar, identificados por los tipos UP1 y UP3, y las
que se definieron como mixtas, con la clave MM1; engloban 43 mil y 14 mil
viviendas, respectivamente; en conjunto son 84 AGEB's, el 2.7 % del total
estudiados, 10s que comparten estas caracteristicas, abarcan el 1.9 % del total de
las viviendas del AUCM, donde residen 263 mil habitantes (ver cuadro 28 y

mapas 15y 16).

Su ubicacidn en la mancha urbana es al poniente de la ciudad, en donde se
pueden distinguir tres puntos, uno al noroests, hacia Ciudad Satélite y el
Condado de Sayavedra, otra concentracion importante de estas caracteristicas es
en Bosques de las Lomas y su extension hacia Huixquilucan y Cugjimalpa, y el
Ultimo punto se localiza al surponiente, en Jardines de! Pedregal y alrededores

(ver mapa 15).

Respecto a las dos subregiones en que se dividi, la mayor parte de las AGEB's

se clasificaron como vivienda unifamiliar en propiedad, y solo una pequena parte
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como mixta mixta, en donde ademas de las caracteristicas que se apuntaron,
también presentan importantes proporciones de vivienda plurifamiliar y vivienda
en renta; éstos rasgos se concentran en torno a Bosques de las Lomas y en sélo

tres unidades al sur (ver mapa 16).

Cuadro 28

CLASIFICACION HABITACIONAL DEL AUCM, 1990
REGIONES Y SUBREGIONES HABITACIONALES
DISTRIBUCION DE AGEB's, VIVIENDA Y POBLACION

NUMERO DE NUMERO DE NUMERO DE
REGIONES Y SUBREGIONES AGEB's VIVIENDAS HABITANTES
(Tipo do Vivienda y Tenencia) Totat % Total % Total %
Para Poblacksn con Ingresos Alos 84| 267 57016 1.50 263219 | 184
Unifamiliar Propia 64| 203 42641 1.42 200,271 1.40
Mita_Mixa 20| 064 14375 | 048 62948 | 0.44
Para Poblacién con Ingresas 2t | 1020 28156 | 882 1,087,361 758
Medios AXos
Unilamiliar Propia 120 381 91917 | 203 405790 | 2.83
Plurifamiliar_Mida 95| 302 924t6 | 307 332079 | 232
Mita Propia 19| 060 16635 | 056 72,03 | 050
Mida_Mixta 874 277 67,787 226 277356 | 183
L UL
£n Renta (por Nivel de Ingresas): 380 | 1208 439,112 1461 1,763,045 | 1244
Pluritamiiiar (Medios ARlos) 6| 210 63,541 211 209745 | 1.46
Plurifamiliar_{Medios Bajos) 194 | 817 234535 | 780 941,436 | 657
Plurifamillar (Bajos) 67| 213 86,475 | 288 W7 263
Mixa_(Medios Bajos) 53| 168 54561 1.82 254047 | 177
Producida por ef Estado’ 26| 009 261581 870 1258418 | 878
Unifamiliar 1221 368 109210 | 383 553318 | 388
Pluritamitiar 1291 385 105505 | 351 476860 | 33
Mixta 41 137 46,823 1.56 228 231 1.59
— PR
Para Poblackin con Ingresos 184 6.47 204,650 6.82 8n.977 608
Medios Bajos:
Pluitamiliar Mixta 194 1 847 204850 | 682 871977 | 608
Consolidada; 1063 | 3379 1,947,705 | 38.40 5729848 | 3990
Unifamilisr Propia 108 343 77,658 258 40,784 | 287
Unifamiiar Mbda 176 | 559 144809 |  4.82 738741 | 645
Mida Mbda 779 | 2478 925328 | 3070 4580353 | 3185
En Proceso de Consoldecidn: 800 | 2572 621,476 | 2068 3200754 | 2209
Unifamilar Mbda W6 | 1163 33728 | 1140 1,780033 | 1242
Unifamiar_Propla 18] 375 64,866 229 360,186 | 251
Unifamiler Sin Senvicos 51| 480 116,658 | 364 614818 | 420
Unifamilss Marginads 174 553 103305 | 344 541717 | 378
Area Urbena de la Ciudad de Méxco 3,146 | 100,00 3005657 | 100.00 14,337,606 | 100.00

Calkulos con basa en ks informacion del XI Censo General de Poblacidn y Vivienda, 1990
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2. Vivienda para poblacién con ingresos medias aitos. Las viviendas que
identifican a esta regibn cuentan con buenas y muy buenas condiciones
habitacionales (los valores en sus indicadores son altos), aunque sus condiciones
generales muestran una calidad menor respecto a las areas identificadas
anteriormente. Se puede decir que predomina la produccién de viviendas a través
de promotoras privadas y una gran participacion de instituciones de crédito para
el financiamiento de la vivienda, aunque también se presenta una proporcion
importante de produccidn por encargo y una alta participacion de agencias
inmobiliarias en las {ransacciones; representa otra parte importante de la oferta

formal del mercado inmobiliario.

En este caso se pueden identificar cuatro diferentes situaciones ai interior de la
region, en primer fugar las unidades que registraron un predominio de vivienda
unifamiliar propia, identificadas por los tipos UP2 y UM2, con 91 mil viviendas y
406 mil residentes; las areas con predominio de vivienda plurifamiliar mixta,
formada por los tipos PM2 y PP2, abarcan 92 mil viviendas y 332 mil habitantes;
otra de las distinciones que se sefalan al interior del grupo es fa vivienda mixia
propia, con la clave MP2; finalmente las édreas de vivienda mixta mixta, el tipo

MM2, dénde se concentran 68 mil viviendas y 277 mil residentes.

Su ubicacion es mas variada que la regién anterior, aunque en algunos puntos
esta muy relacionada con la presencia de ésas unidades. Las zonas en que se
identifican estas caracteristicas son: al noroeste, en los alrededores de Ciudad
Satélite (en Santa Monica), abarca la porte sur oeste de Tlainepantia (Vaile
Dorado) y se extiende hacia el centro del municipio de Atizapan de Zaragoza (en
las Arboledas); otro punto importante es al noroeste en la parte central de
Cuautitlan lzcalli; otro més es al poritente del centro histérico, en Polanco; la

concentracién mas importante es al centro sur de la ciudad, incluye toda la parte
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norte de Coyoacén y sus limites con la Benito Juérez y Alvaro Obregén. Ademas

de estas areas, también se presentan unidades dispersas al norle del centro

histérico, en torno a Lindavista, al oriente en Bosques de Aragon, al noreste y

algunas otras unidades mas céntricas (ver mapa 15)

Cuadro 29, -

CLASIFICACION HABITACIONAL DEL AUCM, 1990

REGIONES Y SUBREGIONES HABITACIONALES
INDICADORES HABITACIONALES

REGIONES Y

PRINCIPALES (en %)

COMPLEMENTARIOS (en %)

SUBREGIONES
(Tipo de Vivienda y CASAS | TIPO DE PROPIEDAD | Nivel do SERVICIOS | MATERIALES TAMANO Hab x
Tenancia) SOLAS [ Propia {En Rorts | Olta { ingresos  Agua | Drenaje{ Tocho { Piso | Cocina | Cuats t Dorms | Cuintle
Para Poblacitn con lngresos 6354 | 8541 | 71 | 488 3890 0379 es9s | 272 [ 7378 275 | 387 ) we3 | 085
Alos
Unifamilier Propla s208 | 8771 ] 798 faM| wm 0497 ) 8837 | 160 | 7658 | 250 | 237 [ 1048 | 085
Mids Mixta 5618 | 7857 | 1495 | 848 3038 0028 | 9163 | 510 [ 6547 ] 347 ] 831 | 7ar | ves
Para Poblacin con Ingresos 5680 | 7948 | 1711 | 670} 2090 92| o878 | 384 |e0ar} 305 { 95 | 391 | o8
Madics Alos
Unifamillar Propla 912 | 6835 | 897 J4es| 34 482 ) 9618 | 266 | 7449 | 285 | 327 | 426 | o83
Plorfamiliar Mirta 2096 | 6932 2198 [ 870] 2978 0371 | 9478 | 318 | €504 208 | 714 | 285 | 076
Mira Propla €129 | 6747 | 154 | 48| 3148 0544 | VA8 | 247 | 6695 | 255 | 238 | 295 | 081
Mixta Mirta 6824 | 6907 | 2380 | 7.43] 2805 o184 | 9685 | 580 {e037| 357 | 881 | 511 | 0Ba
En Rum): (por Nivel de 2745 | e118 | 470 {1012f 1005 134 | w604 | 1178 | 8800 | 683 [ 2549 | 305 [ 11
Ingresos):
Pluckamiliar (Medios Allcs)  19.68 | 40.81 | 4828 [11.40] 27.3% 9200 | 9606 | 110 | 7695 [ 390 [ 1208 | 428 [ 077
Plurfambiar (Medios Bajos) 2464 | 3093 | 5104 [pod] 587 8393 ) 9681 | 850 | €240 ] 505 | 2223 ) 260 | 108
Pluriarmilar (Bajow) 7728 | 4128 | 4197 |1098] 484 G083 [0a9 | 2138 | 3382 | 107 | 3685 | 291 | 138
Mixta (Medios Bajos) 197 | 4707 | 4080 |1233] S92 6023 | 9445 | 2307 } 3192) 834 3467 ] 323} 136
Producide por o Estedo: 6708 | 8020 | 741 }asol ome 419§ 9730 | 218 f 4430 242 | 432 ) 210} 099
Unifamillar 9219 | 683 | 145 |4s1| 023 o450 | 9802 | 278 | 4377 362 | 497 | 300 | 103
Phurifamitiar 1885 ) 6799 | 748 | 485{ 1045 s678 | o887 | 122 | 4568 268 | 194 ! 125 | 0os
Mxta 5804 | 6838 | em |ar2] 103 9061 | 9707 § 301 | 4268 ] as0 | 810 | 189 | 104
Para Poblacin coningresos 2224 | 7ea | 2287 joa7| 855 8543 | ss7w | 930 |avrz| 4ms | 1564 ] 225 ] 110
Madios Bejos:
Plufamilar Mixta 224 | 6168 | 2207 [ pa7] 88 0543 | o579 | 030 | 4172 | des | 1564 ] 225 | 110
Consaldada: 121§ 6122 | 2347 | o] et 6987 | 00.10 | 2216 | 2631 908 | 2825 | 343 | 134
Unifamiliar Propia 9357 88581 1.9 [a07| 845 $5.70 | 7442 [ 2402 | 1609 986 | 2736 [ 240 | 141
Unffamifiar Mita 8444 | 7608 | 1560 | 834| 851 6581 | 0838 | 2037 | 2544 800 | 2201 | 322 | 127
Mota Mbta 6230 | 8422 | 2569 1010] 8.4 5907 | 9100 | 2228 f 2649 | 914 | 2930 [ 355 | 138
En Prooeso de Consciidacion: ~ 89.00 | 1802 1 1148 | es0| 362 2083 | 4784 | 4203 | 663 | 1640 ] 4103 ] 226 | 168
Unitamitiar Mixts 8535 | 1830 | w74 |997] a4 4107 ) 7084 § 3138 | 04y 1304 ) 3308 ) 282 | 158
Unitamiliar Propis 9150 | 80.48 | 985 110.418] 6.3 2608 | 2058 | 4710 | 700 | 1580 ] 4078 | 248 § 166
Unifamiar Sin Senvicios 0263 | 6245 | &51 |04 280 1084 ] 2479 | @71 | 297 | 1119 | 4547 | 169 | 18
Undamiliar Marpinada 9537 | 8502 ] 550 [eea] 2m 801 | 1126 | ess7 | 148 1269508 | 117 | 213
Arva Urbana de la Ciudad eI jesm| 2220 104l 04 6409 1 8356 | 2048 | 3343 ) 809 [ 2508} 310 | 14
de Mbxico

Caiculos con base en la informacion ded XI Censo General de Poblacion y Viviends, 1990.
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Respecto a las subregiones conviene senalar la presencia de AGEB's con
predominio de vivienda plurifamiliar, la cual se concentra al sur, en la colonia Del

Valle y ai poniente, en Polanco (ver mapa 16).

En conjunto las unidades definidas en esle grupo engloban 321 AGEB's, el 10.2%
del total estudiados, 268 mil viviendas, el 8.9 % del AUCM, y el 7.6 % de los

habitantes del AUCM, 1.1 millones de personas (ver cuadro 28).

3. Vivienda en renta. La mayor parte de los espacios definidos con predominio de
vivienda de arrendamiento, como ya se menciond, se concentraron en el conjunte
de vivienda plurifamiliar en donde se distinguieron tres dislintas situaciones que
se asocian a los ingresos de sus residentes, lo que a su vez se asocia al
comportamiento del resto de los indicadores habitacionales; asi el tipo PR2 en
general muestra valores altos en sus indicadores; el tipo PR4 valores medios y el
PR6 valores bajos. Se considerd importante mantener estas diferencias al interior
de esle grupo, unicamente se afnadieron las unidades que se definieron como
vivienda mixta en renta, los lipos MR4 y MR6, para complementar el grupo de

vivienda en renta.

Estas cualro situaciones abarcan 321 AGEB's, el 12.1 %, 439 mil viviendas, el
14.6 % y 1.8 millonas da habitantes, el 12.4 % del total del AUCM (ver cuadros
28, 29).

Su localizacion an el AUCM es totalmente central, alargada por la presencia de
importantas vias de comunicacion al noroesta, noreste y sureste (ver mapa 15). Al
observar la distribucidn da las subregionas en qua se dividié esta region, destaca
la vivienda plurifamiliar destinada para poblacién con ingresos medios allos, que
se localiza principaimenta al suroeste de la delegacién Cuauthémoc, en colonias
como Condesa, Roma o Judraz; y mas al sur hacia la Napoles y Narvarte; del

mismo modo destacan algunos puntos donde la vivienda es para poblacién con
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ingresos bajos, basicamente en la colonia Andhuac y en algunos sectores de la
Centro, el resto de las unidades que componen la regién se encuentran dispersas

(ver mapa 16).

Cabe mencionar que este apartado constituye la oferta de arrendamiento de la
Ciudad de México, ademas de concentrar la oferta mas antigua y muestra una
localizacion central; por otra parte, el hecho de que sean espacios con predominio
de vivienda en renta, no significa que representa la Unica opcién de alquiter, en
1érminos absotutos los 321 unidades de este grupo concentran 214 mil viviendas

en renta, lo que equivale al 32 % de la oferta del sector en la capital.

A partir de este grupo comienza ha dominar los distintos opciones de vivienda

para sectores de ingresos medios bajos y bajos.

. Vivienda producida por el Estado. En este grupo se identifican areas
habitacionales en donde las distintas instituciones gubernamentales se han
encargado de promover vivienda de manera directa; en general los valores de los
indicadores habitacionales que se emplearon son buenos y regulares (ver cuadro
29), ademas de que la poblacion residente muestran un nivel de ingresos medios
bajos y bajos, lo que sefiala los sectores beneficiados por los distintos programas

de las dependencias estatales.

Respecto a la vivienda se distinguen tres situaciones diferentes, 1a primera se
refiere a las areas con predominio de vivienda unifamiliar propia, los tipos con la
clave UP4.1 y UP6.1, donde predomina la vivienda plurifamiliar propia, los tipos
PP4 y PP6,; y finalmente, las unidades con vivienda mixta propia, los tipos MP4 y
MPB; espacialmente algunas de estas unidades se complementan, ya que los
grandes conjuntos habitacionales promovidos por el Estado ofrecieron a sus
beneficiarios diferentes tipos de vivienda, ya sea unifamiliar o algun alternativa

plurifamiliar.
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Su distribucion en la mancha urbana es dispersa y tiende a ser marginal, aunque
no existen grandes areas que concentren estas caracteristicas, en conjunto logran
definir algunos puntos mas o menos significativos como en el noroeste de
Azcapotzalco (en la Unidad El Rosario y alrededores), el norte de Cuautitlan
Izcalli (en el Conjunto INFONAVIT Norte CTM), en Coacalco (Villa de las Flores),
al noreste en Ecatepec (Cd. Azteca y otras unidades habitacionales) y al norte de
Nezahualcdyotl (en Valle de Aragdn); otros puntes en el Distrito Federal son: San
Juan de Aragon, la Unidad Ejército de Oriente y alrededores, el Centro de

Iztapalapay el area de Cuthuacan (ver mapas 15y 16).

En total se identificaron 286 AGEB's dentro de este grupo, el 9.1 % del AUCM,
261 mil viviendas, el 8.7 % y 1.3 millones de residentes, el 8.8 % (ver cuadro 28y

mapas 15y 16)

. Vivienda para poblacién con ingresos madios bajos. La caracteristica
fundamental de las unidades que forman esta region es el predominio de vivienda

plurifamiliar con una tenencia mixta, los tipos PM4 y PM6.

L.a mayor parte de las AGEB's que se identifican en este apartado no muestran
una situacion habitacional tnica, sino que abarcan dreas que resultaron de una
combinacion de procesos, asi se encuentran mezclados unidades habitacionales
producidas por las distintas instituciones gubernamentales, con colonias
populares cuya dindmica es distinta, algunas de estas colonias son resultado de
un largo proceso de mejoramiento habitacional y en este sentido muestran una de

las fases mas adelantadas del proceso.

Sin embargo la particularidad que permiten separar estas unidades del resto,
ademas del predominio de una tenencia mixta y de vivienda plurifamiliar, es el

nivel de ingresos de sus residentes, el cual es medio bajo y bajo. Se presentan en
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194 AGEB's, el 6.2 % del total, abarca 205 mil viviendas, el 6.8 % y 872 il

habitantes, el 6.1 %. (ver cuadro 28)

En su distribucion destaca que la mayor parte de [os AGEB's que componen esta
regién cuenta con buenas condiciones de localizacion, algunas de las colonias
que abarca son: Morelos, Tepito, Nonoalco Tlateloico, Buenos Aires o Doclores.
E! resto de unidades muestra una localizacién mas periférica aungue con buena

comunicacion como (a Unidad Independencia o Lomas de Plateros (ver mapa 15).

. Vivienda consolidada. Esle apartado se compone por las unidades que
engloban las diversas situaciones que han derivado de! proceso de consolidacion
de la vivienda autoconstruida en fa Ciudad de México, se definieron tanto por sus
rasgos basicas {lipo de vivienda y tenencia), como por sus valores en los

indicadores habitacionales.

En este sentido, la dotacién de servicios no es totalmente satisfactoria, en
promedio sélo el 60 % de las viviendas cuentan con agua entubada a! interior de
la vivienda; ni la calidad de los materiales de la vivienda es completamente
homogéneo, sélo el 78 % de las viviendas del grupo cuentan con techo de losa y
en el 22 % restante es de lamina de asbesto, cartdbn o metal, asi como sdlo el

25% reportaron algun recubrimiento en el piso (ver cuadro 29),

Al interior de este grupo se distinguen lres distintas posibilidades; la primera se
compone por vivienda unifamiliar propia, fos tipos UP4.2 y UP6.2, abarca 78 mil
viviendas y 411 mil residentes, los valores en sus indicadores permiten
considerarios como los de condiciones habitacionales mas marginales; en
segundo lugar fa vivienda unifamilier mixta, los tipos UM4.1 y UM4.2, los cuales
representan 145 mil viviendas y 739 mil habitantes; y por Ultimo, la vivienda mixta

mixta, con la clave MM4 y MMB, que abarca 925 mil viviendas y 4.6 millones de
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habitantes .con las mejores condiciones habitacionales del apartado (ver cuadras

28y 29).

Un aspecto fundamental de la dindmica que registran las unidades que conforman
al grupo, se refiere al desarrollo de una importante oferta de arrendamiento, la
cual no se refleja directamente en los indicadores habitacionales, sin embargo en
términos absolutos estas dreas concentran una cantidad mayor de vivienda en
renta en comparacion al resto de los grupos, incluso mayor a las AGEB's que se
definieron por el predominio de vivienda en arrendamiento, del total de viviendas
de este apartado 266 mi! estan registradas como vivienda en renta, lo que

equivale al 40 % de |a oferta de arrendamiento en el AUCM.

En conjunto, las unidades que se consideraron come vivienda consolidada son
1063, el 33.8 % de las AGEB's estudiados, lo que equivale a 1.1 millones de
viviendas, el 38.2 % y una poblacion de 5.7 millones de habitantes, el 40 %. Cabe
sefialar que son las caracteristicas mas abundantes dentro de la Ciudad de

México (ver cuadro 28).

Su distribucién espacial es bastante amplia, en términos generales se puede decir
que es periférica sin ser marginal, ya que no ocupa la parte externa de los limites
de la mancha urbana (ver mapa 15). De manera general se presenta en la mayor
parte del municipio de Nezahualcdyoll, ademas de Ecatepec, Naucalpan o
Atizapan de Zaragoza; en el Distrito Federal tiene mayor presencia en Iztapalapa,
Alvaro Orbregén, Coyoacén y Gustavo A. Madero, entre ofras. También resalta
que algunos de los AGEB's que se definieron en esta region son parte de
antiguos poblados incorporados a la dindmica del crecimiento de la Ciudad de
México (como Chalco, Chimalhuacan, Milpa Alta, San Miguel Ajusco o San
Cristdbal Ecatepec) (ver mapa 15).
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Al observar la distribucién por subregiones salta a la vista que las unidades
mixtas mixtas (con proporciones impartantes de vivienda unifamiliar, plurifamiliar,

propia y en renta) ocupan areas mejor lacalizadas que el resto (ver mapa 16).

. Vivienda autoconstruida en proceso de consolidacién. La ultima de las
regiones que se definieron considera las diversas fases del proceso de
consolidacion de la vivienda autaconstruida en la Ciudad de México, los valores
de los indicadores habitacionales son los mas bajos de la clasificacion, lo que
permitié agruparlos como parte de este grupo y diferenciarlos del grupo anterior;
en general se trata de dreas que registraron una cobertura de los servicios
basicos menor al 50 %, especificamente sélo el 30 % de las viviendas cuenta con
agua enlubada, mientras que el 47 % reportd drenaje conectado a la calle, asi
como el 42 % de las viviendas no tienen techo de losa, el 16 % no cuentan con un
espacio exclusivo para las funciones de la cocina y el 41 % del lotal de las

viviendas son de sélo 1 y 2 cuartos (ver cuadro 29).

Al interior se identificaron cuatro subregiones que indican dislinto grado de
marginalidad habitacional, en general seialan las &4reas de mas reciente
incarporacién a la mancha urbana de la capital, a través de Ios métodos
empleados por la poblacion de bajos ingreses, al mismo tiempo que permite
ubicar y evaluar la extension de estas condiciones; el primer lugar se encuentra la
vivienda unifamiliar mixta, los tipos UM6.1 y UM6.2, engloba 334 mil viviendas y
1.8 millones de habitantes, de manera general registra los valores mas altos en

los indicadores habitacionales de las unidades que conforman a la regién.

En segundo lugar la vivienda unifamiliar propia, los tipos UM4.3, UM4.4, UP4.3 y
UPS, abarca 69 mil viviendas y 360 mil habitantes; en tercer lugar se presentan la
vivienda unifamiliar propia sin servicios, los tipas UP6.3 y UM6.3, englaba 155 mil

viviendas y 615 mil habitanles; y por Ultimo la vivienda unifamiliar propia
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marginada, abarca las dreas de mas reciente incorporacion, regisira las peores
condiciones habitacionales de la ciudad, se formé con los tipos UP6.4 y UMG.4,

abarca 103 mil viviendas y 542 mil habitantes (ver cuadros 28 y 29).

Su ubicacion en el AUCM es totalmente marginal, ocupa la parte mas externa de
la mancha urbana, aunque pueda dividirse en tres seclores: todo el norte, desde
Nicolas Romero hasta Ecalepec e incluye el exiremo norte de Gustavo A Madero,
en los alredadores de la Sierra de Guadalupe; al sureste, que abarca la mayor
parte de |ziapalapa, Tlahuac y los municipios de Chimalhuacan, Chicoloapan,
Ixtapaluca y Chalco; y finalmente al sur y al suroeste hacia la parle mas externa
de Xachimilco, Tlalpan, Magdalena Contreras, Alvaro Obragon y Cuajimalpa (ver
mapa 15).

Al observar la distribucion de los AGEB's concentrados en las distintas
subragiones resalla una cierta gradacion espacial que se conjuga con el grado de
marginalidad de las unidades, asi, las mas externas dentro de las zonas que se
han descrito, son las que concentran las peores condiciones habitacionales de
toda la ciudad; en cambio, en las mas internas sus rasgos muestran una leve

mejoria (ver mapa 16).

En total esle grupo se presenta en 809 AGEB's, el 25.7 % del total estudiados,
representa 621 mil viviendas, el 20.7 % y equivale a una poblacion de 3.3

millones de habitantes an 1990 (ver cuadro 28).
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CONCLUSIONES

1. De manera muy general, uno de los aspecto mas destacado que identifican al
estudio de las caracteristicas de la vivienda en la Ciudad de México es su enorme
complejidad, la cual es un reflejo del complejo funcionamiento de una ciudad con
mas de 15 millones de habitantes y mas de 3 millones de viviendas, donde
convergen muliples faclores e intereses para la definicion de sus espacios

funcionales.

En este sentido, las actuales caracteristicas habitacionales de {a Ciudad de
México son ef resultado de distintas formas de ocupacion de suelo urbano -las
cuales son complicadas en sf mismas-, por lo tanto se relacionan con procesos de
estructuracion (expansion, sustitucién y redesarrolio) de la ciudad, con politicas
gubernamentales hacia el crecimiento y funcionamientc del AUCM, con las
acciones de los agentes capitalistas que participan en la produccion vivienda,
ademds de otro tipo de agentes sociales que generan vivienda para (0s grupos de

la poblacion con ingresos medios y bajos.

Ademas, hay que considerar que los procesos de acceso a la vivienda en la
capital han variado en el tiempo, no solo en cuanto a la forma de obtener una
habitacion sino respecto a la evolucion que muestran los espacios generados por
un mismo lipo de ocupacion del suelo urbano, o que ha derivado en distintas

situaciones habitacionales al interior de la mancha urbana.
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En este sentido y de manera muy general, la actual estructura habitacional de la
capital es el reflejo de dindmicas urbanas que involucran a lodos los sectores
sociales de la capital, en un proceso de conlinuo crecimiento espacial; cada una
de esas dinamicas urbanas ha producido su propia expresion espacial al interior
de la ciudad, al imprimir ciertas caracteristicas habitacionales en las 4reas que

han originado.

l.a complejidad de las dinamicas urbanas que han intervenido en la definicién de
espacios habitacionales se refleja en una considerable cantidad de situaciones
distintas que es posible definir al considerar los rasgos basicos de la vivienda,
como son el lipo de habitacion, propiedad, ingresos, dotacién de servicios,

calidad de los materiales y tamario.

2. Para establecer las principales caracteristicas habitacionales del AUCM se
elabord una tipologia habitacional con 11 indicadores sobre distintos aspectos de
la vivienda en la Ciudad de México y se desarrolld una clasificacion de unidades
espaciales pequefias (las AGEB's). Este trabajo permitié presentar resultados en

tres distintos niveles de analisis.

En primer lugar, se generd una clasificacion jerarquica donde estuvieron
involucrados 3146 AGEB's y 11 indicadores habitacionales; la primera
clasificacion estd compuesta por tres grandes conjuntos habitacionales, de
acuerdo con el tipo de vivienda predominante (unifamiliar, plurifamiliar o mixta). Al
interior de cada uno de éstos se definieron tres apartados al considerar el tipo de
tenencia que predominé en las unidades de estudio (propia, en renta o mixta). Al
incluir un indicador sobre el nivel de ingresos de los residentes surgieron, al
interior de cada apartado habitacional, distintos grupos de AGEB's con
caracteristicas similares en sus viviendas. Por Ultimo, al considerar los valores de

los indicadores de servicios, tipo de material y tamafio de las viviendas, fue
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posible establecer una tipologia compuesta por 24 tipos y 15 sublipos

habitacionales.

Esta tipologia se conviti6 en la base del andlisis de las caracteristicas

habitacionales del AUCM.

Sin embargo, aunque fue posible definir dindmicas habitacionales que permitieron
identificar diferencias significativas al interior de algunas colonias, la tipologia
también mostro limitantes; su principal problema es que generd un gran nimero
de grupos de AGEB's con caracteristicas similares (39 en total), lo que
ohbviamenta dificulta la comprensién y la apreciacion global de la estructura

residencial de |a ciudad.

Esta dificultad propicié la definicion de regiones y subregiones habitacionales, en
donde se hace énfasis en los grandes procesos urbanos a los que se asocian
ciertos rasgos de la vivienda y en donde se establecieron sus principales
contrastes, mas alld del tipo de vivienda o de propiedad predominante; al
considerar el analisis de |a tipologia fue posible agrupar los distintos grupos de
acuerdo a los grandes procesos urbanos que se han desarrollado en a Ciudad de
México. Al final de esta labor surgieron dos clasificaciones, en este caso de tipos
y subtipos habitacionales, y fue posible presentar otros niveles de andlisis de las
caracteristicas habitacionales en el AUCM, en donde se redujo la gran cantidad

de grupos habitacionales que se presentaron en la primera clasificacion.

De tal forma que, con base en el andlisis de la informacion generada por esta
tipologla, fue posible agrupar aquellos tipos habitacionales que responden a
alguno de los grandes procesos de ocupacion del suelo urbano, de esta manera
se definieron 7 regiones de vivienda, asociados directamente con esos grandes
procesos urbanos y, al interior de estos, se establecieron 21 subregiones de

AGEB's cuyas caracteristicas habitacionales principales son similares; estas dos
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clasificaciones permiten una vision global més comprensible y permite evatuar
cuantitativa y cualitativamente la extensién de esos procesos ademas de su

ubicacién dentro de! AUCM.

3. La definicion, caracterizacion, ubicacién y diferenciacién de las unidades
habitadas por pablacién con ingresos econdmicos altos y medios, que surgierorn
principalmente por procesos de ocupacién legales y que conslituyen la mayor
parte del mercado inmobiliario formal y legal, fue posible hacerlo con mas o
menaos facilidad; en este sentido los indicadores empleados en la construccion de

1a tipologia funcionaron bastante bien.

En cambio las areas de la ciudad ocupadas por poblacién de bajos recursos que
se originaran por procesos de ocupacién imegulares o ilegales, ademds de
mostrar una mayor amplitud de situaciones habitacionalas que el grupo anterior,
conslituyen una parte fundamental de la actual estructura habitacional de la

ciudad.

Por un lado, no cabe duda que estos procesos han representado la principal via
de acceso a una vivienda para amplios sectores de poblacidn de la Ciudad de
México (en promedio concentra af 59 % de {as viviendas y el 63 % de la poblacién
del AUCM); ademds, para fos grupos con menores ingresos, ha consfituido Ia

unica alternativa de solucidn a sus necesidades habitacionales.

Por otra parte, las dreas que han surgido de formas de ocupacidn irregulares,
actualmente muestran una extensa gama de situaciones habitacionales; abarcan
desde espacios donde la tenencia del suelo es totalmente iregular, hasta lugares
donde se ha regularizado la propiedad de los predios urbanos y olros donde se
presentan distintas proporciones de irregutaridad en la tenencia de! terreno donde
se asienta la vivienda, ademds, cads una de estas posibilidades no son

homogéneas en sus rasgos habitacionsles, sino que incluyen una amplia
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diversidad en el resto de las caracteristicas de sus viviendas, en términos
generales engloba desde é&reas totalmente marginales hasta espacios

completamente integrados al sector formal del mercado inmobiliaria.

Dentro de la tipalogia principal, la amplitud de los rasgos de la vivienda que se
presentan en las &reas de origen irregular, se determind por la variacion en los
distintos indicadores habitacionales ulilizados en la construccién de la
clasificacién. En este sentido, cabe hacer notar gue no S6lo se registrd una
importante variacién en cuanto a la dotacién de los servicios bésicas, la calidad
del material de construccién o en el tamafio de la vivienda, sino que san de mayor
importancia sus variacionaes en cuanto al tipo de vivienda predominanta y a la
propoarcién de arrendamienta gue registran estos asantamientos; la combinacién
de los indicadoras permiti¢ identificar, definir y ubicar las principales diferencias
de estas areas, ademas de compararias con el resto de grandes procesos

habitacionales que se identificaran en el AUCM.

De tal forma que los indicadores utilizados en la lipologia permitieron definir,
caracterizar y ubicar, en un contexto metropolitano. el proceso de consalidacion
de vivienda autoconstruida, con las diversas fases y variantes que actuaimente
presents este gran proceso urbano, el cual ha sido fundamental en la

estructuracion habitacianal de la Ciudad de México.

. Uno de los aspectos més importantes dentro del andlisis de las condiciones
habitacionales del AUCM se refiere a la vivienda en renta. Por un lado, fue
posible identificar fas 4reas donde se concentra esta tipo de habilacién de manera
predominante y, por otra lado, se pudieron definir, localizar y caracterizar los

divarsos submercados de arrendamiento que se presentan en 1a ciudad.

En este senlido resaita que actualmente la principal oferta de alquiler se

encuentra dispersa en dreas de recients incorporacion, dentro de ia regidn que se
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denominé vivienda consolidada se ubica el 40 % de la oferta de la vivienda en
renta en el AUCM. Sin embargo, las caracteristicas habitacionales de ésta oferta
son muy particulares, en ias unidades que componen a esta region ef
arrendamiente no es la situacion habitacienal predominante, las viviendas
tampoco presentan las mayores proparciones en la dotacion de los servicias, ni la
mejor calidad en los maleriales o ef tamafio adecuado, a pesar de que al alquiler
de una vivienda involucra una refacion netamente mercantil y teéricamente sus
condiciones habitacionales generales deberian ser mucho mejores a las que

ragistran estas zonas.

El hecho que la oferta de vivienda en renta se concentre en areas con estas
caracteristicas, las cuales estan ocupadas por sectores con ingresos bajos y muy
hajos, aunadoe a la imposibilidad de desarrollar con éxite praceses de ocupacion
del suelo irregulares o ilegales en la actualidad (debido a fa reciente aplicacion de
politicas mas estrictas y efectivas que limitan el crecimiento espacial de la
mancha urbana); la vivienda en arrendamiente se ha convertide en una de las
posibles soluciones a las crecientes necasidades habitacionales de la poblacién
de escasos recursos; en este senlido, es posible esperar un importante
incremento en el seclor de arrendamiento, en estas areas y con estas

caracteristicas, en los proximas anos.

5. Sobre los indicadores empleados en la clasificacion, se debe senalar la
importancia de conocer el tipo de vivienda predominanie en cada una de las
AGERB's, ya que su identificacién permitié resaltar los sectores de la ciudad
unifamiliares, plurifamiliares o mixtos, lo que se conviftié en uno de los rasgos
basicos de la clasificacion e hizo posible definir una estruclura habitacional
concéntrica, respecte a la distribucion de esa variable, para ta Ciudad de México,

otro de los indicadores impentantes dentro de la clasificacion fue la proporcion de

268



viviendas sin cocina exclusiva, lo que posibilitd detectar los espacios mas
marginados de la ciudad, ademas de permitir distinguir ja evolucion de los
espacios producidos a través de la autoconstruccion. Cabe mencionar que son

variables que han sido poco consideradas en otros trabajos sobre vivienda.

Debido a las caracteristicas de este trabajo, el cual implicd un manejo de unidades
de estudio (las AGEB's) e indicadores habitacionales no convencionales en los
analisis urbanos de nuestro pais y su interaccion por medio de un particular método
de clasificacion, ademas de que uno de los principales objetivos planteados en este
trabajo fue de tipo metodoldgico, se creyd conveniente presentar conclusiones que

abarcan ésa parte de la tesis.

6. Respecto a considerar al AGEB como la base de estudio de la Ciudad de México
se puede decir que su empleo es indispensable si se quiere conocer la
diferenciacion espacial en delegaciones y municipios conurbados en un contexto
metropolitano, incluso constituye un importante recurso para el andlisis de las

grandes ciudades del pals.

La informacién censal a nivel AGEB muestra amplias ventajas sobre ofras niveles
de analisis, permite superar uno de los grandes problemas en los trabajos
urbanos sobre la Ciudad de México, el de una excesiva generalizacién de
procesos y dinamicas urbanas al interior de la ciudad o, al contrario, la dificultad
para generalizar |os resultados de la aplicacién de encuestas. Las posibilidades
de andlisis urbanos de la capital mejora substancialmente al considerar la
informacion que se presenta a nivel AGEB, esto permite, por un lado identificar la
diversidad y complejidad de las unidades administrativas que componen al

AUCM, por otra parte hace posible el disefio de encuestas con base en muestreos
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estadisticos que permitan ampliar los resultados que se obtengan al aplicar

cuestionarios sobre temas especificos.

Sin embargo también se detectaron algunas dificultades al trabajar la informacion
desagregada a nivel AGEB, las més notorias se refieren a problemas en la
defimitacidn de estas areas, ya que no siempre son totalmente homogéneas en
cuanto a los usos del suelo, en algunos casos predominan usos no
habitacionales, por lo que la informacién que registrd el censo, en sentido estricto
no deberia ser generalizable al AGEB en su totalidad; por otra parte, algunos de
los AGEB no son completamente homogéneos en términos habitacionales, es
decir abarcan siluaciones diversas donde se presentan grupos econémicos ruy
contrastantes, en este caso la informacion censal muestra un promedio de esos
extremos y por lo tanto tampoco seria factible la generalizacion de tales
estadisticas. Cabe mencionar que se trata de dificultades que no invalidan las

ventajas que representa su uso, y son de mas o menos facil solucién.

7. Sin embargo la dificultad mas notoria de la informacién presentada a nivel AGEB
es sin duda la gran cantidad que unidades que se definieron, en el Distrito
Federal que 1o componen 16 delegaciones, se presentan 1982 AGEB's, mas
cerca de 1400 que pertenecen a 17 municipios conurbados. Esta gran cantidad
de dreas, también multiplica enormemente los volimenes de informacion
estadistica, por {o tanto es indispensable la utifizacién de instrumentos de trabajo
que faciliten el procesamiento no sélo estadistico sino también cartografico, para
lo cual {os Sistemas de Informacidn Geografica constituyen una herramienta casi

indispensable en este tipo de estudios.

8. Respecto a la informacién censal que se empled en la construccion de la
clasificacién habitacional, por un lado es necesario recalcar que a pesar de las

graves criticas a las estadisticas censales, éstas constituyen una fuente de
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informacion valiosa y sobre lodo muy dificil de sustituir, si bien muestra
limitaciones imporiantes, sobre todo de confiabilidad, no se debe olvidar que una
de las criticas méas severas se refiere a la manipulacidn oficial que se ha

detsctado y que altera notablemente los rasultados publicados.

9. En cambio cabs destacar que el empleo de 11 indicadores habilacionales que se
derivan directamente de la informacién del X! Censo General de Poblacion y
Vivienda de 1990, permilid detectar procasos urbanos generales y dinamicas
habitacionales mas particulares, en este estudio of uso de la informacion censal

fue favorable para resolver los objetivos que se plantearon al inicio del trabajo.

Por dltimo, debido a la amplitud del trabajo donde se analizan 11 caracteristicas de
mas de 3 millones de viviendas, desagregadas en 3146 unidades de estudio, las
cuales seo agruparon en 39 grupos (lipos y sublipos habitacionales) con rasgos
similares, ademas de haber formado 7 regiones y 21 subregiones desde un punto de
vista habitacional; la explicacién de la composicidn y distribucién de la tipologla
abarcd una enorme extensién del texio y gran parte de este frabajo tuvo que

apoyarse en la variacién numérica de sus indicadores y su distribucién en el AUCM.

Por estas razones, este trabajo puede considerarse como una primera
aproximacién a la diferenciacién habitacional de fa Ciudad de México, el cual se
debe complementar con otro tipo de andlisis donde sea pasible ahondar en cierios
temas en especifico (las caracleristicas de la vivienda en renta, las variantes
habitacionales de la vivienda autoconstruida, la distribucién de la vivisnda
plurifamiliar, entre ofros); para lo cual se deberd apoyar en elementos méas
axplicativos, con una liga directa con otros estudios que se han elaborado sobre la
ciudad y con informacién derivada de otras fuentes. En este sentido, es posible

continuar el desarrolio del tema en futuros trabajos.
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