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Introduccién

Unc de 1los problemas centrales de la Economia Urbana en 1la
actualidad lo constituye el de la vivienda y la tenencia de 1la
tierra, tanto por las causas econdémicas gue lo provocan como
por los efectos sociales que le son inherentes.

Entre las consecuencias mas notables de la urbanizacidn de
la Ciudad de México estad el incremento acelerado de la
necesidad de vivienda, esto constituye un problema muy Jrave
debido al desequilibrio entre esas necesidades y la oferta al
alcance de la mayor parte de la poblacidén.

La escasez en la oferta de tal satisfactor, acentua el
deterioro del nivel de vida de las clases de menores ingresos,
teniendo entre sus manifestaciones negativas el hacinamiento,
la formacidén de “ciudades perdidas”, la invasidén ilegal de
terrenos, etc.

Por otro lado las restricciones del espacio que limitan 1la
oferta y los sistemAticos aumentos en la poblacién gue impulsan
la demanda, han conformade un mercado del suelo urbano caro,
malo y escaso, lo cual ha provocado distintas manifestaciones
que tocan aspectos econdmicos, politicos y sociales.

En el presente trabajo pretendemoes dar una visién gque
contemple los diversos factores que inciden en estos problemas.

Para ello nos propusimos una investigacidn basada en 1la
Renta Urbana como forma que nos permita entender el proceso

mediante el cual ésta se produce y se manifiesta dentroc del




mercado de la vivienda y la tenencia de la tierra en la zona
metropolitana de la ciudad de México (zZMCM).

Dadas las diferencias que en el aspecto tedrico tiene
vivienda ¥y tenencia de la tierra, hemos considerado conveniente
trabajar los temas en capitulos por separado, incluyendo un
capitulo para antecedentes y finalizando con un agregade para

conclusiones.



CAPITULO I. ANTECEDENTES.



Impacto Demografico en el mercado habitacional de la zona
metropolitana de la ciudad de México (2ZMCM) |

A.

El problema habitacional dentro de la zona metropolitana de 1la
ciudad de México' ha tendido a agravarse en las dos ultimas

décadas (1980 y lo que va de la década de los noventa), ello
debido a varios factores tales como : a) el explosivo
b)

crecimiento demografico que ha experimentado la misma ZMCM;

la escasez de recursos econdmicos tanto del sector publico como

del pueblo en general:; c) la desigualdad de los ingresos de las
personas que habitan dentro de la ZMCM.

En lo que se refiere al primer inciso, podemos decir gque
es a partir de los ultimos afios de la década de los treinta
cuando comienzan a intensificarse las corrientes migratorias al
interior del pais, principalmente a la ciudad de México,
Guadalajara y Monterrey, asi como a las principales ciudades
del norte del pais, provocando con esto que de un inicio

acelerado del proceso de urbanizacién en México.

{ZMCM) de acuerco al

!. Definimos zona metropolitana de la ciudad de México
libro de Luis Unikel titulado La dinémica del crecimiento de la ciudad de
México, en el cual ase define a la ZMCM como la extensidén territorial gue
incluye a la ciudad de México y a las unidades politico-administrativas
contiguas a ésta que tiene caracteristicas metropolitanas
de trabajo o lugares de residencia de trabajadores dedicados a actividades
no agricolas) y que mantienen una interrelacién sociocecondmica directa,
constante y de cierta magnitud con la ciudad de México. En la actualidad la
todo el Distrito federal y los municipios de Naucalpan,
Nezxahualcéyotl, Atizapan de Zarago:za,

La Paz, Nicolds

({tales comoc sitios

ZMCM abarca
Tlalnepantla, Ecatepec, Chimalhuacan,
Coacalco, Cuautitlan Izcalli, Cuautitlin de Romero Rubio,

Tultitlan, Chalco, Chicolocapan, Huixquilucan e Ixtapaluca,

Romero, Tecamac,
entre los mas importantes.



Para la década de los treinta la ciudad de México contaba
con una poblacién total de 1 560 000 habitantes.” Este
crecimiento que se da en la poblacidén a partir de 1930 wva
respaldado por una serie de obras urbanas gque se desarrollan
durante el régimen porfirista, tales como la creacién de
infraestructura vial, obras de drenaje, canales de desagle y

otras.

Para la década de 1940 a 1950 el crecimiento del area
urbana de la ciudad de México (AUCM) se presenta aun dentro de
los limites del Distrito Federal, duplicando su poblacién que

llega a pasar de 1 560 000 a 2 872 000 habitantes, lo cual

llegéd a significar un crecimiento del 84%,° con relacién a la

década anterior.
Una de las causas principales por la cual se da ese gran

crecimiento poblacional dentro de la década de los cuarenta, se
debe en gran medida a un efecto migratorio considerablemente
elevado, ya que en un 46% llegé a ascender el desplazamiento de
gente que vivia en provincia y que se trasladd a la ciudad de
México, lo gque vino a significar en términos reales la
incorporacién de 603 520 migrantes.* Este crecimiento
poblacional por migracién es el mayor registrado,
debido posiblemente a

con relacién

a la década anterior y a la posterior,

Martha, El procesc de estructuracidén del espacio en el &rea

*. Schteingart,
metropolitana de la ciudad de México; El colegio de México, México, D.F.,
;Eixcea: 1578, p.o-

. Ibid., p.6.
‘. Ibid,. p. 7.




que los factores de rechazo rural se vieron promovidos por las
politicas contra- agraristas que adoptaron los presidentes
Manuel Avila Camacho y Miguel Aleman, va que ambos siguieron,
en sus respectivos sexenios de gobierno, un esquema de
estimulos al proceso industrial y la restitucidn, por otra
parte., de propiedades agricolas a sus antiguos duerios
latifundistas.

A partir de la etapa que va de 1950 a 1960 la poblacién
del &area urbana de la ciudad de México llegd a pasar de 2 872
000 a 4 910 000 habitantes, lo cual representd un crecimiento
del 71%,°® con relacién a la década anterior.

El crecimiento acelerado que se da en la poblacién del
Area metropolitana de 1la ciudad de México a partir de las
décadas de los cuarenta y de los cincuenta, se debe, como ya se
menciona con anterioridad, a las politicas puestas en marcha
que buscan la expansidén del capitalismo en México; es decir,
que durante estas dos décadas se da el reinicio de la
industrializacion acelerada en algunas partes del pais y ello
trae como consecuencia que den grandes flujos migratorios de
personas que se trasladaban de zonas netamente agricolas hacia
los lugares donde surgen las plantas industriales. Uno de los
lugares que llega a captar el mayor numero de inmigrantes es la

ciudad de México junto con su zona conurbada.®

5. Ibid., p.1l1.

%. Definimos =zona conurbada de 1la ciudad de México (ZCCM) de acuerdo al
libro de Luis Unikel titulado La dinémica del crecimiento de la ciudad de
México, en el cual se define a la 2ZCCM como el Area Que caonforma las 16

~



El proceso de inmigracién que se sefiala con anterioridad
es explicado como un producto combinado de

ciertos factores

tales como la saturaciédn del sistema rural,

el agotamiento de
las tierras para sembrar, la injusta distribucidn de los
recursos agricolas vy la atraccién del sistema urbano con las

mejores posibilidades de trabajo, educacidn, atencién a 1la
salud, mejores recreaciones, etc. Ademas, la gran migraciédn que
fluye del campo a la ciudad de México durante la década de los

cuarenta y de los cincuenta, se debe preponderantemente a la
busqueda de trabaje como una forma de mejoramiento econdmico y

social. Durante ambas décadas,

la gran cantidad de mano de obra
que se traslada del campeo a la ciudad de México provoca que
incremente el proletariado

industrial y con elloc aumente

un mayor namero de
Por otro lado, la

también la necesidad de

viviendas
habitacionales.

alta migracién también
provoca dque se incremente la oferta de fuerza de trabajo dentro
del mercado urbano, lo cual presiona a que los salarios de los
trabajadores se mantengan bajos y, por consiguiente, se de un
crecimiento econdmico basado en fuertes desigualdades sociales

y altos grados de concentracién del ingreso.

Durante la etapa que va de 1960 a 19270 la poblacién total

de la zona metropolitana de la ciudad de México pasa de

delegaciones politicas de la ciudad de México mas

11 municipios que se
encuentran al interior del territorio del Estado de México.

8



4 910 000 a 9 029 602 habitantes, lo cual representa un

incremente de 83.9%, 7 con relacién a la deécada anterior.

Cabe destacar que durante la década de los sesenta el
crecimiento del Area urbana en el Estado de México se hace
muchc_més notorio, ya que su poblacién pasa de 233 000 a 1 712
incremento total de

000 habitantes, le cual representd un

634.7%.°
En base a los datos anteriores se puede apreciar que

durante las décadas de los cincuenta y de los sesenta el ritmo

de crecimiento por migraciones a la ciudad de México tiende a

disminuir, ello debido en gran parte al establecimiento de
fondos crediticios para los campesinos de todo el pais, de
seguros agricolas Y ganaderos, asi come al desarrollec de

de educacidén rural pPuestas en practica

ciertas politicas
gobierno de los presidentes Adolfo Ruiz

durante los sexenios de
(1958-1964) . Esto

{1952-1958) y Adolfo Lépez Mateos

Cortines
la compensacién de la politica contra=-

trajo como consecuencia
agarista gque se desarrollé durante la década de los cuarenta,
evitando asi, Jjunto a la aparicidén de nuevos polos de atraccidn
que continuara

industrial como Guadalajara, Monterrey y Puebla,

el mismo ritmo de crecimiento por migracidén dentro de la ciudad

de México.

?. Schteingart, Martha, El proceso de estructuracidn del espacioc en el 4rea
metropolitana de la ciudad de Mexico, El Colegio de México, México, D.F.,

julio de 1578, p. 15.
. Ibid., p. 15.



A partir de la etapa que va de 1970 a 1975 la poblaciéon
total del &rea metropolitana de la ciudad de México® pasa de 9
029 602 a 11 550 075 habitantes, le cual representd un
incremento de 28%'° con relacién a la década anterior. Cabe
destacar que durante este quinquenio el incremento poblacional
dentro de teoda la zona metropolitana de la ciudad de México ya
no tiende a concentrarse solamente dentro del Distrito Federal
sino que la poblacién se dispersd a lo largo de los 12
municipios conurbados a la ciudad de México.

Para marzo de 1390 la peblacidn total del area
metropolitana de la ciudad de México!'! pasa de 11 550 075 que
eran en 19275, a 15 047 685 habitantes, lo cual representd un
incremento de 30.2% con relacidén a los gquince anos anteriores.'?
El total de ésta poblacidén llegd a representar el 18.5% de la

poblaciédn total del pails y poco mas de la cuarta parte de la

°. Para 1980 el Area metropolitana de la ciudad de México incluye a las 16

delegaciones politicas que conforman el Distrito federal mas 12 municipios
del Estado de México que son: Atizapén de 2aragoza, Coacalco, Cuautitlan
Izcalli, Chimalhuacan, Ecatepec, Huixquilucan, La rPaz, Naucalpan,
Nezahualecbdyotl, Tlalnepantla y Tultitlan. Dato tomado del Libro México
Social 1983: Indicadores Seleccionados, diciembre de 1983, Editado por
Banamex.
19 Schteingart, Martha, El proceso de estructuracién del espacio en el &rea
metropolitana de la ciudad de Meéxico, El colegio de México, Méxice, D.F.
uiioc de 1978, p. 18.
!, Para 1990 el 4rea metropolitana de la ciudad de México incluye a las 16
delegaciones politicas que conforman el Distrito Federal mas 27 municipios
conurbados del Estadeo de México gque son: Acolman, Atenco, Atizapan de
Zaragoza, Coacalco, Cuautitlan, Chalco, Chicoloapan, Chimalhuacan, Ecatepec,
Huixquilucan, Ixtapaluca, Jaltenco, Melchor Ocampo, Naucalpan,
Nezahulcéyotl, Nextlalpan, Nicolas Romero, La Paz, Tecamac, Teoloyucan,
Tepotzotlan, Texcoco, Tlalnepantla, Tultepec, Tultitlan, Zumpango, v
Cuautitlan Izcalli. Eate dato fue tomado de los censos generales de
peblacién y vivienda de 1970 y 1990 realizados por el INEGI (véase mapapd@.ii8).
. Instituto nacional de Estadistica, Geografia e Informidtica (INEGI). XI
Censo General de Poblacidn y Vivienca, 19380, p. 2.
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poblacién urbana, es decir, la que vive en localidades de 2 500

y mas habitantes.!'?

En numeros absolutos y respecto a 1970, la poblacién del

drea metropolitana de la ciudad de México para el afio 1990 se

incrementd en poco mas de 6 millones de personas, de las cuales

1 361 000 correspondieron al incremento registrado en el

Distrito Federal y 4 672 000 al aumento registrado en 1los

municipios conurbados,'® (véase cuadro 1).

Come consecuencia de todo lo sefaladeo con anterioridad,

tanto el alto crecimiento demografico como el elevado proceso
migratorio rural gue confluye hacia la zZona metropolitana de la

ciudad de México durante varias décadas, llegd a traducirse en

fuertes presiones de demanda de vivienda, muy por encima de 1la

capacidad de oferta de la misma. Por tal motivo el deéficit

habitacional fue creciendo ano con ano hasta ocacionar que en
la actualidad una gran parte de la poblacidédn que conforma 1la
zona metropolitana de la ciudad de México permanezca al margen
de toda posibilidad real de llegar a poseer © mejorar sigquiera
su vivienda; dado el déficit habitacional del pais., que
actualmente sSe estima en 6 millones de wviviendas a nivel
naciocnal,!® serad necesaric gque al concluir la primera mitad de

la década de los noventa se hayan construido mas de 1 390 000

. Ibid., p. 2.

. Ibid., p. 2.

*. Flores Q., Genoveva, El déficit se estima en 6 millones.
construir mas de un millén de viviendas a fines de 1594,
México, D.F., 25 de enero de 1994. pp. 44.

Serd necesario
El financiero,

11
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nuevas casas para atender los requerimientos derivados del
incremento poblacional y evitar que el déficit habitacional
siga incrementandose paulatinamente,'® (véase cuadro 2).

Para el caso concreto de la 2ZMCM resulta evidente que
existe un gran déficit considerable de vivienda y ese déficit
afecta fundamentalmente a las clases econdmicas mas débiles, ya
que éstas carecen de los recursos necesarios para llegar a
poseer una vivienda digna. Cabe destacar que la mayor demanda
de vivienda se registra entre la poblacién que percibe de un
salario minimo hasta 2.5 veces tal ingreso y el resto de los
demandantes se distribuye entre quienes perciben mas de 2.5
salarios minimos.!'”

En lo gue respecta a la escasez de recursos econémicos
tanto del sector publico come del pueblo en general, podemos
decir gque uno de los preoblemas sociales que sigue enfrentando
el pals y sobre todo las grandes zonas urbanas como la ciudad
de México es el gran déficit habitacional, ante lo costosc gque
resulta construir y reconstruir inmuebles. Dentro de la ciudad
de México y su zona conurbada, el principal problema que afecta
a los sectores mas pobres es el habitacional, mismo que provoca
fenémenos urbanos de extrema pobreza. Cabe destacar gque la
actualidad, , dentro del Distrito Federal existen mas de 10 mil
viviendas en condiciones deplorables e inseguras que la mayor

parte de ellas se algquilan bajo la modalidad de renta

¥, Ibid., p. 44.
’. Ibid., p. 44.

12




congelada.'® Estos inmuebles son habitados por familias de
escasos ingresos, que en la mayor parte de las casas que
habitan llevan casi medio siglo pagando rentas congeladas que

van de $0.30 a $0.80 ({(pesos de 1994). En todos estos casos a
los duefios de los inmuebles 1les resulta mas costoso pagar
impuestos al gobierno,

debido a gue el monto cobrado por todo
un ano de renta no cubriria el pago por concepto de

impuesto
predial del inmueble.

Cabe mencionar cque en la ciudad de México

estan por cumplirse 50 anos del decreto de Rentas Congeladas y

en la actualidad el 5% de las viviendas que se algquilan bajo

esta modalidad se encuentran en condiciones de inseguridad

estando en riesgo la seguridad de
personas que habitan

constructiva y promiscuidad,

casi 50 000

dichas viviendas.'” Sin
embargo, los terrenos que estan ocupados por vecindades
deterioradas por el tiempeo dentro del mercado inmobiliario son

superficies de terreno muy bien cotizadas, por localizarse
dentro del perimetro de colonias céntricas tales como Polanco,
Doctores Yy Paseo de 1la Reforma, entre otras. Todas esas
superficies de terrenos podrian reportar muy buenos ingresos al
fisco, ya que son areas que dentro del mercado inmobiliario, el

metro cuadrado de terreno se cotiza hoy en dia hasta en $ S5 000
nuevos pesos.?®

Segun la Asociacidn de Desarrolladores
" Galindo Santana, Laura, En precarias condiciones 10 mil vivienda del
D.F. alquiladas bajo renta congelada, El Financiero, Méxice, D.F., 1° de
noviembre de 1991, pp. 7. o
. Ibi@., p. 7.

. Ibid., p. 7.

13



Inmobiliarios, en los ultimos afos de lo que va de la década de

los noventa se incrementé el problema del encarecimiento del

suelo, ya gque el precio del suelc en la ciudad de México, tanto

para vivienda como para uso comercial se ha incrementado en mas
de dos mil por ciento con relacidn a la década pasada,?' lo cual
ha venido a agravar aun mads la situacién habitacional.

La contradicciédn anterior entre el usco del suelo, en forma

de vecindades con renta congelada, y el valor del suelco urbano

marca la formacién de un mercado inmobiliario sumamente

complejo, va que compaginar las necesidades de vivienda

decorosa de los habitantes de las vecindades y el valor del

suelo implica un rompimiento de los esquemas tradicionales del

mercado del suelo urbano; ya que si existiera una buena

utilizacién de esos terrenos se resolveria en cierta medida 1la

escasez de casas-habitacidén, por lo menos para un considerable

numero de personas que viven dentro del Distrito Federal. Se

calcula que el déficit de casas-—-habitacid®dn podria aumentar

hacia el afio 2000, a nivel nacional, a unos 1% millones de

viviendas, de las cuales le corresponderia aproximadamente 1.7

millones al Distrito Federal.® Por lo que una de las

alternativas para solucionar la gran demanda existente dentro

21, Hazan Béjar, Miryam y Claudia Villegas, “Sin réditos jusctos,
vivienda social”. El Financiero, México, D.F.,

utépica la
24 de marzo de 1594, pp. 1l6.
Galindo Santana, Laura, En precarias condiciones 10 mil viviendas del
D.F. alquiladas bajo renta congelada. El Financiero, México, D.F., 1° de
noviembre de 1991, pp. 7. I

14




de las zonas urbanas, seria la descentralizacién de las
principales ciudades del palis.

En este sentido, para poder cubrir la gran demanda
habitacional registrada hasta ahora dentro del Distrito
Federal, la cual es superior al millén de casas, se
necesitarian construir cada afio por le¢ menos 300 000 de ellas,??
solo asi se lograrian evitar los graves problemas de salud,
como también se resolverian los fuertes fendmenos de
hacinamiento y promiscuidad en gue viven muchas familias de las
zonas sub-urbanas de la ciudad de México y su zona conurbada.

En lo gque toca a la desigualdad de los ingresos de las
personas que viven dentro de la zona metropolitana de la ciudad
de México, podemos decir que un 75% de sus casi 18 millones de
habitantes ganan de uno a tres veces el salario minimo vigente
y es por ello que seis de cada 100 habitantes viven en la
pobreza extrema® y no les queda otra alternativa gque la de irse
a vivir en las laderas de los cerros o sobre los territorios
minados de algunas barrancas y en los cuartos de azoteas donde
viven en espacios de cuatro por cuatro hasta dos familias. La
gran mayoria de estas gentes llegd huyendo de la pobreza del
campo mexicano, para ingresar de lleno a la marginacién de les

cinturones de miseria éue existen en la ciudad de México,

23, Ebrard, Marcelo, Aunque hay recursos para vivienda, sélo se atenderad el
plan de Sedesol. El Financiero, México, D.F., 2 de abril de 1993, pp. 36.

-¢. Galindo Santana, Laura, 373 de la poblacién dificilmente puede adquirir
vivienda de interés social y a que perciben de 1 a 2 salarioes minimos, E1
Financiero, México, D.F., 23 de abril de 1993, pp. 10~-A.
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principalmente, de entidades como

muchos de ellos provienen,
donde los grados de

Puebla, Oaxaca, Michoac&n y Guerrero,
son tales que se conforman con la vida que

extrema pobreza
ciudad de México y su zona conurbada.

- llevan aqui en la gran

Dinadmica del crecimiento de la zona metropolitana de la

- B.
ciudad de México.
zona

Para describir la dinamica de crecimiento de la

metropolitana de la ciudad de México el proceso se divide en
cinco etapas que aproximadamente corresponden a los siguientes
el segundo de 1950

el primero que va de 1940°® a 1950;
el

pPeriocdos:
el cuarto de 1870 a 1380:;

el tercero de 1960 a 1970;
Sin embargo,
debido a que creimos conveniente

a 1960;

quinto de 1980 a la fecha. el capitulo completo se

divide en dos partes (i, ii),
primero un breve panorama general de las diferentes formas

dar
a lo largo de 1la

suelo gue han coexistido

de propiedad del
posteriormente

la ciudad de México:; pasamos a

historia de
realizar un estudio somero de cada uno de los periocdoes en que

se divide la dinadmica del crecimiento de la =zona metropolitana

de la ciudad de México.
histérico de las

diferentes formas de

i) Panorama general
propiedad del suelo en la ZMCM,
Desde la época prehispanica, pasando por le periodo colonial y

por las diferentes etapas posteriores de la historia mexicana,

3%, Se parte de la década de los cuarenta debido a que es al inicio de ella

cuando la ciudad de México registra tasas anuales de crecimiento demografico

relativamente altas y en consecuencia es cuando también se da una expansién
Tona conurbada.

espacial de la misma ciudad juntoc con su




han coexistido en este pais la propiedad privada y la propiedad

colectiva del suelo, dentro de las cuales han estado implicados

diferentes grupos sociales.

La forma de propiedad ' explotacidén rural de tipo
colectivo se dio dentro del periodo precolonial a través de los

calpulli de los aztecas,?® y durante la colonia a través de los

ejidos de los pueblos y las tierras comunales entregadas a los
indigenas por la corcona espafiola.

El proceso de privatizacion de la tierra rural fue
creciendo a lo largo del siglo XIX, sobre todo como
consecuencia de la Reforma Liberal de 1856, acentuandose ain
mas dentro del porfiriato.

Con la Reforma Agraria, que se da a partir del céddigo de
1915,%" vuelve a establecerse el sistema de ejidos, habiéndose

fijado, especificado ' modificado, posteriormente, sus

2€, La definicién de calpulli se da de acuexrdo al libro del autor Miguel
Ledn- Portilla titulado De Teotihuacan a los Aztecas come los barrios que
estaban integrados por familias o gente conocida entre si. La gente dque
conformaba un calpulli poseia una extensién de tierra lo suficientemente
grande para trabajarla entre si., Dichas tierras les habian pertenecido a sus
antepasados ¥y no les pertenecian en particular a cada uno de ellos, sino a
todos les integrantes que formaban el calpulli. Cada porcién de tierra que
trabajaba un individuo no podia ser enajenada por el mismo, sino que tenia
el derecho de gozarla o poseerla de por vida y la podia heredar a sus hijos
© familiares si alguna familia llegaba a desaparecer por completo, pasaba la
cierra a pertenecer al comin del calpulli y el sefior o pariente mayor -el
cual recibia el nombre de Chinancallec- la entregaba a otro integrante del
misme calpulli. Por lo que nunca jamas las tierras se daban a quién no fuera
natural del calpulli o barrio, 16 que si estaba permitidc era el ceder las
tierras a otrd integrante de un diferente calpulli pero en calidad de renta,
la cual se destinaba para cubrir necesidades publicas del mismo calpulli al
que pertenecia la tierra en renta.

- Schteingart, Martha, Diferentes formas de propiedad del suelo gue han
dado histéricamente en México, en Revista de la Sociedad Interamericana del
Planificacion, México, D.F., vol. XV. diciembre de 1981, num. 60, p. 32.
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caracteristicas, fundamentalmente a través de diferentes formas
legales.?®

Los principios revolucionarios incluidos en 1los cddigos
Agrarios soloc fueron puestos en practica plenamente durante la
administracidn cardenista, periodo en el cual la Reforma
Agraria llegd a operar a gran escala. Ya con la Reforma Agraria
en pleno se da 1la Tenencia Ejidal, la cual permitia a 1los
campesinos disfrutar tnicamente de la produccidén obtenida
directamente de las tierras ejidales, pero no siendo duefios de
las mismas. Esto queria decir que la tierra que conformaba los
ejidos era propiedad Unica y exclusiva del Estado y gue éste se
reservaba el derecho de concesionarla a particulares para que
ellos sembraran la tierra y se apropiaran del producto obtenido
de la misma, quedando prohibida su venta (en la actualidad,
1993, @1 articulo 27 constitucicnal ha sido reformado, con 1lo
cual desaparece la figura del ejido en su forma antes
mencionada, para convertirse, mediante un proceso de
regularizacién, en propiedad privada con opcidén a ser

vendida)} .?® Antes de que se 1llevara a acabo la Reforma al

3*, La Reforma Agraria de 1915 se ve cristalizada en el plan de Veracruz (6
de enero de 1915) promulgado por el presidente Venustiano Carranza. Ya
entrado en vigor diche plan, el presidente CarranzTa lo utilizdé como un medio
de control del orden social de esa época, ya gue cada vez que la situacién
social se ponia en peligro éste hacia concesiones de tierras a los
campesinos pero nunca mas de las necesarias, Lo cual queria decir que
durante el régimen de gobierno del presidente Carranza, se aplicd el decreto
de Reforma Agraria muy ligeramente y aun con bastante omisién.

. Reyes Suarez, Roberto, La cémara nacional de la industria de la
construceié4n y la modernizacidén de los servicios registrales en la
conatruccidén de vivienda, en El financiero, México, D.F., 6 de octubre de

1993. pp. 28-A.
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articuleo 27 Constitucional, la ley establecia que los ejidos

solamente podian ser permutados por otros terrenos del mismo

valor y productividad agricola, ya fuera dentro de la ciudad de

México o en alguna otra zona del palis, esto a conveniencia de

los propios permutantes y de comin acuerdo entre los mismos y
la Secretaria de la Reforma Agraria.
ii) Crecimiento de la zona metropolitana de la ciudad de México.

En 1856, con la desamortizacién de los bienes de la iglesia, se

comienzan a dar ciertas modificaciones importantes en lo que
se refiere a los cambios subsecuentes de la infraestructura de

la ciudad de Meéxiceo. Por ejemplo, para el mismo afio de 1856 se

establecen las bases para la creacidén de un mercado de bienes

raices: también se inicia el sistema de fraccionamientos vy

venta de los terrenos ubicados alrededor del primer cuadro de

la ciudad, lo cual trajo como consecuencia gue se diera el

primer movimiento de las clases acomodadas de esa época dgue

habitan en el centro y que se trasladaron a vivir hacia el

poniente de la misma ciudad.

Sin embargo, el wverdadero crecimiento de la ciudad

comienza a darse a partir de 1930 y sobre todo a principios de

la década de los cuarenta. El crecimiento que se da a partir de

1930 wva respaldado por una serie de obras urbanas que se

desarrollaron durante el régimen porfirista (1876-1911), tales

como la creacién de infraestructura vial, obras de drenaje,
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canales de desaglle y otras;* ademas, durante este mismo periodo
sSe crearon colonias para los estratos altos y bajos de 1la
sociedad que determinaron las caracteristicas basicas de 1la
divisién social del espacio, que después se observa. En 1lo
referente a la segregaciédn social, ésta se profundiza durante
la década antes mencionada, ya que se da una amplia diferencia
entre los barrios de clase alta, surgidos estos al noroeste de
la ciudad, Yy las zonas de barrios bajos surgidos al sureste de
la misma. Ademas todo el crecimiento que se da hacia el norte y
oriente de la ciudad se destina también a las clases bajas, gque
sSe ocupaban de la realizacién de tareas artesanales y fabriles
o en aquellas vinculadas al ferrocarril. En cambio, en el
sentido opuesto de la ciudad se desarrcllaron nuevos
fraccionamientos destinados para las clases acomodadas, a cargo
de companias inmobiliarias, a veces extranjeras, con capital
suficiente rara realizar los sistemas de drenaje v
urbanizaciones necesarias, ademas de las construcciones de

viviendas y en ocasiones hasta el financiamiento de las mismas.

Crecimiento del espacio metropolitano a partir de 1940,
Durante la década que va de 1940 a 1950 el crecimiento del area
urbana de la ciudad de México (AUCM) se da aun dentro de los

limites del Distritc Federal.

3%, Schteingart, Martha, El procesc de estructuracién del espacioc en el area
metropolitana de 1la ciudad de México, EL Colegio de México, Mexico, D.F.
julioc de 1978, pp. 5.




Durante la década en cuestidn, 1940-1950, el crecimiento
poblacional por migracién se debid a los factores de rechazo
rural que se ven promovidos por las politicas contra-agraristas
que adoptaron los presidentes Manuel Avila Camacho y Miguel
Aleman.

Por otro lado, cabe destacar que durante la década de los
cuarenta, la expansién fisica de la ciudad de Meéxico incorpord
una superficie de 112 km”, aumentando en un 96% el &area ocupada
por la mancha urbana hasta 1940.% Este crecimiento se dioc en
mayor medida hacia el sureste Y noreste de la ciudad,
apareciendo con ello nuevas colonias en las delegaciones
Gustavo A. Madero e Iztapalapa.

También se da un crecimiento importante, aunque en menor
grado, hacia el noroeste y oeste, donde surgen nuevas colonias
en las delegaciones Azcapotzalco y Miguel Hidalgo. Ademas,
también se observa una tendencia, en lo que respecta al
crecimiento de la mancha urbana, a cubrir los huecos
localizados al sur de la misma, donde aparecen colonias cemo la
Napoles y la Narvarte.

A partir‘de la etapa que va de 1950 a 1960 es jusramente
cuando el crecimiento metrbpolitano llega a rebasar hacia el
norte los limites del Distrito Federal entrando a ocupar en
forma violenta el territorio del Estado de México. Dentro de la

década de los cincuenta, el crecimiento del area metropolitana

**. Ibid., pp. 9.




se realizé en un 37.9% por migrantes dentro del Distrito
Federal y en un 68.9% en el Estado de México,*'® debido en este
ultimo casco al aporte de las migraciones provenientes del mismo
Distrito Federal. Esto se aprecia por medio de gque en el
Distrito Federal, la delegacidn Cuauhtémoc presentd una
emigracién de 273 000 personas, lo gque ocasiond® que dentro de
dicha delegacién su poblacién absoluta haya disminuido en 23
600 habitantes,? acentuandose de esta manera el proceso de
descentralizacién que se habia comenzado a observar ya en los
afnos anteriores. Dejando a un lado esa delegacidén politica,
tenemos gque para el resto del Distrito Federal, se incorporan
961 202 migrantes durante la etapa de los cincuenta, los cuales
llegan a ubicarse en las delegaciones Gustavo A. Madero (28%),
Iztapalapa (15.6%), Iztacalco (12.5%), Azcapotzaldo (122),
Alvaro Obregén (12%) y Coyoacan (6%).°*

Dentro del Estado de México de los 109 218 migrantes que
se desplazan durante los cincuenta, la totalidad de ellos
llegan a ubicarse en los municipios de Naucalpan (34%),
Tlalnepantla (50.6%) ' Ecatepec (15.3%), en estos tres
municipios el crecimiento llegd a oscilar entre el 64% y el
71%.%> En base a los datos anteriores, se puede decir que el
crecimiento por migracién que se presenta durante la década de

los cincuenta es menor al que se da durante la década anterior

23, Ibid., pp. 11.
. Ibid., pp. 12.
2%, Ibid., pp. 12.
. Ibid., pp. 12.
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para la totalidad del Area metropolitana, pasando de 45.4% a

36.4%,%° lo cual quiere decir que se da una disminucién del 7%

de una década a otra.
En lo gque se refiere a la expansiotn de la ciudad de México

hacia territoric del Estado de México, ¥y Sobre todo hacia los

Tlalnepantla y Ecatepec,
el crecimiento

municipios de Naucalpan, esta se debid
la presiétn ejercida por

en gran medida a
incentivos fiscales,

demografico de la misma ciudad, a 1los a
las obras de infraestructura y a la cercania con las industrias
que se llegaron a establecer dentro del perimetro del Estado de
del valor de la tierra y a

México: asi como al gran incremento

la prohibicién de construir nuevos
inici® a partir de la década de

fraccionamiento dentro del

la cual se

Distrito Federal,
hizo efectiva hasta

los sesenta,

los cuarenta. pero que se
habiéndose levantado a partir de 1968.°7 Por otro lado, cabe

destacar que un gran numerc de personas gue pertenecian a la

clase media y media alta que vivian dentro del perimetro del

México optaron por abandonar la ciudad para

ciudad Satélite, cuya
® Mientras

ciudad de
primera

establecerse sobre todo en

seccién fue puesta en venta a partir del ano 1957.°7
tanto los sectores de menores ingresos que vivian en la ciudad
muchos de ellos, hacia las tierras

de México fueron expulsado,
cuyas dificultades para brindar

desecadas del Vaso de Texcoco,

%, Ibid., pp. 12.
7. Ibid., pp. 13.
*®, 1bid., pp. 13.
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un asentamiento con minimas condiciones de habitabilidad eran
enormes.
Dentro de la misma década de los cincuenta también se

observa que el mayor numero de lotes aprobados en

fraccionamientos Y colonias se presenta en aquellas

delegaciones que llegaron a absorber el mayor numeroc de

inmigrantes y gque por lo tanto tuvieron una mayor tasa de

crecimiento de la poblacidn. Dentro de la misma década de los

cincuenta se observa gque el numero de lotes aprobados en

colonias es mucho mayor que en fraccionamientos.

Para la década de los sesenta, una de las caracteristicas

pPrincipales que se da es el incremento de 1la politica de

descentralizacidén industrial hacia el Estado de México,

mediante incentivos fiscales. Creandose asi, por una parte la

zona industrial de Toluca y ampliandose, por otra parte, la

zona industrial colindante con el Distrito Federal, por el lado

Norte. Otra de 1las caracteristicas de la misma década es la

prohibicién de nuevos fraccionamientos dentro del Distrito

Federal, la cual se fue haciendo cada vez mas rigurosa hasta el

levantamiento de la misma a partir de 1968. Dicha prohibicién

tenia un doble fin, primero frenar el crecimiento gque se estaba

dando dentro de la misma ciudad de México, Yy, como segundo
punto, estimular la expansién de los municipios del Estado de

México, asi como promover el numerce de contribuyentes que

vinieran a fortalecer la economia del mismo Estado de México.
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Los factores antes mencionados influyeron decisivamente en
la gran expansién de la ciudad de México hacia el Estado de
México, el cual llegd a absorber dentro de la década de 1los
sesenta, cuatro veces mas inmigrantes gque el Distrito Federal,
dandose de esta forma el elevado desarrollo de los
fraccionamientos para las clases acomodadas en ciudad Satélite
Yy 2zonas aledarnias, asi como el de los asentamientos para las
clases populares, en condiciones infrahumanas, sobre todo
dentro de 1la =zona correspondiente al ex-vaso del lago de
Texcoco. Estos asentamientos marcados por la falta de
servicios, la mala condicién de la vivienda, la ilegalidad en
la Tenencia de la tierra, la especulacidén mas despiadada por
parte de fraccionadores sin escrupulos, tuvieron su mayor
exponente en Ciudad Nezahualcéyotl, municipio que fue creado en
1964 y que vio incrementar su poblacién a partir de esta década
de los sesenta. El incremento registrado fue de 65 000 a 650
000 habitantes; este crecimiento tan elevado no tuvo
precedentes en otras Areas marginales del pails y procbablemente
tampoco lo llegd a tener en otros paises latincamericanos.??

A partir de la década de los setenta, en lo gue respecta a
la ciudad de México se incrementa la expansidotn de la mancha
sobre todo hacia el sureste de la misma, como

urbana

consecuencia, en parte, del descongelamiento de permisos para

fraccionar. En lo gque se refiere al Estade de México, durante

3. Ibid., pp. l6.
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la década en cuestidén, el mayor crecimiento que tuvo el Aarea
urbana para los sectores populares se da principalmente scbre
el municipio de Ecatepec, aungque también continua el

incremento

poblacional de la ciudad

impresionante
1980 la cifra

que llega a alcanzar para
habitantes®®
también
y la proliferacion de

Nezahualcdyotl,
la cifra

1 256 115 (duplicando

aproximada de
Ademas continua

en 1970).

alcanzada la expansién de

ciudad sSatélite hacia la parte norte,

nuevos fraccionamientos a lo largo de la salida de 1las
carretera a Quereétaro. También durante los setenta, los
conjuntos habitacionales promovidos por el Estado se
incrementan considerablemente, como consecuencia de los
proyectos llevados a cabo sobre tode por organismos tales como

Vivienda de los

Fondo Nacional para la

el Instituto del
el Fondo de

Trabajadores (INFONAVIT) Y
Instituto de Seguridad y Servicios sociales de los Trabajadores

la Vivienda del

al Servicio del Estado y otros.
a

la etapa actual (1980-1994),

lo concerniente
40 000 hectareas

se habla de que solo

En
existen

oficialmente
ciudad, '’ espacio que

disponibles para la ampliacién de 1la
resultard insuficiente para dar casa-habitacidén al crecimiento
sin contar el ingreso diario de

natural del Distrito Federal,
provincianos que llegan a la ciudad para guedarse.

', 1bid., pp. 19.
Inseguridad, contaminacién, falta de vivienda y abasto de

'. El_Financiero,
\gua potable, Retoa capitalinos, México, D.F., 18 de julio de 1994, pp. 39.
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Al inicio del sexenio 1988-1994 existian alrededor de 1la
ciudad de México 300 000 lotes irregulares, el 50% de éstos se
encontraban dentro del perimetro de la delegacién Iztapalapa,*?
estudios realizados por el Departamento del Distrito Federal
(DDF), al inicio del mes de diciembre de 1994 solo quedarian
por regularizar 40 000 de esos lotes irregulares. Ademas, en la
parte sur del misme Distrito Federal aun se cuentan 128
asentamientos irregulares con cerca de 32 [aXsYse} habitantes.
Asimismo, en la administracién salinista, en base a estudios
realizados por el mismo DDF, se disefniaron 21 zonas especiales
de desarrollo controlado gque pretenden mantener sin alteracién
urbana estos sitios, es decir gque no habra cambios de uso del
suelo, ni se permitirad que se den mas construcciones en esos
lugares.

Frente a esta problematica, el DDF se ha propuesto iniciar
un programa de redimensionamiento de la ciudad de México. Las
lineas generales del mismo serian: utilizar los espacios
disponibles en los 1lugares donde existen todos los servicios
publicos; terminar con la construccién horizontal para en su
lugar hacerla vertical, tal como ocurre en la periferia del
centro histérico:; reubicar a alrededor de 10 260 familias*® que
sSe encuentran en asentamientos irregulares para utilizar esos
espacios como recargas de los mantos acuiferos y como Aareas

verdes.

4, Ibid., pp. 39.
43, Ibid., pp. 39.
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En base a todo lo anteriormente expuesto se concluye gue
la 2MCM va no tiene posibilidades de crecer hacia ningun punto,
exceptuando el oriente de la ciudad donde se prevee dque se
conformara una especie de corredor que afecte los municipios de
Nezahualcdyotl, Chalco y Chimalhuacan.

Hay que hacer notar gue este crecimiento se dara mientras
subsistan desequilibrios gque hagan a la 2ZMCM atractiva a la
inmigracién, por lo cual se tiene que evitar este crecimiento
se de anarquicamente creando con ello problemas mas graves dgue
los ya existentes.

Para ello se tienen gque adoptar adecuades esquemas de
fraccionamienteo en la periferia urbana impidiendo la corrupcidn
¥ el clientelismo politico en la apropiacidén de los lotes.

Por otro lado, se deben de crear cinturones de reservas
ecoldgicas en aquellas zonas que por sus caracteristicas
impliquen un costo extremadamente alto para su urbanizacién.

Por ultimo, se deben fomentar polos de desarrolleo en
ciudades medias de menos de 1 000 000 de habitantes para que se

evite la inmigracién hacia grandes urbes.
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CAPITULO II. EL MERCADC DE LA VIVIENDA EN LA ZONA

METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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A. Elementos de la renta urbana vinculados a la problematica de

la vivienda.
En el presente inciso pretendemos sefialar los aspectos tedéricos
que nos permitan referirnes en los siguientes incisos a 1la
situacién de la vivienda en la ZMCM.

La renta urbana referida a la cuestidén de la vivienda ha
sido abordada de manera escasa aunque consistente dentro de los
estudios econdmicos.

En la actualidad existe la idea generalizada de que 1la
venta es un mecanismo de racionamiente por medio del cual se
distribuvye racional y eficientemente un recurso escaso de
produccidén (en este caso la tierra y los recursos asociados,
dentro de los cuales se encuentra la vivienda).

Desde los inicios de la escuela clasica se asumidé la
escasez como algo inherente a la naturaleza, base sobre la cual
se podria estar de acuerdo en cobrar mas por el uso de la
tierra mas productiva que por la de producciédn normal.**

Sin embargo hay gque hacer notar gque hay poca riqueza
natural que no haya sido acondicionada antes de la produccién.

Las mejoras relativamente permanentes pueden con el tiempo

ser consideradas como naturales. En la urbanizacidén se crean
sistemas de recursos asociados que son relativamente
““. Ricardo, David, Principios de economia politica y tributacién, Ed. Fondo

de Cultura Econdémica, pp. 53, 19685.
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permanentes. EStos recursos se incorporan a la tierra como un
capital fijo en el largo plazo.

La incorporacién de la estructura fisica se da en funcién
de criterios econémicos que buscan la maximacién de la
ganancia, la cual puede ser explicada desde 1la perspectiva
marxista en base a la renta diferencial la renta absoluta y la
renta monopédlica.?®

Hay otros elementos que junto a los gue condicionan 1la
estructura urbana inciden en la renta urbana. Estos son los que
se refieren a los agentes encargados de la produccién y el
financiamiento de la vivienda.

En este sentido se debe tener en cuenta como la
apropliacién del excedente econdmico generado en la industria de
la construccidén se distribuye entre los agentes econdmicos que
en ella participan, y como se reparte el mercado inmobiliario
entre distintas clases de promotores.

También hay gque hacer notar gue las distintas modalidades
de financiamiento de vivienda implican efectos importantes en
la renta urbana.

En los siguientes incisos se da una explicacién de estos

elementos:

‘*. carlos Marx en los capitulos 37 al 45 del tomo III de El1 Capital, hace
un estudio sobre la renta del suelc enfocado hacia el casc del suelo
agricola. Sin embargo dentro de sus estudios Marx no contempld el caso del
sSuelo urbane y la vivienda. Para el caso urbano distintos esatudios han
trasladado los conceptos marxXistas a la problematica de la vivienda.
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i) Reglamentos impuestos por el Estado que rigen 1la renta

urbana.
El encabezado del presente inciso traduce la intervencidén de
los poderes publicos del Estado en el nivel de inversiédn gue se

da en la construccién. El indicador que sintetiza esta

constructibilidad reglamentaria es el coeficiente de ocupacién
del suelo, qgue es la relacién entre la superficie del terreno

en metros cuadrados b los metros cuadrados que en esta
superficie se pueden construir.

Este coeficiente practicamente fija el numero de pisos y
la superficie construida sobre el suelo, limitado la inversién
en la medida de lo posible a concentracié4n de capital dentro de

los productos, teniendo en cuenta el mercado y la clientela que

se busca.

De esta manera las posibilidades de construccién de los
diferentes terrenos estan limitadas a priori Y en forma
variable. Estos reglamentos explican en gran parte las
diferencias de precios que existen entre distintos terrenos.

Ast de acuerdo con la zonificacién existente habra
terrenos en cierto lugar en que Se permita una cantidad mayor
de metros cuadrados construidos que en otro terrenc con menor
densidad de construccién.

Ootro elemento que incide en la rentabilidad de los

terrenos es el uso del suelo.
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La reglamentacién en cuante al uso del suelo es impuesta
por el Estado con el fin de planificar la ocupaciédn del sueloc
urbano, planificar la modernizacidn y dotar de infraestructura
a ciertas zonas que sean previstas para clertos
incidiendo con ello en la productividad del espacio.

Asi la zona

fines,

urbana se ve sometida en cuanto a su

crecimiento a los planes urbanisticos que se rigen en base a

criterios de caradcter econémico,

social o incluso politico.
Dado lo anterior se entiende el que existan

distintos
submercados dentro de un mercado general de vivienda.

En sintesis, este tipo de reglamentaciones

impone una
fuerte influencia en la constructibilidad de ciertas zonas que
afectan la renta urbana.
idy

Diferencias en el financiamiento de la vivienda.

En las ultimas décadas el urbanismo se ha transformado de ser
una expresién de las necesidades de produccién industrial a ser
una manifestaciéon del poder controlado

por el capital
respaldado por el

poder del Estado,
totalidad del proceso de produccién.

financiero,

sobre 1la

Esto debido a que el capital financiero

{operando a través
de instituciones industriales,

financieras y de gobierno)

se ha
fuerza hegemébnica

constituido como la

en las sociedades
capitalistas actuales.
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El mercado de la vivienda en consecuencia se ve afectado

financiero a traveés del

por esta influencia del capital

financiamiento en el ramo de la construccidén.
modalidades de

En el mercado de la vivienda se dan tres

financiamiento:
eFinanciamiento otorgado por el Estado

eFinanciamiento bancario

eFinanciamiento privado sin ayuda.“
diversos financiamientos corresponden calidades

A estos
diferentes de construccidn y diversos precios de mercado.
Las diferencias entre estos distintos tipos de
financiamiento se constituyen como la base de una renta
diferencial.
financiamiento difieren

Los diversos tipos de

esencialmente por el nivel de la tasa de ganancia que busca el

construccién: para el financiamiento

a través de instituciones promotoras
tasa de ganancia

capital invertido en 1la

otorgado por el Estado (

esta tasa es
interes fijada por

inferior a la

de la vivienda)
la del prestamo

media <con una tasa de
social, proveniente sobre todo del sector estatal, para el
sector privado compuesto basicamente por instituciones

45, Estos tipos de financiamiento se diferencian por el origen de los
agentes y el destino de las obras. El financiamiento otorgade por el Estado
incluye por ejemplo organismos orientados a la vivienda como el INFONAVIT,
el FONAPO o el FOVISSSTE. El financiamiento privado =in ayuda es aquel que

El financiamiento bancario

esta siendo financiado por el propio particular.
comprende los distintos esquemas de financliamiento cotorgados por la banca

privada.
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financieras la tasa de ganancia esta limitada por el precio de
mercados, mientras gque para el sector libre (compuesto por
particulares que se financian con recursos propios) esta debe
ser maximizada.

En el financiamiento otorgado por el Estado se fijan
ciertas normas en la construccién que limitan el capital que se
consumira en la misma. En el financiamiento privado, el
promotor puede construir un inmueble de lujo, cuyo precio de
venta estara fijado uUnicamente por las condiciones de mercado.

Asi en el segundo caso se trata de invertir el maximo para
aumentar lo mas posible su ganancia y, si se puede su ganancia
extraordinaria.*’

Se opera entonces una concentracién del capital dentro de
la construccidén y en el terreno, con mejores materiales y mano
de obra calificada.

Se observa entonces que dentro del financiamiento existen
distintas modalidades gque afectan las tasas de ganancia y en
consecuencia la renta urbana.

iii) Divisién del mercado entre promotores.

Los distintos tamafios entre las empresas gque se dedican a la

promocidn (=3 construccidén de vivienda, bien sea por su
capacidad.

4. para Marx lo define asi: las mercancias cuyo valor 4individual es
inferior al valor comercial realizan una pPlusvalia o ganancia

extraordinaria.
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La base de la renta urbana en el caso de la construccidén

de vivienda bien sea por su capacidad en cuanto a produccidén o
inversién marcan la base de diferencias en cuanto a la
de la renta urbkana generada en el proceso de

apropiacién
vivienda.

construccién de
la renta urbana en el caso de la construccion,

La base de
de la ganancia extraordinaria gque reporta al

a traveés
mismo y en el caso

se da
suelo el acaparamiento del

propietario del
a través de los beneficios de productividad que

del constructor
reporta el capital dedicado a la produccidn.
En el caso de las empresas constructoras la diferencia en

cuanto a montos de capital se traduce en diferencias en la
composicién organica de capital.*s

Hay Que hacer notar que en le proceso de produccién no es
determina por lo general el nivel de

quien
quién decide

al

el constructor
del productivo,
y la forma del

promotor es

sino el
Yy gquién elige

inversidén
producto

sobre el tamano

caoanstructor.

La composicidnh org&nica del capital es la relacién en términos de valor
entre el capital constante y el capital variable, es decir el monto
invertido en instalaciones, maquinaria y herramienta (capital constante) y
el invertido en fuerza de trabajo (capital variable). La diferencia entre
capital constante y variable consiste en que el primero transfiere el valor

mientras que el capital

en el invertido durante el proceso de produccidn,
variable crea nuevo valor al capital total comprometido durante el proceso
de produccién. Para el caso de una empresa dedicada al ramo de la
construccién de plusvalia agregando valor capital total comprometido durante
Para el caso de una empresa dedicada al ramo de la
tenderd a tener una mayer capacidad
lo cual se traduce en

el proceso de produccidén.
construccién, mientras més grande sea,
de invertir en procescs que dinamicen la mano de obra,
una mayor plusvalia.
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Una vez elegido el tipo de construccién y sus dimensiones,
la diferenciacién del capital entre las empresas puede generar
una renta diferencial que puede ser al mismo tiempo un criterio
de eleccidn de las empresas para el promotor y un obstaculo a
la entrada de otras empresas al ramo de la construcciédn.

La renta diferencial se ve influida por la existencia de
empresas que producen en condiciones de productividad del
trabajo superiores a la media de la rama, determinada
esencialmente por las pequefas y medianas empresas.

En la practica una empresa racionalizada y de gran tamaro
consumira menos capital que una empresa mediana para la
produccién de un mismo producteo; asi la ganancia extraordinaria
¥ la renta resultaradn mas elevadas.

Para el caso de empresas racionalizadas pueden vender su
producto al mismo precio que una empresa neo racicnal, lo cual
le concederia una ganancia extraordinaria, producto del uso méas
intensivo y eficiente de la mano de obra que puede hacer este
tipo de empresas en comparacidn con empresas no racionales.

Por otra parte también se puede generar una ganancia
extraordinaria como producto de una mayor rotacidn del capital
variable {generador de plusvalia), gracias a la mayor
productividad del capital constante que permite realizar a las
empresas racionales una mayor cantidad de obras en un mismo

ciclo productivo.
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B. El papel del estado mexicane en la promocién de vivienda

dentro de la zona metropolitana de la ciudad de México,

Para tratar las principales acciones de vivienda que ha
emprendido el gobierno mexicano durante la década de los
ochenta y lo que va de los noventa, el capitulo se divide en
dos pax;tes: una que trata lo relacionado a la creacién de los
Principales organismos que se enfocan a generar vivienda de
interés social destinada para la clase trabajadora y la otra
gue trata lo relacionado a las principales acciones directas
gque ha emprendido el gobierno para resolver el grave problema
de vivienda que existe en la actualidad.

a. Principales organismos due se han encargado de generar
wvivienda.

En base al abultado déficit de vivienda gue se habia venido
arrastrando hasta finales de la década de los sesenta, a partir
de este periodo se comienza a gestar una nueva conciencia sobre
las caracteristicas y la dinadmica del problema habitacional en
México y sobre todo dentro de 1la zona metropolitana de 1la
ciudad de México. Los organismos ‘que en este periodo se
encargaban de gestionar vivienda, tales como el Instituto
Nacional de la Vivienda (INV) y el Fondo para “la vVivienda
(FOVI), comenzaron a plantear el problema de la vivienda desde
una perspectiva meramente institucional y todos los estudios
realizados al respecto de dicho problema coincidieron en

senalar el abultado déficit acumulado de varios millones de
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unidades de alojamiento, asi como el desintereés
la

creciente de
los inversionistas privados para destinar capitales al rubro de
vivienda de intexés

social, Y por consiguiente, la
responsabilidad de generar vivienda a cargo del Estado.
En base a lo anterior, la respuesta del gobiernc para
resolver el problema habitacional se da a partir de 1972,

los principales instrumentos que se utrilizaron para tales fines
destacan la

Entre
reforma que se le da al articulao 123
constitucional, poxr medio de la cual se anula la no
obligatoriedad de los patrones de dotar de viwvienda a sus
trabajadores:; también sobresale la reforma y adicién a la Ley
Federal del Trabajo, por medio <de la cual se estipula 1la
creacidén de un Fondo de Vivienda para los trabajadores, el cual
se llegdé a constituir con una aporracisdn de los patrones
edquivalente al 5% sobre los salarios de los mismos
trabajadores, ademas para administrar y aplicar los recursos
provenientes de las empresas, se crearon Organismos que
perseguian tales fines. Entre éstos destacan:

i) El Fondo de Garamntia ¥y Apoyo &
{FOGA) &

los Tréditos para la Vivienda
el cual se crea en noviembre de 1962 ¥y nace come un
fideicomise al interior del Banco Caentral.

La funcidén primordial del FOGA era la de ororgar apoye a
las instituciones de crédito privado que efectuaban préstamos
para la vivienda de interées social, permitiéndoles con e€llo
hacer frente a las situaciones siguientes:
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eFalta de pago puntual en que incurrieran sus acreditados.

eInsuficiencia en la garantia de los sujetos de creédito.

eAbsorcidén de los intereses que tuvieran gque pagar los

en el caso de que excedieran la tasa maxima

adquirientes,
de

fijada a causa de un crecimiento en los costos

operacidén de los financiamientos.

sPago de diferenciales en los costos de los seguros de

vida, invalidez y danos que los acreditados se obligaban

a tomar en el momento de adquirir la vivienda.

ii) El1 Fondo para la Vivienda (FOVI), se crea a finales de 1la
al igual que el FOGA, nace al interior

la operacién del FOVI llegd

década de los sesenta y

del Banco Central. Posteriormente,
a ser subsidiada por el sistema bancario en su conjunto, es

decir, que existia la obligacién para el sistema bancario de

prestar un porcentaje determinado de sus recursos a una
se deteriorara 1la

tasa

menor que la competitiva, haciendo que
eficiencia del sistema bancario en su conjunto y se elevaran
las tasas de interés del mercado en todos los otros créditos

para compensar la menor rentabilidad de los créditos para la

vivienda.

actual del FOVI se limita a garantizar 1los

ofrecer un plazo suficientemente largo

La labor
créditos para vivienda,
para los acreditados y subsidiar la diferencia entre el costo

porcentual promedio (CPP) y las tasas de interés vigentes en
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los mercados, subsidio gQue viene a ser absorbido por el Banco

de México.*?

iii) El1 Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores este organismo tiene su origen en las
Constitucionales

(INFONAVIT),
del articulo 123, apartado A.

Reformas
fraccién XII. Entre lo mas sobresaliente a dicha Reforma,
destaca el siguiente punto:

industrial, minera o de cualquier

Toda empresa agricola.,

estaréd obligada a proporcionar a sus

otra clase de trabajo,

trabajadores habitaciones cémoda e higiénicas. Esta obligacién
se cumplira mediante las aportaciones que las empresas hagan en
un fondo nacional de la vivienda, a fin de constituir depésitos

trabajadores

y establecer un sistema de

de sus
créditos baratos Yy

en favor
financiamiento que permita otorgar
suficientes para la adquisicioén en propiedad de casas

habitacién.
Cabe destacar que el INFONAVIT se crea en base a la Ley

que lo define como un organismo publico de servicio social con
personalidad Jjuridica y patrimonio propio que tiene los

objetivos siguientes:
los recursos del

Fondo Nacicnal de la

eAdministrar

Vvivienda,

Acciones de promeocidén y Financiamiento de
33.

“*. El Financiere. La Vivienda:
13 de agosto de 1991, pp.

les noventa; México, D.F.,
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eAdministrar los recursos del Fondo Nacional de la
Vivienda.

eEstablecer y operar un sistema de financiamiento que

permita a los trabajadores obtener crédito barato y

suficiente para:
eLa adquisicién en propiedad de habitaciones cémodas e
higiénicas.

eslLa construccién, reparaciédn, ampliacidén y mejoramiento
de sus habitaciones.

eELl rago de pasivos contraidos por los conceptos
anteriores.

eCoordinar Y financiar programas de construccion de
habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por
los trabajadores.

cabe destacar gque una de las caracteristicas

su organizacién tripartita, la

Por otro lado,

importantes del INFONAVIT es
cual es representada por los trabajadores, los empresarios y el
gobierno federal.

Dicho organismo se funda en el afio 1972 y con su creacioén

se da un paso agigantado en lo gque se refiere a vivienda, Yya

que de la fecha en que se funda hasta 1986 se 1llegan a

construir cerca de 600 000 viviendas para trabajadores de todo
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el pais,®*® y para el afic 1991 el total de casas construidas

asciende a 949 000 aproximadamente.®

iwv) El Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y

Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado

(FOVISSSTE), este organismo se crea a través de la Reforma a la

Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los

Trabajadores al Servicio del Estado, por medio de la cual se

crea la Comisién Ejecutiva del FOVISSSTE. Dicha comisidén tiene

como objetivo principal establecer un sistema de financiamiento

que les permita a los trabajadores al Servicio del Estado

obtener crédito para adquirir en propiedad una vivienda,
ceonstruir, reparar, ampliar y mejorar sus viviendas, © para el
pago de una deuda por cualquiera de los conceptos antes

mencionados.

Los trabajadores que disfrutan de la prestacidn gue otorga
el FOVISSSTE son los que prestan sus servicios a los Poderes de
la Unién, de los gobiernos del Distrito 1% territorios
federales, de los organismos publicos que ;egulan sus
relaciones de trabajo por la Ley Federal de los trabajadores al

servicio del Estado.

Las caracteristicas de los créditos que otorga la Comisién

ejecutiva del FOVISSSTE, son las siguientes:

*®, Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT). La vivienda comunitaria en México, de INFONAVIT, México, D.F.,
1988, pp. 307.

%" El Financiero. Estan retrasados mas de 503 los planes de vivienda del
INFONAVIT, México, D.F. 21 de octubre de 19%1, pp. 30.
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eLos créditos otorgados por este organismo se pagan en
plazos hasta de 20 anos y causan un interés del 4% anual
sobre los saldos insolutos.
eEl FOVISSSTE esta integrado por las aportaciones que
hacen las dependencias publicas sobre el 5% de los
salarios ordinarios con que se remunera a los
trabajadores.
Cabe menciocnar que en la actualidad (mediados de la década de
los noventa) las funciones del FOVISSSTE han cambiado
radicalmente. Por un lado ha dejado de desemperniar la actividad
de coordinacién y de participacién directa en la construccion
de conjuntos habitacionales para convertirse en una instancia
meramente financiera.®> Por otro lado, el financiamiento que
otorga se reduce a 45% del costo total del inmueble gue va
adgquirir el trabajador, el cual no debera rebasar de 130
salarios minimos mensuales.®’ La coordinacién del FOVISSSTE con
otras instituciones bancarias permiten obtener otro 45% de
financiamiente para el trabajador, comprometiéndose este mismo
a pagar el 10% restante por concepto de enganche del inmueble ¥y
fungir, por otro lado, como deudor solidario.®
Con la reestructuraciédn financiera y administrativa gque ha

llevado a cabo el FOVISSSTE, se espera que esto le permita

*?, ElL Financiero. La vivienda: acciones de promocién y financiamiento de
los noventa, México, D.F. 13 de agosto de 1991, pp.
55

. Ibid.
4. Ibid.
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desarrollar un funcionamiento mas eficiente, con mayores

posibilidades de liquidez y revolvencia.
Publicos, S.A.

v) Banco Nacional de Obras Y Servicios
(BANOBRAS) , este organismo tiene entre sus objetivos
principales:

Yy de la banca privada a la

1l. Canalizar recursos propios

construccién de viviendas populares.
la adquisicién Y

2. Realizar inversiones directas en
urbanizacién de terrenos destinados a la construccidén de
conjuntos habitacionales.

acondicionar

Proyectar y construlr viviendas de bajo costo,
asi como fomentar las
el servicio de

3.
actividades

vivienda en mal estado,
técnicas Yy financieras relacionadas con

habitacidédn popular.
institucion bancaria estd constituido

El capital de esta
por acciones del gobierno federal en un 51%, existiendo otros
tipos de acciones gque pueden ser suscritas por particulares y

organismos publicos.
ciudad de

el Desarrello Urbano de 1la

vi) Fideicomiso para
México (FIDEURBE), este fideicomiso fue creado con el propdédsito
de integrar al desarrollo urbano los asentamiento humanos

Otra de sus

asi como zonas ejidales o comunales.
FIDEURBE es la

que pueda ser

irregulares,
principales tareas que desarrolla el de
regularizar la tenencia de la tierxra, para

utilizada en programas habitacionales.
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vii) Fondo Nacional de las Habitaciones Populares (FONHAPO),

El1 FONHAPC fue creado con el fin de atender a la poblacién de
menores ingresos (en si a la poblaciétn que tiene un ingreso
menor o igual a 2.5 veces del salario minimo) ¥y a las personas

no asalariadas que no tienen acceso a obtener vivienda. E1
papel principal de este organismo es el de brindar
financiamiento a grupos organizados de solicitantes de

dando prioridad a los programas

el FONHAPO no ha podido constituirse

vivienda, de autoconstruccidn

comunitaria; sin embargo,

en una alternativa masiva a la autoconstruccion espontanea

individual.
Actualmente (principio y mediados de la década de los novental,
en la atencién a los grupos de menores ingresos el FONHAPO ha

adoptado nuevos programas de construcciédn de vivienda. Dichos

programas consisten en que el organismo antes mencionado se

concentra en la regularizacién del terreno ¥y en la provisioéon de
los elementos urbanos Y estructurales basicos para la

construccidn de las viviendas; mientras que el beneficiario

contribuye fundamentalmente con su maneo de obra, siendo

asesorado también técnicamente por el organismo promotor.

De lo anterior se desprende que la cuestién fundamental
dentro de la accién publica ha dejado de ser entonces el

a viviendas terminadas, para convertirse en

financiamiento
proveedor de servicios de infraestructura badsica y saneamiento
de la comunidad. De esta manera el papel del gobierno
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trasciende la funcidén de financiamiento de la vivienda
propiamente dicha, y se dedica basicamente al financiamiento
urbano.

b. Principales acciones emprendidas por el Estado mexicano para
generar vivienda durante el periodo de 1980 a 1993.

En la mayoria de los paises subdesarrollados, y México no es la
excepcidn, durante las ultimas décadas se han realizado
importantes esfuerzos para hacer frente al grave problema
social de la vivienda. Estos esfuerzos por lo general descansan
normalmente en la creacién de organismos enfocados a la
generacidén de vivienda Y en la toma de decisiones
gubernamentales que van encaminadas a alcanzar el mismo fin.

Cabe destacar que la accidédn estatal va directamente
vinculada con el comportamiento de ciertos factores tales como
la evolucién de los sistemas publicos y privados de produccién
habitacional, el financiamiento del acceso a la propiedad de 1la
vivienda o bien, la regulacidn 3Jjuridica del algquiler de 1la
misma.

Es por lo anterior que la posibilidad (o no) de que puedan
mejorarse las condiciones habitacionales insatisfactorias en
las Qque se encuentra mas de la mitad de la poblacién wva a
depender en gran medida de la forma en gue se llegue a plantear
Yy resolver las decisiones y papeles que asuma el Estado junto

con el mercado de la vivienda.
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Por ejemplo, a partir de 1993 el gobierno mexicano adoptd

como eje de la actual politica habitacional la desregulaciédn de

los procesos de produccidon, financiamiento y comercializacién

de la vivienda, en especial la vivienda social y popular vy,

ror
otro lado, la modernizacién de las instituciones que se
encargan de generar vivienda, las cuales hoy en dia se han
convertido en simples instituciones hipotecarias {(tanto el
FOVISSSTE como el INFONAVIT, las dos instituciones

gubernamentales que sirven de pilar para la creacidn de

vivienda a nivel nacional, han tendido a convertirse en

instancias meramente financieras. Tanto una como la otra en 1la

actualidad han dejado la actividad de

coordinacién b4
participacién directa en la construccién de conjuntos
habitacionales para transformarse en simples instancias

financieras o hipotecarias).

Por otro lado, se considera que el papel del Estado es el

de patrocinar las condiciones suficientes para que sea la misma

sociedad en su conjunto (

Y no solamente el gobierno), la que
este en posibilidades de atender la demanda de vivienda. Dentro
de esta perspectiva los actores principales son los

empresarios, ya sean éstos del llamado sector social (el sector

social es aquel que produce vivienda bajo su propia gestidén y
financiamiento) o© empresarios privados.
Desde el punto de vista del gobierno mexicano la década de

los ochenta se caracterizé por un esfuerzo sin precedente para
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atender la problematica habitaciconal a pesar de las dificiles

circunstancias econdémicas por las que ha transitado el pais

durante los doce unltimos arfios. Cabe destacar que durante 1la
etapa mas intensa de la c¢risis econdmica las inversiones
piblicas en lo gue se refiere a vivienda alcanzaron el 1.68%

del PIB en 1987 (véase cuadro 3), cuando durante el breve

espejismo de la abundancia petrolera (esta se da durante el
pericdo que va de 1980 a 1981, aproximadamente), solamente se
aplico un porcentaje que va de entre el 0.82% al 1.01% con

relaciédn al PIB."®

Las inversiones en vivienda realizadas por parte del

gobierno federal durante la década de los ochenta, se dieron
principalmente en los estados turisticos del pacifico y el

caribe, ademas de las ciudades medias que tuvieron un mayor

crecimiento industrial.

Con lo anterior, el gobierno pretendia

que los programas de vivienda puestos en marcha por el mismo,

acompanasen las nuevas estrategias de localizacién del capital,

particularmente en cuanto a las industrias maguiladoras
localizadas en la frontera norte del pais, a las nuevas plantas
automotrices ' a los nuevos des.arrollos turisticos, como
también alentar una politica de desconcentracién de

administracién publica de 1la

la

ciudad de México haclila otras
partes del pais.®®

**. Coulomb, René, La _problemaitica de la vivienda en México: evolucién
reciente y alternativas de politica; Universidad Autédnoma Metropolitana-
Azcapotzalco; México, D.F., 1992, p. 11l.

s, Ibid., p. 12 y 13.
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Para el afio 1983 el sistema financiero de la vivienda

puiblica llegd a encontrarse al borde del c<colapso, lo cual

obligd por una parte, a realizar una serie de revisiones en las

normas de funcionamiento de las instituciones generadoras de

vivienda, esto se llevé a cabo a partir de 1984. Durante este

afio, para poder sostener su produccidédn habitacional el programa

de vivienda vigente tuvo que duplicar los recursos provenientes

de la banca nacionalizada en ese entonces. Entre 1984 y 1986,

el porcentaje del encaje legal bancario destinado a vivienda de
interés social se incrementd del 3% al 6%.°7 Para este mismo

periodo, todes los organismos que tenian a su cargo generar
vivienda intentaron reducir su tasa de descapitalizacién y

mantener sus flujos de inversidén, para ello los montos de los

créditos hipotecarios que otorgaban comenzaron a ser

recalculados en numerco de veces al salario minimo vigente, 1lo

que les permitié reactualizar periddicamente los saldos

insolutos en funcidén de 1los incrementes al mismo salario

minimo. Por ejemplo, el FONHAPO (organismo que atiende

prioritariamente a la poblacién no asalariada) al mismo tiempo
que reducia los subsidios involuntarios a través de una mayor

recuperacién real de sus créditos, se propusco hacerlos mucho

mi&s transparentes y selectivos. El FOVISSSTE, para hacer frente

a su fuerte descapitalizaciédn implementéd, a partir de 1985, un

sistema de confinanciamiento con la banca comercial, por medio

%', Ibid., p. 14.
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del cual este organismo se limitaba a financiarle al
beneficiario el pago del enganche y los gastos de escrituracién
de la vivienda adquirida; mientras que la banca se comprometia
a pagar el resto del precio de la misma.

En general, podemos decir que es a partir de la década de
los ochenta cuando se generaliza al conjunto de los organismos
generadores de vivienda una politica consistente en incrementar
la participacién del acreditado dentro del financiamiento de la
vivienda, mediante el ahorro previo. También es dentro de este
mismo periodo cuando los organismos publicos que se encargan de
construir viviendas de interés social buscan incrementar el
numero de acciones de vivienda, ya que éstas pasan de 75 523
que fueron en 1980 a 623 990 acciones para 1993 (véase cuadro
3) . El total de todas esas acciones se caracterizd por
pretender llevarlas a caboc con un minimo costo de produccidn y
debido a esto llegaron a representar un peso de suma
importancia dentro del Programa Nacional de Vivienda que llevé
a cabo a principios de la década de los noventa. Por otra
parte, las acciones de mejoramiento a viviendas pasaron de
representar el 33 de las acciones de vivienda entre 1977 y
1982, al 23% entre el periodo comprendido entre 1983 y 1992.°*°
Este tipo de acciones enfocadas al mejoramiento de viviendas se
dan con créditos de muy bajo monto y buscan brindar apoyco a la

autoconstruccidn de vivienda por medio de parques de materiales

**, Ibid., p. 17,



y de créditos a la palabra, otorgados por organismos tales como

el FONHAPO, FIVIDESU y otros Institutos Estatales de Vivienda.

C. Tendencias recientes de la politica habitaciocnal.
Las carencias habitacionales existentes en el pais se explican
por la insuficiencia de recursos destinados a solucionarlas.
Mientras 1la Organizacién de las Naciones Unidas recomienda 1la
aplicacidén del 5% del Producto Interno Bruto (PIB) a la
construccién de vivienda, en México la inversidn tanto publica
como privada destinada a este rubro se situd durante la década
pasada en alrededor del 1.5% del PIB (véase cuadre 3).

Desde principios de la década pasada México atraviesa por
un periodo de fuerte crisis econdmica, mientras gque en la=z
décadas antericres el pals hablia logrado crecer y fortalecer su
planta productiva, en los ultimos afnlos Ze ha viwvicdo una
profunda recesidn gue ha limitadc la produccidédn de un parque
habitacional suficiente en calidad y cantidad.

El sector de la construccidn gue con frecueaencia actlda Ccomo

un importante dinamizador del crec
de empleos entra en una crisi
directamente en amplias ramas

vivienda, enfrentands <costos

en esTte ramo.
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Aunado a esto la crisis también afecto a los organismos

financieros dedicades a la vivienda, los cuales sufrieron un
pericdo de creciente descapitalizacién, ya que al pasar de un

periodo de baja inflacidén a otro en gue esta aumenta, el valor
real de los pagos disminuyd® en relacién a su valor nominal, de
ahi que las

instituciones financieras recuperan

solo una
fraccién de lo que hablian prestado.

En este contexto las politicas gubernamentales en torno a

la vivienda han tendido en 1los Uultimos afios a

transferir
amplios segmentos de la promocién,

construccién y asignacién de
vivienda a la iniciativa privada.

Las politicas referentes a la vivienda han buscado
basicamente incrementar la rentabilidad de la inversién
privada, tratande de hacerla mas competitiva frente a otras

alternativas de inversidn.

Las acciones encaminadas a estos fines se pueden agrupar

en tres grupos:

a) Cambios en Organismos Promotores de Vivienda.

Las nuevas reglas de operacién del INFONAVIT dadas a conocer el
20 de octubre de 1992,% seflalan entre otros cambios los
siguientes:

El suelo en el que asienten construcciones del INFONAVIT
tendré& que ser aportado por las empresas constructoras,

vya gque
el INFONAVIT ha agotado practicamente sus reservas de suelo.

*®, piario Oficial de la Federacién, 20 de cctubre de 1992, pp. 10-30.
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La asignacién de las obras a construir serd mas estricta

lo cual redundard previsiblemente en una mejor calidad de las

viviendas construidas.

en los procesos sindical, con 1los

Cambios de promocidn
cuales los trabajadores que

estaran en libertad de comprar con un crédito la vivienda que

tengan acceso a los créditos

ellos localicen o alguna que el INFONAVIT oferte.
Hay gque hacer notar gue este tipo de medidas se inscribe
en la l1l&gica de permitir una transferencia de las obligaciones

asumidas por el Estado en torno a la vivienda hasta hace unos

arios al sector privado.
Esto llevara en la practica a que los constructores

privados tengan que asumir no sélo el papel de constructores,

Ssino que también tendridn ingerencia en la planificacidén y venta

de las construcciones.
Es de preveerse gque impondrad en un futurce mediano una
fuerte presién a los constructores ya que sus niveles de

rentabilidad sin el concurso gubernamental caera.

Previsiblemente habra una consolidacion de las

mas grandes, que facil acceso a

cuentan con

constructoras
créditos, mientras que las empresas medianas se unirédn para

competir y las pequefias actuaran como contratistas de las mas

grandes o desapareceran.
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b) Creaciodén y fortalecimiento de mecanismo financieros

que capten el ahorro y fomenten la participacién de

los particulares en vivienda.

En México el sector mayoritario de la poblacidédn no tiene acceso

a la vivienda con financiamiento privado o publico, debiendo en

consecuencia autofinanciar o autoconstruir su vivienda.

De esta manera la produccién del parque habitacional se da

para las grandes mayorias urbanas, al margen del sistema
inmobiliario formal, constituyendo 1las colonias populares o
ciudades perdidas, donde predomina la tenencia ilegal de 1la
tierra, la falta de servicios y la vivienda autoconstruida, en

condiciones de gran precariedad.

condiciones en que se dan estos

La existencia y 1las
ser explicados sin tomar en
su relacién con el

fendmenos no pueden cuenta el

funcionamiento del sector dinmobiliario y
financiamiento al cual esta sujeto para su operacién.

Asi las medidas encaminadas ha hacer mas accesible el

financiamiento para los sectores gque demandan vivienda se han

orientade a lo siguiente:
Se buscan nuevos esquemas que reorienten el financiamiento
de la banca comercial hacia 1la vivienda en favor de las

familias de mé&s bajos ingresos, ya gque en los ultimos anos el
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crédito hipotecario ha recaido en su mayor parte en beneficio

de la poblacidn con remuneraciones mas elevadas.

Aparicién de nuevas figuras financieras especializadas en

el otorgamiento de créditos, tales como sociedades financieras

de objeto limitado y cajas de ahorro que vayan dirigidas

al
pequenieo inversionista.

Desregulacidén ¥y desgravacién a la produccién de vivienda
de interés social y popular asi como en los programas de
vivienda para arrendamiento.

c) Realizacién de cambios en el marco HJuridico gue

regula la vivienda arrendada.

En el Distrito Federal ha tendido a bajar la porcién de
viviendas en arrendamientoe Actualmente constituyen cerca del
35% del total de unidades, pues el total habitacional asciende
a un millén 789 mil viviendas y el total de viviendas en
algquiler (o0 no propias) es de 611 mil, (véase cuadro 1).
El decreto que reforma el codbdigo Civil

en Materia
Ingquilinaria fortalecera la

accién de los propietarios de

terrencs y el sector financiero gque concurre como socio en el

negocio inmobiliario de la Ciudad de México,

Ya que los cambios
se traducir&n en mayor especulacién y aumente del valor del
suelo.

Las medidas que se han tomado en materia de vivienda en
arrendamiento han sido las siguientes:



- Derogacién gradual de los decretos sobre rentas
congeladas, eliminando de esta forma una traba a la inversién
en el mercado de la vivienda en arrendamiento.

- Incentivar la construccidn de vivienda para
arrendamiento mediante apoyos fiscales y desregulacion de
permisos para este tipo de construccién.

Como sSe ve las politicas tomadas por el gobierno en
materia habitacional han tratado de adecuarse al contexto gue
en materia econédmica se ha buscado prive en nuestro pais.

Asi la privatizacién, la desregulacién y la apertura se
reflejan en la politica habitacional emprendida en México desde
1989.

Sin embargo, este grupo de politicas ha mostrado limites,
la polémica crediticia por ejemplo no ha incluido
suficientemente a amplios sectores de la poblacién que no
alcanzan a ganar mas de tres salarios minimos.

Por otra parte se espera que la Ciudad de México sufra una
segregacidn econdbmica Yy social mas acentuada que la observada
hasta ahora.

En resumen podemos advertir que la politica de vivienda al
hacer recaer la construccién en el sector privado, al disminuir
los subsidios, y al dejar al mercado la asignacidédn de recursos
busca una dinamizacién del mercado inmobiliario, al hacerlo

atractivo a la inversioén tanto nacional como extranjera




ampliando a su vez el concurso del sector financiero,

embargo no ha promovido suficientemente la vivienda popular.
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CAPITULCO III.- EL ACCESO A LA TENENCIA DE LA TIERRA

EN LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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A) LA RENTA URBANA: ELEMENTOS TEORICOS PARA uNA
CONCEPTUALIZACION DEL PROBLEMA.
En el presente inciso nos ocupamos de asentar los elementos

tedricos en que se funda nuestro estudio de la renta urbana ¥
su relacidén con la tenencia de la tierra en la periferia de la

ZMCM.

La estructura econdmica sociedad

que priva en nuestra
basada en la propiedad privada de la Tierra Urbana da pie a la

existencia de la renta urbana.®®
La apropiacidén desigual de la cantidad y calidad de 1los
terrenos permite la existencia de una renta cobrada por los

poseedores a los no poseedores por el uso del espacio urbano.
La existencia y crecimiento de la renta urbana en funcidn
las inversiones publicas o

de la especulacidén, 1la inflacidén,

normas de planeacién normalmente acentua 1la distribucién

las

desigual del espacio.
basada en el mecanismo de mercado da la

Una wvisién

posibilidad de explicar el problema de la renta urbana.

La renta urbana como fuente de beneficio de los

terratenientes, en contraposicién a la ganancia de la actividad

industrial fue un importante objeto de estudio de la economia

clasica. La hipédtesis de los rendimientos decrecientes sobre 1la

%°, El primer parrafo del Articulo 27 constitucional dice: “La propiedad de
las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del cterritorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene
el derecho de transmitir el deminio de ellas a los parcticulares,

constituyendo la propiedad privada.
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base de la fertilidad diferencial del suelo fue formulada por
David Ricardo en una época en que todavia el sector agricola
pPor su peso en la econcomia inglesa presentaba un importante
objeto de estudio.®!

En la concepcidn ricardiana 1la renta aparece como el
excedente del cual se apropian los terratenientes a partir de
las ventajas que ofrece la propiedad territorial de las
diferencias en la fertilidad del suelo, debido a que el precio
agricola de mercado es fijado por la exploraciédn en el margen
con peores condiciones de fertilidad.

La concepcidn de renta como excedente se mantiene Y
especifica en el desarrollo posterior de la economia politica,
pero se pierde a finales del sigle pasado en la wvisién
necoclasica, con el abandono de la teoria del valor-trabajo.
Segun el modelo neoclasico, la renta del suelo es la
remuneracién a un factor de produccién cuyo nivel iguala el
valor de su productividad marginal.

Esta perspectiva no diferencia a la tierra del capital en
la medida en gque se supone gque ambos son insumos en una funcién
de produccidén con sustituciédn de factores.

Esta visién se ve cuestionada en 1la medida en que se
abandonan los supuestos del modelo de equilibrie, a saber,
competencia perfecta, inexistencia de rendimientos crecientes

por la escala de produccién (=] ausencia de economias Y

"', Ricardo, David. “Principios de Economia Politica y Tributacidn”. pp. S5S,
ed. FCE. 1985.
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deseconomias externas que al alejar al modelo de la realidad no
lo hacen del todo practice.

Cabe mencionar algunas limitaciones al anterior modelo:

1. Heterogeneidad del suelo: la coexistencia en el medio
urbano de actividades muy diversas que regquieren para su
funcionamiento de diferentes localizaciones, genera, Jjunto con
la dotacién diferenciada de infraestructura ¥y las relaciones
con respecto al medio circundante, un funciconamiento particular
en el mercado del suelo.

El sector publico a traveés de sus inversiones en
infraestructura, equipamiento y vivienda, al definir normas de
uso del suelo y dada la dificultad de reproducir situaciones
espaciales, permite una discriminacién en el mercado de este
bien, lo gque lo aleja, al menos en teoria de los regquisitos del
modelo de competencia perfecta.

Esta situacién se acentua como consecuencia del bajo grado
de sustituibilidad de los requisitos de localizacidédn de ciertas
actividades Yy la exacerbaciédn de las diferencias que los
intermediarios estimulan en este mercade como mecanismo para
maximizar la ganancia.

2. Concurrencia en el mercado: estos mismos antecedentes
permiten cuestionar en el plano tedbrico, el grado de
concurrencia en el mercado del suelo urbanc, Las diferentes
caracteristicas del espacio y los requisitos de localizacién,

muchas veces inflexibles para garantizar la viabilidad
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econémica de las actividades, generan mercados locales, No se
requiere entonces contar con grandes existencias de terreno
para ejercer un poder monopélico en el mercado del suelo.

El elemento clave reside mas que en la cuantia de los
terrenos, en las caracteristicas particulares de los mismos vy
en lo limitado de la sustituibilidad de localizacién de ciertas
actividades.

3. Conocimiento del mercado: la posibilidad de ejercer un
control monopédlico ¥y de discriminar el producto {suelo) ., se
acentuia en la medida en que exista un alto grado de
conocimiento del mercadoe La adquisiciédn de dicho conocimiento
es relativamente caro en términos de tiempo Y dinero,
especialmente si se consideran las modalidades de la
intermediacioén.

Otro problema en esta materia es la dificultad aun mayor,
de conocer las tendencias del mercado del suelo Y del
desarrcllo urbano en términos generales, Esta cuestidén es de
vital importancia si se considera la rigidez en la movilidad de
los recursos, especialmente del capital.

Por lo anteriormente expuesto consideramos gque 1la renta
urbana no puede explicarse solo en términos de la productividad
que la tierra posea como factor de produccién.

Dentro de la teoria de Marx, la renta fue desarrollada

para explicar la renta agricola.
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Para el caso de la renta agricola, Marx diferencia
diversas formas de renta dependiendo de si esta renta depende
de condiciones naturales o de procesos sociales.

Marx, en su tratamiento de la renta en un sistema
capitalista presentado en el tomo III de El Capital,®® la define
como el ingreso gque perciben los terratenientes y que logran
extraerlo a quienes desean hacer uso de sus tierras.

Marx define tres clases de renta, cada una de las cuales
es un ingreso obtenido de la plusvalia, pero que difieren entre
si, tanto en sus origenes como en sus efectos.

1. La Renta Diferencial: es un tributeo pagado por los
capitalistas al competir por el uso de las “mejores” tierras o
por el derecho de hacer un usc mas intensivo de la tierra.

Los valores o precios de la produccién de bienes estan
determinados por el trabajo necesario para la produccién sobre
la peor calidad de tierra en usos Si la produccidén sobre un
terreno mejor o sobre una tierra mejorada por el capital emplea
menos trabajo directo o indirecto, el ahorro constituye un
beneficio excedente. Esta diferencia es tomada por el
terrateniente como renta.

Para el caso agricola (para el cual Marx desarrolla su
analisis) se distinguen dos tipos de renta diferencial, la

renta diferencial I que depende de la fertilidad de la tierra ¥y

*_ Marx, Carlos. op.cit., Tomo III, Caps, XXXVIII-XLV.
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la renta diferencial II producida por las inversiones gque

traducidas en infraestructura tenga el terreno.

Llevado al caso urbano las rentas diferenciales se

determinan por factores distintos al caso agricola.

La renta diferencial I se determina entonces por las
diferencias ya no de fertilidad como en el caso agricola, sino

por las diferencias en la construibilidad de los terrenos

urbanos, los medios de comunicacidn Jjuegan agui un papel

importante para diferenciar los terrenos.
La renta diferencial II se produce por la diferencia entre

las inversiones capitalistas en los terrenos, tales como

centros comerciales o edificios de oficinas en contraposicién

con viviendas ya que hay grandes diferencias de rentabilidad

entre ambos destinos de las inversiones.
Ampliando el concepto de renta diferencial I se pasa a dar
una visién mas detallada de los factores que la determinan.

a). La Construibilidad Natural, Se aclara gque esta nocidén,

a pesar de su nombre no se refiere a la “naturaleza”, sino mas
bien a una naturaleza que se da en funcién del desarrollo de

las fuerzas productivas.
Los factores gque componen la construibilidad natural son

los siguientes:
— Naturaleza Geolédgica del Suelo, gque determina el nivel

de inversién en cimientos y en la preparacién del subsuelo.
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— Naturaleza de la superficie del Suelo, gque determina la

necesidad de liberacidén de la estructura (tala o demolicién).

— Estado de los equipamientos necesarios para las

operaciones de acondicionamiento, que determina el nivel de

inversidén en estos equipamientos.
Suponiendo dos terrenos, en la medida en que las

caracteristicas de estos sean semejantes, éstos tendran el

mismo precio, pero si hay diferencias, el precio de referencia
pasarad a ser el del peor terreno, o sea, el gue requerira el
precio de construccién mas elevado de los dos.

Entonces, el edificio sobre el mejor terreno se realizara

a un precio de mercado superior a su propio de construccién,
esa diferencia entre precio de venta y precio de construccién

constituye una ganancia extraordinaria, que el propietaric del

suelo acapara de hecho bajo la forma de renta diferencial I.

b). La localizacidén, Los factores que diferencian la

localizaciédn o ubicacién pueden distinguirse como sigue:

Ubicacidén con respecto a las fuentes de materias primas

y a los mercados de materiales, lo cual determina la magnitud

del adelanto en capital constante (influencia del valor de los

transportes de mercancia) .

-~ Ubicacién con respecto a los equipamientos viales para

las operaciones de construccién, lo gque determina el costo de

transporte de materiales y equipo de construccidn.
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— Ubicacién con respecto al mercadoc de mercancias de

estructuras de obras publicas, es decir proximidad con

escuelas, hospitales, servicios sociales Y administrativos,

Areas verdes, centros comerciales Yy centros de empleo, asi como

una red primaria de transporte y nivel de saturacién de la red.

2. La Renta Monopédlica: Esta renta la perciben los

terratenientes que destinan las tierras para la produccién de
bienes que son comercializados en condiciones monopélicas, Si
la produccidén de un producto determinado no esta sujeta a la

competencia entre capitalistas su precio puede exceder tanto el

precio de produccién como su valor, permitiendo asi la

realizacidén de sobreganancias.

En la agricultura la renta monopdlica se obtiene en

tierras dedicadas a cultivos raros, por ejemplo, al cultivo de

clases especiales de uvas destinadas a la produccidn de vinos
selectos. Debido a la extraordinaria limitacidén de las tierras

en que puede cultivarse una determinada clase de producto

agricolas, resulta posible venderlo a un precic superior a su

precio social de produccidén.

Con el desarrocllo de las ciudades, surge la renta

monopdlica sobre los terrenos urbanos que se encuentran en

situacisén privilegiada para la construccién de centros

comerciales, edificios de oficina o viviendas de renta elevada.
3. La Renta Absoluta: Este tributo es percibido cuando los

terratenientes, ya sea insistiendo en una renta minima por las
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tierras marginales en las cuales no pueden producir beneficio

excedente, © mediante barreras levantadas contra el uso de 1la

tierra, restringen el flujo de capital hacia un sector de la

produccién, el cual Marx sugiere debe ser uno importantisimo

impidiendo de esta manera que la competencia reduzca el precio
de los productos a su precio de produccién,®?

Estas barreras pueden incluir:

i. La propiedad de grandes herencias que restringen el

crecimiento de la ciudad al negarse a vender tierras para

urbanizar, El conflicto fundamental en este caso es entre el

capital y una clase terrateniente precapitalista.
El aplazamiento deliberado de la urbanizaciédn por un
capital

ii.

grupo capitalista integrado tanto con inversiones de

como de tierra que usan esta en forma especulativa.

iii. Tenencia especulativa de la tierra por inversionistas
grandes y pedquefios, que aplazan permanentemente la construccién
con la expectativa de hacer después un negocio mejor.

Limitacién por parte del Estado, del &rea de densidad

forma de disposiciones

iv.
de construccidén, Esto puede tomar 1la

de zonificacidén de Aareas verdes, de conservacién

sanitarias,
estética y otras aplicadas por el Estado como mediador entre

clases ©o para preservar ciertas caracteristicas del sistema

econédmico.

83, “El1 capital~. Tomo III, cap. XLV, pp. 702, Ed. FCE., 1983.




En los casos anteriores, el control de la tierra puede
actuar como barrera contra la inversidén del capital en una zona

urbana o en el sistema urbano en su conjunto, Este implica una

limitacién a la vivienda y al espacio industrial o comercial

empleado directamente por el capital.
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B) EL MERCADO DE LA TIERRA EN LA PERIFERIA URBANA.

La ZMCM en su conjunto ha experimentado un crecimiento gque para
el afno 2000 podria llevarla a concentrar una poblacién de mas
de 19 millones de habitantes y una superficie urbanizada de
aproximadamente 1,822 Km?.

Para 1994 la ZMCM tenia 1,200 Km’ urbanizados, lo cual
representaria un incremento de 622 Km?.

El crecimiento poblacicnal de la Ciudad desde hace tres
décadas presenta las tasas mas elevadas en los municipios
conurbados del Estado de México, va que en 1870 estos
contribuian con un 23,7% de la poblacidén total del area
metropolitana, mientras que para 1990 paso a un 45, 3%.

Hay que hacer notar que el Oriente de la Zona
Metropolitana es el area que ha mostrado el mayor crecimiento
{Iztapalapa, Milpa Alta, Tlahuac y Xochimilco en el D,F, vy
Nezahualcédyotl, Chimalhuacan, La Paz, Chicoalapan, Iztapaluca y
Chalco en el Estado de México) (véase cuadro 4).

Mientras gque el Dg,F, que en 1970 tenia 7 millones de
habitantes pas®é a contar con 8,25 millones en 1990, en los
municipios conurbados la peoblacién pasd de poco mas de 2
millones a casi 7 millones.

En este acelerado proceso de urbanizacién del area

periférica la ocupacién de predios de manera legal o ilegal
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para viviendas {particularmente ropulares) ha tenido gran

importancia.

El proceso mediante el cual se ha dado la apropiacién del
suelo ha contado necesariamente con un amparo politicoc basado
no séleo en la generacidn de importantes ganancias inmobiliarias
sino principalmente con el control politico de los pobladores.

Como efecto de la poca rentabilidad que ofrece el sector
agropecuario y ante un minifundio poco prometedor, el ejido vy
la pequenia propiedad aledafios a la Zona Metropolitana han
pasado a formar parte de la mancha urbana.

En este sentido la reforma del articulo 27 Constitucional
representa una forma de acelerar la incorporacién de suelo
agricola a suelo urbano,®!

La presién gque ha sufrido el mercado del suelc en la
periferia de la 2ZMCM durante las uUltimas décadas ha generado
diversas formas de apropiacién.

Esto ha dado pie a una alta especulacién en la cual se
distinguen desde los propios poseedores hasta grandes
promotores, pasando por fraccionadores ilegales e incluso

autoridades.

¢, Esta reforma al Articulo 27 Constitucional afecta la Fraceién VII,
ademés de reconocer la perscnalidad 3juridica de ejidoas y comunidades
establece: “ejidatarios y comuneros podran asociarse entre si, con el Estado
© con terceros y otorgar el uso de sus tierras; y, tratandose de ejidatarios
transmitir sus derechos parcelariox entre los miembros del nucleo de
poblacién: igualmente fijara los requisitos y procedimientos conforme a los
cuales la asamblea ejidal otorgard al ejidatario el dominio sobre su
parcela, En caso de enajenacién de parcelas se respetarid el derecho de
preferencia que prevea la Ley”.
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Se puede diferenciar, para el caso de la ZMCM la promocidn

inmobiliaria ligada a los fraccionamientos gue se da sobre todo

en los municipios del Estado de México, aquella aplicada a

conjuntos habitacionales de vivienda colectiva en el D.F. y la

que ilegalmente se da sobre ejidos en la periferia de la Zona

Metropolitana.
Los fracciconamientos habitacionales aprobados entre 19260 y

1977 en los municipios del Estado de México que forman parte de

la ZMCM ascendieron a 190 con una superficie aproximada de 39000

hectareas que incluye unos 292 500 lotes,*®®
Segun la investigadora Martha Schteingart en los grandes

fraccionamientos los terrenos tuvieron un costo inicial muy

encontraron en 2zonas muy periféricas y poco

bajo, ya que se
(el precio

desarrolladas, pero su valorizacién fue muy rapida

por metro cuadrado aumento aproximadamente cinco veces en seis

afios) gracias al gran crecimiento del 4area metropolitana sobre

Estado de México, permitiendo enormes ganancias a los

el
promotores.

En cuanto a la obtencién de los terrenos, los promotores

pueden asociarse a veces con los propietarios, para no tener

gue realizar grandes desembolses iniciales en la compra de los

mismos.

4. Schteingarth, Martha. La incorporacién de la Tierra rural de propiedad
El caso de México. pP-

social a la légica capitalisca del desarrelleo urbano,
16, ed. El Colegio de México, 1984.
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En la mayoria de los casos se conservd un largo pericodo
{(de seis a siete anos) de espera entre el momento de la compra
de los terrenos y el comienzo de la operacién, periodo en el
cual la tierra se valorizdé sin que el promotor tuviera que
realizar ninguna inversién en capital, apropiandose asi de la
plusvalia generada por el propio desarrollo urbano.

La compra anticipada de la tierra es un mecanismo
especulativo que tiene por objeto moderar en cierta medida, el
obstaculo gue opone la tierra a la acumulacidn del capital.

Las grandes empresas fraccionadoras y promotoras tienen
una posicidén de fuerza gque les permite obtener tierra barata a
través de diferentes mecanismos, entre 1los cuales se cuentan
las presiones a pequerios propietaries o incluso la apropiacidn
ilegal de la tierra de caracter publico.

En Naucalpan Yy Tlalnepantla, que concentran una alta
proporcidn de fraccionamientos, la proporcion de tierras
ejidales es muy alta, entre 68 y 40% respectivamente.

Dado que el mercado inmobiliario de la periferia urbana
descansa en un patrén especulativo que exige la continua
incorporacién de tierras con la posibilidad de ser ofrecidas
para usos y actividades con diferentes niveles de rentabilidad,
las Areas con mayor facilidad para incorporarse al mercado son
aguellas subvaluadas en relacién con los diferentes usos

requeridos por la actividad urbana, siendo este el caso de las

tierras en uso agricola.
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Existen tres causas que fomentan este fendémeno:
rentabilidad del terreno agricola dada la

1. La escasa
posee <cada

3

de labor que
en Chalco y hasta

Pequeria extensidén de la tierra

ejidatario o

hectareas en Ecatepec y Tecamac,
Insuficientes apoyos para el pegueno productor;

comunero, 1,7 hectareas

¢ por ejemplo;
Y

2.
Disminucidén paulatina de la calidad de la Tierra.

3.
venta ejidal se

Dado lo anterior el fraccionamiento o
Asil, y de acuerdo

convierte en un negocio mucho mas rentable,
fines de 1594 en

con investigaciones propias realizadas hacia
el ejido de San Lucas Amalinalco en el municipio de Chalco, los

ejidatarios declaran que practicamente no obtienen ingresos de

la explotacidén de sus parcelas © en el mejor de los casos
estimaban obtener ingresos de hasta 1’500 nuevos pesos al arno.

Dados estos antecedentes el atractivo en caso de
incomparablemente m&s alto con

fraccionar para uso urbano es
la

la rentabilidad de dedicados a

respecto a los terrenos
actividad agricola.

Esto ha motivado que en las zonas periféricas de la Ciudad
un gradual proceso de urbanizacién

de Meéxico, se haya dado

sobre tierras ejidales.
La incorporacién de estas tierras al suelo urbano genera

diversos fendmenos y un proceso de regularizacién paulatino.

*“. Iracheta, Alfonso. “Los probelmas del suelo y la politica urbana en la
Zona Meczaeolitana de la Ciudad de México”, ed. Universidad Auténoma del
FELT N

Estado de México,
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Como se aprecia en la actualidadq, el problema de la
tenencia se da basicamente en tierras agricolas, este proceso

como se ha mencionado ya, cambia el caricter productivo de 1la

tierra por uno de consumo cuando esta es la base natural de la

este proceso se da en las siguientes etapas:

vivienda,
se inicia con 1la

a) Incorporacién del suelo al mercado:
los derechos de la tierra (sdlo

transferencia de
por parte del usufructuario

excepcionalmente de la propiedad)
(ya que la mayor parte de las transacciones se realizan sobre

terrenos de tenencia ejidal) al fraccionador; o bien el agente
usufructuario sin necesidad del intermediario se convierte en
lotificacién y venta directa de 1la

fraccionador mediante la

tierra.
Con la incorporacién de las tierras al mercado
practicamente desaparecen los usos agricolas donde estos
existian.
b) Acceso inicial a 1la tierra: se inicia cuando los

agentes intermediarios o usufructuaries transfieren mediante

transacciones en dinero los derechos de propiedad o de uso de

es decir a los colonos,

la tierra y los nuevos poseedores,

convirtiéndose estos en posesionarios.
En esta etapa el agente inmobiliario requiere de una
cobertura amplia por parte de las autoridades institucionales,
oficiales y/o del aparato politico para realizar el

fraccionamiento o venta masiva de la tierra pues esta fase del
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procesco es la mas evidente hacia el exterior, Sin el apoyo

otorgado directa o veladamente, seria practicamente imposible

emprender la venta por la ilegalidad en que se incurre.
La cobertura ofrecida por las instancias oficiales a los

agentes inmobiliarios, descansa en dos formas principales de

retribucién gue estos uUltimos practican: apoyo comprometido a

autoridades o partido oficial, que se realiza mediante

movilizacidén de los pobladores de las nuevas colonias y el voto

en periodos electorales; fenémeno evidente en comparaciédn con

otro tipo de componendas, que, generalmente desembocan en

corrupcidén mediante arreglos entre funcionarios Yy

fraccionadores clandestinos.

c) Acceso indirecto o traspaso: se abre con un nueve ciclo

de ventas del derecho de posesidon:; la transferencia de derechos

de uso de la tierra se da entre los propios colonos, muchos de

los cuales solo compraron predios con el afan de invertir, o

bien el fraccionador realiza dobles o hasta triples

asignaciones sobre un mismo lote.

El comiun denominador es el sensible aumento de los precios
de la tierra dada por la construccién de viviendas y las obras

iniciales de acondicionamiento de la vivienda.

d) Regularizacién de la Wvivienda: se inicia con la

intervencién directa del Estado, quién después de expropiar la

tierra, otorga los derechos legales de propiedad a los colonos.
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Destacan dos efectos importantes a raiz de regularizacién:

las tierras -ahora de propiedad privada- adquieren grandes

posibilidades de incorporarse a un mercado inmobiliario legal y

mas desarrollade por la posibilidad técnica (la legalidad del

suelo) de introducir los servicios basicos.

La introduccién de 1los servicios y la construccidén de

infraestructura basica, impulsara la consolidacién de

los
poblamientos, situacién que incrementa los precios de los
terrenos 1% del espacio construidog En ocasiones esto

desfavorece a cientos de pobladores por los elevados costos de
la regularizaciédn e introduccidn de servicios, lo cual obliga a
salir hacia nuevas Areas periféricas.
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EL PAPEL DEL ESTADO MEXICANO EN LA REGULARIZACION
DE LA TENENCIA DE A TIERRA EN A ZONA
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.

Durante las ultimas décadas, la regularizacién de la tenencia
de la tiexra ha

ambito

de

ido adquiriendoc una mayor importancia en el
los

programas de mejoramiento
autoconstruccidn en muchas partes del pais.
ha establecido en

de la vivienda de

Mucha gente gue se
zonas marginadas surgidas de procedimientos
tales como la invasidén de tierras

ilegales,

(paracaidismo)
subdivisiones igualmente

llegado
rtitulos

o
ilegales,

han a obtener
de propiedad para sus lotes por parte de las
autoridades gubernamentales. La Justificacion

de la
regularizacién de la tenencia de la tierra como un plan para el
mejoramiento y consolidacién de la vivienda radica en gque ésta

conlleva a la realizacién de mejoras en las viviendas, En las
zonas ilegalmente establecidas,

la constante amenaza de
desalojo impide que los residentes inviertan tiempo Yy recursos

econdmicos en mejorar las condiciones de su entorno; a través
de la regularizacidn, este temor tiende a dJdesaparecer Yy 1la
nueva seguridad de 1la tenencia de la tierra estimula la
realizaciéotn de mejoras a los inmuebles v

contribuye a la
conseclidacién de los asentamientos en zonas urbanas.
En lo gue respecta a programas de regularizacidén de la
tenencia de la tierra, se puede decir gque las autoridades del

Estado de México fueron las que dieron los primeros pasos para
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oficializar programas enfocados a tales fines. Dichos programas
perseguian la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra a gran

escala dentro de tierras ejidales.®’

Ello se debid a que desde
la década de los cuarenta muchos ejidatarios que conformaban la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México comenzaron a vender
ilegalmente las tierras en las que laboraban, para que gquienes
las adquirian pudieran fincar en ellas algun tipo de casa-
habitacioén, Prueba de esto es que ya para la década de los
setenta por lo menos un 16% de la poblacion que conformaba el
Distrito Federal ya sSe encontraba viviendo dentro de 1las
tierras ejidales de los alrededores de la ciudad de México.®®
Cabe destacar gue para la misma década de los setenta, dentro
del municipic de Naucalpan, estado de México, casi tres quintas
partes de la poblacién habitaba en extensas areas de viviendas
en muy malas condiciones y construidas dentro de tierras
ejidales; por esta razén, Naucalpan fue uno de los primeros
municipios en que grandes extensiones de tierra ejidal fueron
expropiadas por el Gobierno del Estado de México, en noviembre

de 1970, para llevar a cabo la legalizacién de la tenencia de

la tierra.

¢7, El1 concepto de tierras ejidales se tomé del autor ANN VARLEY en la
Revista de la Sociedad Interamericana de Planificacién, volUmen XXIX, numeroc
86, de junio de 1989. Para este autor, el ejido es3 una superficie de tierra
concedida a poblados mexicanos como resultado de la reforma agrarcia
realizada por la Revolucién de 1910-1920, En la cual quedd especificado que
la propiedad ejidal deber& ser aprovechada para desarrollar actividades
aq:s.co].as de comunidades especificas de ejidatarios.

. ANN VARLEY. “Relaciones entre la regularizacién de la tenencia de la
tierra y mejoras en la vivienda: el casc de la ciudad de México”, en Revista
de la Sociedad Interamericana de Planificacién. (México, D.F.), vol. XXII,
Junio de 19585, num. 86, p. 19.
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Para el mes de diciembre del mismo afio de 1970, periodo en

la presidencia de la Republica el Lic. Luis

ése inicia un vivo
a nivel nacional,

que asume
esfuerzo de

Echeverria Alvarez,

regularizacién de tierras ejidales

involucrando con esto tanto a dependencias federales como a los

gobiernos locales de cada entidad. Para lograr tal objetivo, a

mediados de la década de los setenta se crea una dependencia

con alcances a nivel nacional, esta fue la Comisién para la

Regularizacién de la Tenencia de la Tierra
las expropiaciones de

{CORETT), la cual
habria de llevar a cabo todas tierras
Un poco antes de que surgiera la Comisidén para la

ejidales.
habia sido creado

Regularizacién de la Tenencia de la Tierra,
Social para el Desarrollo de la

el Fideicomiso de Interés
el cual llegé a poseerxr

Ciudad de México (FIDEURBE),

atribuciones en materia de regularizacion de la Tenencia de la

asi como accicones de mejoramiento a la misma. Un afo

(éste se crea en

Tierra,
se creo dicho fideicomiso

después de que
6érgano descentralizado pero

1973), se funda la CORETT como

adscrito a la Secretaria de la Reforma Agraria.”
la CORETT se crea con el fin de

? Tal y como ya

se menciono con anterioridad,
toda la 2ona Metropolitana
la Tenencia de la tierra

regularizar en de 1la Ciudad de

México, y en todo el resto del pais,

en zonas urbanas establecidas dentro de

zonas ejidales.’®

“Regularizacién de tierras ejidales en la ciudad de México
la Sociedad Interamericana de Planificacidn.

€. ANN VARLEY.
nam. 86, p. 23 .

desde 19707, en Revista de
(México, D.F.), Vol. XXII, junio de 198BS,

*, Ibid., p. 24.
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Con algunas modificaciones, la CORETT ha subsistido al
cambio de diferentes sexenios, al de 1976, 1882, 1988 y al de
1994, y aiun asi continta a la vanguardia de los esfuerzos de
regularizacién mexicana en cuanto a tierras ejidales se
refiere.

La CORETT es formalmente una dependencia del sector
agrario, ¥y en concreto de la Secretaria de la Reforma BAgraria,
la cual tiene la obligacién de aprobar todas las expropiaciones
ejidales. Cabe destacar que la Ley Federal de Reforma Agraria
es la que fija la cantidad con que se habra de indemnizar a los
ejidatarios por la pérdida de sus tierras en el doble del valor
agricola mas un 20% de las utilidades percibidas por la venta
de 1las tierras a los residentes de las zonas debidamente
regularizadas.’’ El precio que los nuevos residentes pagan por
su tierra es fijado por una comisidén independiente, Yy se
entiende que dicha comisién no debera percibir utilidades

superiores a la recuperacidn de la cobertura de la

indemnizacién mas los gastos administrativos; ademas también se

debera considerar las condiciones socioceconomicas de los
colonos Y su posibilidad de pago. Por otro lado, esta
estipulado por 1la Ley Federal de 1la Reforma Agraria qgque

cualquier utilidad que perciba la CORETT debera ser donada al
Fondo Nacional de Fomento Ejidal para el propio beneficio de

los ejidatarios.

M, 1bid., p. 24.
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Como las actividades de CORETT estan disefladas para ser

autofinanciadas en gran parte, Yy la peculiar naturaleza legal

del ejido permite que las indemnizaciones sean fijadas a

niveles mucho mas bajos que el valor de la propiedad dentro del

mercado urbano de la tierra, los precios de los nuevos

fraccionamientos resultan mucho mas bajos gque los del mercado
formal.
Cuando la CORETT fue creada (en 19274), sus metas generales

eran considerablemente amplias, incluyendo la promocidén de

nuevas construcciones, el mejoramiento y el manejo de las

reservas de tierra para el crecimiento futuro; en la practica

estas metas de la dependencia fueron limitadas a la

regularizacidén y a la creacidén de reservas territoriales para

el futuro crecimiento urbano. Posteriormente, durante el

régimen de gobiernoc del presidente José Lépez Portillo. la

CORETT 1llegd a perder sus funciones como organizadora de las

reservas de tierra, de manera gque la mayor dependencia mexicana

de regularizacién adquirid un sentido unico, yva que sus

actividades fueron reducidas a la mera legalizacién de 1la

tierra. Fue asi como en unos cuantos anftos los programas de

regularizacién perdieron todas sus funciones relacionadas

dentro del campo habitacional, limitandose unicamente a 1la
funcién legal de transferencia de los derechos de propiedad a

los residentes de asentamientos ejidales irregulares.
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En la actualidad (1993 Y 1994), se espera que la

regularizacién en la tenencia de la tierra urbana, dentro del

Distrito Federal y su zona conurbada, se lograra en mas de 400

después de 50 afios de inseguridad en este rubro.’?

mil lotes,
en las delegaciones politicas como

Dentro del Distrito Federal,
Milpa Alta y Tlahuac es donde radica todavia este

Xochimilco,
el cual

fendmene de la inseguridad en la Tenencia de la tierra,

comienza a aligerarse con los programas de rescate puestos en

marcha precisamente por la delegacién de Xochimilco. Por otro

las delegaciones Alvaro Obregén, Venustiano Carranza y

Madero se caracterizan por no tener programas de
a pesar de que en

lado,

Gustavo A.
regularizacién en la tenencia de la tierra,

ellas existe un gran rezago dentro de este rubro.’?

Sin embargo, toda la accién que el gobierno a emprendidoe

para dar solucidén al problema de la Tenencia de 1la
buscar una

Tierra ha
sido mas bien de cardcter correctivos que de
verdadera condicién general de vida de la poblacién.
Martha Schteingart,’ senala

Segun un
estudio realizade por que el
proceso de Regularizacién de la Tenencia de la Tierra llevado a

cabo por el gobierno mexicano no ha implicado un mejoramiento

de las condiciones de vida de los habitantes de municipios
conurbados al Distrito Federal (tales como Chalco y Ecatepec,

compromiso

- Regularizar la tenencia de la tierra en 903,
de Camacho Solis; México, D.F., 16 de marzo de 1993: pp. 36.

5

. Ibid.
¢, Nila Mill4an, Susana. “Deficientes condiciones sanitariaa en viviendas de
Chalco y Ecatepec”, en El Financiero, México, D.F., 9 de agosto de 1993, pp.

51.

., E1 Financiero,
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por ejemplo), ya que dichos programas no han ido acomparfados de
la introduccidén de infraestructura urbana que se requiere para
elevar la calidad de vida de los habitantes de esas zonas. En
base a los dos municipios gque se toman come ejemplo, la
investigadora del Colegio de México, menciona gque en ambos
municipios se encuentran construidas casas-habitaciodén
aceptables, gracias a la Regularizacid®n de los terrenos en los
cuales éstas han sido construidas, pero que en el mayor de los
casos no cuentan con los servicios necesarios como son el
drenaje y el agua potable, y que esa carencia provoca que las
condiciones sanitarias sean deficientes para esos habitantes.
Tomando como base lo expuesto con anterioridad, podemos
decir que la solucidén al problema de la Regularizacidén de 1la
Tenencia de la Tierra gue enfrenta la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México se debe dar en un marce gque contemple 1la
consideracién de causas y efectos, ya que para el caso concreto
del Distrito Federal existe un circulo vicioso de invasién-
regularizaciodn, a la vez que le propioc pProceso de
regularizacidédn no se ha podido articular con la dotacidn de los
servicios publicos basicos en los terrenos en los cuales se da

esa problemaAtica.
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D) SAN LUCAS AMALINALCO: UN ESTUDIO DE CASO.

El presente inciso se elabordé con la idea de corroborar algunas
de las ideas fundamentales que se manejan en la presente tesis,

referentes a la tenencia de la tierra en la zona conurbada de

la 2ZMCM.

Siendo objeto de 1la presente investigacidn, el dar una

visién general de los factores que inciden en el problema de la

tenencia de la tierra, se planteo un estudio de campo gque nos

permitiese tener una muestra de distintos aspectos de interés

para el trabajo.

Se eligid® un ejido del &area conurbada de la Ciudad de

México gue tuviera una problemaAtica tal gue permitiese realizar

una encuesta a propédésito de la investigacidn.

El ejido escogido fue el de San Lucas Amalinalco,

municipioc de Chalco en el Estado de México que presenta un
total de 69 parcelas.

Se eligié un ejido del Area conurbada de la Ciudad de

México que tuviera una problematica tal que permitiese realizar
una encuesta a propésito de la investigacidn.

Se eligié este ejido por su pequerlrio tamarico y se decidid en
al listado total entrevistar a 20 individuos.

base

Formulamos un cuestionario de catorce preguntas sobre

temas relacionados con la investigacién de la tesis, en base a

el pretendimos obtener informacidé4n que nos permitid corroborar
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ideas generales e hipbtesis que quisimes investigar
empiricamente.

La entrevista se realizd en el mes de noviembre de 1994,
Al final del presente inciso adjuntamos el cuestionario.

San Lucas Amalinalco es un ejido ubicado en la parte
suroeste del municipioc de Chalco; estd situado al borde de la
carretera México-Puebla frente a la Ciudad de Chalco.

San Luscas Amalinalco fue constituido como ejido en el aiflo
de 1927 por resolucidén presidencial, midiendo en la actualidad
145 851 hectareas. El ejido se compone de 55 propietarios con
3,25 hectareas cada uno.

Segun se desprende de los datos obtenidos en nuestra
encuesta, la mayoria de la poblacién econdmicamente activa de
San Lucas Amalinalco se dedica a la actividad agriceola donde
los campesinos-propietarios constituyen el sector mas
significativo.

Entre los encuestados se encontrdo que un importante
contingente alternaba sus actividades de cultivo de sus
parcelas con actividades de cria de ganado, tanto vacuno como
porcino.

En términos generales el campesino es medianamente estable
en su empleo, de lo gue resulta una conformacidén definida, sin
grandes cambios en la composicién de clase de los habitantes de

este ejido.
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En lo que se refiere al ingresc, la muestra capto un

(85%) que séleo gana hasta un salario minimo,

(15%) el ingreso familiar

sector mayoritario
apenas ascendid

para el restante
hasta dos veces el salario minimo con las entradas de dinero

provenientes de la incorporacién de mas miembros de la familia
Esto es valido para los propietarios de

al mercado de trabajo.
{m&s de 55

la parcela, en su mayoria personas de edad avanzada

afnos) .
En promedio, los ejidatarios de San Lucas Amalinalco

tienen 5,5 hijos de acuerdo con los datos obtenidos, Estos se

dedican fundamentalmente al cultivo de la tierra los varones ¥y

a labores domésticas las mujeres, aun cuando entre estas se da

una mayor variedad de actividades.
Asi de acuerdo con los datos se tiene que las actividades

tipicas del poblado (cultivo de la tierra, cria de ganado ¥y
ocupan un 548% mientras gque actividades

actividades domésticas)
Yy estudiante

tales como la de obrero, empleado, comerciante
ocuparon el restante 46%.

suelo, es dificil hacer

En relacidén con la tenencia del

global de la apropiacién
que se dan casocs de

una evaluacidén irregular en la

suelo del ejido, toda vez

posesién del

terrenos sin regularizar.
Este problema parece acentuarse en la actualidad sin que

hayamos encontradoc forma precisa de cuantificarle al momento de
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la encuesta, dada la reserva de los entrevistados para brindar

estos datos.

Sea cual fuere la magnitud del problema anterior, San

Lucas Amalinalco es un ejido en el cual predomina el

hacinamiento en la zona urbana del mismo.

Hay que hacer notar gque cada ejidatario ademas de su

parcela posee un terreno urbanizado de 1,250 md, donde se

asientan las viviendas de los mismos.

En é&stos terrenos se establecen la mayoria de los hijos de

los duefios cuando deciden formar sus propias familias, por lo

cual se dan cuando menos tres familias por lote, lo cual tiende

a aumentar.

La maycoria de las viviendas estan construidas con tabique

© tabicén en muros, aungue sdlo una minoria cuenta con techos

hechos de colado, siendo la lamina de materiales lo que

predomina en dicha parte de las casas.

En cuanto a los servicios publicos, estos se dan de manera

extendida en la zona urbanizada del ejido, estando dotado el

mismo de tomas domiciliarias de agua Yy drenaje, asi como

banquetas y asfaltado de las calles.

- Rentabilidad del Suelo.

El caso de este ejido, que como se ha mencionado se situa

frente a la Ciudad de Chalco Yy al borde de la carretera México-
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Puebla, resulta particularmente interesante para el objeto de
estudio del presente trabajo.

Partiendo de nuestro interés por conocer las vinculaciones
entre la renta urbana ¥y la tenencia de la tierra, el ejido de
San Lucas Amalinalco se constituye un objeto de estudio de la

situacién que ahi se da en términos de la rapida urbanizacién

del municipio de Chalco en diversas zonas del mismo.

Este ejido se encuentra a tan sdlo diez minutos de la 2zona

de Chimalhuacaén Yy por su facil acceso resulta atractivo para

una futura urbanizacién.
De acuerde con la encuesta levantada en este ejido el
y a la alfalfa,

cultivo esta dedicado fundamentalmente al maiz

que ocupan un 87% de la extensidén total cultivada.

Aunque se dan otros cultivos tales como la alcachofa,

estos resultan poco relevantes.

remolacha y calabaza,
cosechada 1la dedican

Tanto el maiz como 1la alfalfa

fundamentalmente al autoconsumo © la cria de ganado, dejando

muy poco del producto para la venta.
De acuerdo con estimaciones de los propios ejidatarios se
deduce que los ingresos obtenidos por el usufructo de la

parcela no rebasa los 1’500 pesos anuales.

Hay gque hacer notar, sin embargo, gque alrededor de una

los ejidatarios entrevistados, manifestaron

tercera parte de
salir a la par en cuanto a costos y beneficios de las parcelas

en su poder.
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Frente a este panorama de escasa o© nula rentabilidad
agricola se erige la posibilidad de que los terrenos ahora
destinados al uso agricola sean paulatinamente fraccionados
para uso urbano.

De hecho en la actualidad se ha fraccionade una primera
parcela (3,25 has.) colindante con la zona urbana del ejido,
Los terrenos miden 600 m® y son vendidos en alrededor de S°000
pesos.

Partiendo de este dato se puede deducir que una parcela de
3,25 has, puede tener un valor en el mercadoc de aproximadamente
270’000 pesos.

De acuerdo con entrevistas realizadas, la mayoria de 1los
ejidatarios manifiesto no tener idea de cuanto valdrian sus
terrenos si fueran destinados a un uso urbano, sin embargo
algunos de los entrevistades manifestaron gque sus parcelas
podrian valer entre 1007000 y 400’000 pesos.

Hay que decir que estas ventas son por el momento
ilegales, vya dque siendo propiedad ejidal de requeriria del
consentimiento mayoritario de los ejidatarios para cambiar el
régimen de propiedad, Jdandose en tales condiciones de manera
legal.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto se evidencia que
hay una gran disparidad entre la rentabilidad para uso agricola

Y para un probable uso urbano.
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Cabe esperar que paulatinamente, bien sea de manera legal
o ilegal, se den cambios en el uso del suelo a favor del usco
urbano cuando menos en forma parcial dentro del ejido.
Formas de Ranta Urbana en San Lucas Amalinalco.

a. Renta Diferencial T.

(Diferencias de Contruibilidad)
Son terrenos de suelo relativamente duro, lo cual genera buenas
condiciones para construir.

Los terrenos del ejido son mas bien planos, dedicados a la
siembra, por lo cual no cabe esperar grandes costos en desmonte
o emparejamiento por demolicidn.

Dada la actividad agricola caracteristica del poblado no
existen los equipamientos propios para la construccidédn masiva
en el lugar, pero se puede considerar gue en el caso de
aumentar la densidad de construcciones en un mediano plazo en
esta zona, se dard un incremento de estos equipamientos tales
como vias de acceso gque permitan hacer viable la urbanizacién
de la misma.

En términos generales, se puede decir que las condiciocnes
que determinan la renta diferencial I para San Lucas Amalinalco

son favorables.
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b. Renta Diferencial II.

(localizacién)

La ubicacién con respecto a las fuentes de materias primas
se puede considerar como adecuada dado gque hay fuentes de
abastecimiento relativamente cerca de la zona, lo cual abarata
costos de transporte.

Dada la incipiente urbanizacidén del lugar se da una escasa
accesibilidad a 1los terrenos, de darse una urbanizacidén no
planeada se puede prever gque se tendrian dificultades en una
construccién masiva del ejido.

En la actualidad no existe la suficiente cantidad de obras
publicas qgque signifigquen un atractive para la poblacién que
pretenda habitar en esa zona, tales como escuelas, hospital,
servicios sociales o administrativos, centros comerciales o
centros de empleo.

Se puede advertir que existe una red primaria de
transporte con un buen nivel de saturacidn.

En resumen la localizacidén del ejido puede considerarse
como adecuada y de darse una mayor cantidad de habitantes las
condiciones que aun no lo son pueden mejorar.

c. Renta Monopdlica,

Para este tipo de renta San Lucas Amalinalco presenta una

situacidédn poco favorable. Dadas las muy particulares

caracteristicas que tienen gque presentar los terrenos que
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pueden ser sujetos a este tipo de renta, consistente en tener
una situacién privilegiada (centros comerciales, edificios de
oficinas o viviendas de renta elevada entre otras).

Asi San Lucas Amalinalco, al considerarse como una zona
probable para ser dedicada a la urbanizacién, se perfila para
construcciones dedicadas a la vivienda de estratos de poblacién
con ingresos bajos o medios.

d. Renta Absoluta.

Siendo que éste tributo es obtenide por los poseedores de
los terrenos mediante la obstaculizacidén al flujo de capitales
destinados a la urbanizacidn, encontramos que San Lucas
Amalinalco por su condicién ejidal y por ser un poblado de
actividad eminentemente agricola es susceptible de encontrarse
en un futuro mediato en situacién de obtener rentas absolutas.

Estas se pueden dar gracias a:

1) La propiedad de grandes extensiones de tierra por parte.
de los ejidatarios (3,25 Has.) gque hacen que pueda existir una
restriccién en la venta de los terrenos dada la particular
forma de organizacién por parte de los poseedores (régimen
ejidal) .

2) E1 posible aplazamiento deliberado de la urbanizacién
por un grupo mayoritario de ejidatarios gque esperan mejores
precios por sus tierras ante una mayor demanda de las mismas a

futuro.




3) Limitaciones de caracter juridico. dada la propiedad
ejidal en qgue actualmente se encuentra la zona y que implicaria
una regularizacidn Yy un reconocimiento por parte de la

autoridad del cambio de régimen.
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GUION DE

Nombre:

ENTREVISTA

Numero:

1.- ¢Cudl es su principal
actividad?

2.- :Desarrolla alguna otra
actividad-?

3.- ¢Cuanto tiempo tiene en
posesiétn de la parcela
su familia?

4 .- CuaAntos hijos tiene el
propietario de la parcela?

5. ¢Qué edades tienen?

6.— :En que se ocupan?

7.- i(Esta regularizada su
parcela?

8.~ sCuanto le costo o le
costaria regularizarla?

9.- De qué cantidad de tierra
consta su parcela?
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i

10.—~ ¢Destina su propiedad a
la produccién agricocla?

11.~- (Total o parcialmente?

12.~ ¢A gue otro uso la
destina?

13.- :El producto de su
parcela lo destina al auto-
consumo © a la venta?

14.-~ :Cual es el producto
predominante?

15.- :Que ingresos estima
obtener como usufructo de

su parcela?

16.- :Si se permitiera vender
la parcela para darle un uso
urbano usted la venderia?

17.- ¢Cuanto cobtendria Ud, En
caso de venderla para uso
urbano?

18.- :Has tenido ofertas para
vender su parcela?
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*Conclusionas¥®

La presente investigacién tuvo por objeto identificar los
factores que afectan la problematica de la vivienda vy 1la

tenencia de la tierra en la Zona Metropolitana de la Ciudad de
México, basandonos para ello en elementos que aporta la Teoria
de la Renta del Suelo.

Es asi como se desprenden dos tipos de conclusiones: unas

referidas a la relacidtn entre la renta urbana y la vivienda,

b's
otras que nos

remiten a las caracteristicas de 1la

relaciédn
entre la renta del suelo y la tenencia de la tierra.

En la primera parte de este agregadc nos referimos a las
conclusiones relativas al primer tema, mientras que en la
segunda atenderemos las

referidas a la renta del sueloc y 1la

tenencia de la tierra.

a. La Renta Urbana y la Vivienda en la ZMCM.

Hemos mencionado a lo large del presente trabajo cuales
son los elementos gque determinan la renta urbana.

A manera de conclusiones nos proponemos sefialar las formas
en que estos elementos han encontrado una manifestacidn
concreta dentro de la problematica gque afecta la vivienda en 1la

ZMCM.

En la 2ZMCM la renta urbana se da basicamente dgracias al
crecimiento de la propia ciudad que genera zonas que

gradualmente se van sumando al &rea urbana, convirtiéndose en

mercados susceptibles de generar rentas urbanas.
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Hay que hacer notar que dado que el fendmeno urbano tiene

una dinamica continua, un mercado que en cierto periocdo puede
tener una alta rentabilidad, en un periodo posterior se puede
ver desplazadeo por otra zona dJue se vea beneficiada por el
crecimiento urbano.

La renta urbana se ve determinada entre otros factores por

las inversiones que se dan en los espacios urbanos las cuales

propician que sean mas rentables ciertas zonas dada su

ubicacién e infraestructura urbana.

El mercado de la vivienda en la ZMCM se ve influido por
los efectos que estas rentas tienen en el uso

de los mercados
urbanos.

Aquellos mercados cuyos niveles de inversién se han visto
saturados son destinados para usos diversos al habitacional,
asi se observa que las zonas céntricas de la ciudad han sido
orientadas en las ultimas décadas a

servir como
comerciales o de servicios.

zonas

Esto ha dado como resultado gque se de un fendSmeno de

expulsién continuo de las zonas habitacionales hacia areas cada
vez mas periféricas.

El Estado por otra parte ha influido decisivamente a

través de las reglamentacicones sobre fraccionamientos,

usc del
suelo, etce lo cual también ha afectado los niveles de
rentabilidad.
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Los aspectos antes mencionados afectan a la renta urbana
en la modalidad de renta diferencial, ya qQue esta se basa en la
localizacién y densidad de inversiones urbanas que tengan los
terrenos en su entorno.

Por otra parte en el mercado de la vivienda se da 1la
concurrencia de diversos agentes econdmicos que influyen al
propio mercado. Dadas las caracteristicas del mercado
habitacional en la ZMCM el elemento que mas afecta la
rentabilidad del mismo es el financiamiento de las
construcciones.

El problema del financiamiento ha sido abordado desde
distintas perspectivas por los agentes que intervienen en el
mercado de la vivienda, contando entre estos a organismos
institucionales, a los promotores y constructores privados y
los propios consumidores.

Recientemente la accidén gubernamental ha aplicado
politicas tendientes a dejar en manos del sector privado 1la
promocién de vivienda, Esto ha redundado en eliminar subsidios
a la vivienda, en cambiar las funciones de organismos oficiales
de promocién y asignacién de vivienda.

Por otro lado, se han seguido practicas que han estimulado
la vivienda terminada y no la vivienda progresiva, dado gue la
primera brinda un mayor margen de rentabilidad tanto a
constructores como al sector financiero orientado al

financiamiento de vivienda.
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Hay que hacer notar que la vivienda terminada se orienta a

solvencia suficiente para pagar este

sectores que poseen la
dejando esto de lado a amplios sectores

tipo de construcciones,
de la poblacién que carecen de la misma.
Por su parte tanto promotores como constructores privados

han tenido gque adecuarse a las cuwundiciones gque se dan en el

mercado de la construccién de vivienda.
ha dado un fortalecimiento
(1990 a 1993)

En este contexto se de 1las

empresas mas grandes, gque durante algunos afnos

tuvieron acceso a financiamiento y economias de escala lo cual

redundé en el abaratamiento de sus procesos productivos.

Mientras tanto las empresas pPeguerias Yy medianas han

padecido una situacidén tal gue las a llevado a ser contratistas

© a desaparecer del mercado.

En lo que concierne a la vivienda en renta se han
flexibilizado las normas que la rigen. Las mas recientes
modificaciones al Cédigo Civil en el Distrito Federal han
tendido a favorecer mas al arrendador, tantec en el precioc de
las rentas como en los términos de los contratos. Esto busca

incentivar la edificacién de la vivienda en renta haciendo mas

atractiva la inversidén en este rubro.
De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se puede afirmar

que se han privilegiado las politicas que aumentan la

rentabilidad buscando con ello incentivar la construccién de un

mayor parque habitacional.
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El afrontar las necesidades de vivienda que demanda la

poblacidén tanto de la 2ZMCM como del pais requiere de la

decisién de hacerlo para las grandes mayorias y no Unicamente

con criterios gque dejen al 1libre Juego de las fuerzas del

mercado la satisfaccién de una necesidad imprescindible para la
poblacidén.

En este sentido, 1la peolitica habitacional requiere una

orientacién gque induzca a los distintos agentes qgque participan

en el mercado de la vivienda a buscar una mayor cobertura en

sus planes de accidén.

Para ello se hace necesario replantear el financiamiento

que brindan las instituciones privadas (bancos) para que con el

mismo se apoye la construccién de vivienda progresiva, con un

menor costo gue la vivienda terminada y poer tanto al alcance de

sectores populares.
Por otra parte sSe necesita devolver a los organismos

oficiales su papel de promocién de vivienda mediante relaciones

y mecanismos gue presSenten una mayor transparencia que la

habida en el pasado.

Cabria hacer notar que para el caso de la vivienda en

renta se tiene gque buscar una legislacién que a la vez gque

proteja los intereses del arrendador busque una mejor defensa

del inquilino, ya que las recientes reformas han, en efecto

incentivadeo 1la inversién, pero de vivienda cara, oficinas o
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locales comerciales y no de vivienda al alcance de la poblacién

mayoritaria.

b. La Renta del Suelo y la Tenencia de la Tierra.

Para el caso de la tenencia de la tierra nos propusimos
seflalar las formas en que la renta urbana afecta al mercado del
suelo en la periferia de la ZMCM.

Hay gue hacer notar gque la Ciudad de México ha pasado de
una etapa en que hasta principios de los arfios setentas privaba
la expansidédn fisica como forma normal de hacer urbanismo, a
otra en la cual de los afos ochenta en adelante se busca una
reorientacidén de los espacios ya existentes y una saturaciéon de

los mismos que evite en lo posible el crecimiento de la

metrépoli.

Este objetivo ha coincidido con la ldégica de buscar una
mayor rentabilidad de los espacios citadinos.

Esto ha provocado que la vivienda de caracter popular sea

relegada por su poca rentabilidad a zonas periféricas de 1la

ZMCM.,
Hay que senalar que la falta de reservas susceptibles de

ser destinadas a la vivienda dentro de la ciudad ha presionado

el mercado de la tierra, lo cual ha redundado en gque las
tierras situadas en la periferia urbana, que histéricamente han

tenido un uso agricola tiendan cada vez mas a ser destinadas a

un uso urbano.
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Los elementos de la renta del suelo que afectan al mercado

localizacidn de los terrenos, la

de la tierra son la
construibilidad natural que los mismos posean, la
infraestructura urbana de su entorno ¥y la factibilidad de que
estos sean fraccionados para un uso urbano.

por el crecimiento de la Ciudad

Aquellas tierras gque

reunen las condiciones ya mencionadas se ven presionadas a ser
incorporadas al mercado urbano del suelo.
la

entre la rentabilidad de

Surge agui una diferencia
tierra cuando se le utiliza para un uso agricola ¥y cuando se

destina a usos urbanos.
Hay que hacer notar gue la mayoria de las tierras sujetas

a esta presién urbana tienen una baja o nula rentabilidad, bien
tierra, por viciados

sea por el agotamiento productivo de 1la
los

procesos de comercializacidn o por los bajos precios de
productos agricolas.

El acelerado crecimiento de la ZMCM ha intensificado la
incorporacidén de este tipo de tierras al 4&rea urbana creando
problemas tales como la apropiacidén
procesos de regularizacioéon viciados,
manipulacidn

con ello distintos

irregular de los terrenos,

de servicios o la

dotacidn forzada publicos
politica de los habitantes de esos asentamientos.

Este fendmeno se corrobord en el estudio de caso realizado
para la presente tesis en el ejido de San Lucas Amalinalco, en

el cual pudimos observar una muy escasa rentabilidad en su uso
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agricola, mientras que dada su relativa proximidad a la ZMCM se
dan presiones para un uso urbano que comparativamente

resultaria mucho mas rentable,’™
bDesde un punto de wvista institucional este es un problema

cual es dificil un control, ya que responde a una

sobre el
una concentracién

excesiva de

estructura gque ha provocado

poblacién en el Valle de México y 1llevado a la pauperizacién

de las zonas agricolas.
Las politicas alternativas gque podrian frenar este proceso

son aquellas que incidan en la descentralizacidn de la Ciudad
de México., en la dinamizacidén del sector agricola y en una
mayor solvencia de los sectores populares.

Finalmente consideramos que las soluciones a la
tanto de la vivienda como de la tenencia de la

problematica,
sino que incluye

tierra no scolo inveolucra aspectos financieros,

también aspectos estructurales.
A nivel de los estratos medios y bajos de la poblacién los

problema mas importantes son los bajos ingresos Y la
inseguridad en el empleo, su solucidn radica por tanto en

cambios que permitan la creacién de emplecs bien remunerados e

implementar programas que estén a su alcance.

’*, Véase capitulo II, inciso d del presente trabajo.
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capiTULO IV.- APENDICE ESTADISTICO.
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CUADRO No. 1
EVOLUCION HISTORICA DE LA SITUACION HABITACIONAL EN EL
DISTRITC FEDERAL.

1950 1960 1870 1980 1990
1.- Poblacidén Total 3,050 4,870 6,874 8,831 8,235
{miles)
2.- Numerco de viviendas 626 902 1,219 1,747 1,789
(miles)
3.- Viviendas no Propias 466 713 761 nd 611
{ miles) 74,4% 79,0% 62,4% 34,1%
4.- Vivienda sin agua
entubada dentro de 13 o8 52 nd 510
la vivienda {(miles) 2,0% 10,8% 4,2% 28, 5%
5.~ Viviendas sin drenaje nd 4086 261 nd 96
{(miles) # 45, 0% 21,4% 5, 3%
6.— Viviendas con hasta nd 780 1,006 1,684 1,177
cuatro cuartos (miles) B86,4% 82, 5% 96, 3% 65, 7%
7.~ Promedio de ocupantes 4,87 5,39 5, 63 5,05 4,55
por vivienda
#) No estan conectadas al drenaje de la calle ni tienen fosa

séptica.
FUENTES :

vIii, VIII, IX, X, XI Censos Generales de Poblacién y Vivienda

del Distrito Federal.

107



CUADRO No. 2
SITUACION DEFICITARIA DE LA VIVIENDA EN MEXICO
1980-19390

4,681,800 viviendas

1.~ Déficit acumulado a 1980 (#)
2.- Porcentaje del Déficit sobre el
inventario 1980 38,8%
3.- Necesidad Anual de Vivienda sin
(H##) 583,795 viviendas

Disminucidén del Déficit 1980
4.- Déficit Estimado a 1990 6,100,000 viviendas

Porcentaje del Déficit sobre el
38, 0%

5, -
Inventario 1990

= viviendas que por sus caracteristicas de

(#) Déficit =
(hacinamiento superior a 2,5 ocupantes por cuarto) ¥y
satisfacen un

dimensidn
componentes (materiales en muros y techos) no
minimo de bienestar para sus ocupanhtes {SEDUE, 1987, anexo
metodoldgico) .

incremento

(##) Unidades de vivienda requeridas cada arno por
demografico y deterioro del inventario existente para evitar un
aumento del déficit habitacional consignado en el punto I.

FUENTES:
Sistema de Informacidédn para la Planeacion de Vivienda.- SEDUE, -

1987.
Programa Nacional de Vivienda.- SEDUE (1980),
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CUADRO No. 3
NUMERQ DE ACCIONES DE VIVIENDA, Y MONTOS DE INVERSIONES DEL
PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA EN RELACION AL PRODUCTO INTERNO
BRUTO (PIB), 1980-1993.

ARO INVERSIONES (-3 PIB (=) ® ACCIONES DE

(1) 2) (1) /7 (2) VIVIENDA (3)
1980 36,6 4,470,1 0,82 75,523
¢ 1981 62,0 6,127,6 1,01 137,265
‘e 1982 108, 6 9,797,8 1,11 120,547
: 1983 164,2 17,878,7 0,82 146,990
; 1984 371,0 29,471, 6 1,26 198,189
H 1985 666, 2 47,391,7 1,41 240,931
3 1986 1,205,1 79,191, 3 1,52 256,496
1987 3,237,5 192,801,9 1,68 288,136
1988 6,117,0 389,258,5 1,57 264,449
1989 7,130,9 503,667,8 1,42 273,758
1990 9,702,1 678,923,5 1,43 351, 626
1991 11,088,7 852,783,2 1,30 409, 694
1992pP/ 30,536, 8 nd nd 411,146
1993e/ 32,034,9 nd nd 623,990

: (*) miles de millones de pesos corrientes
! {en 1993, millones de nuevos pesos).
P/ cifras preliminares

e/ cifras estimadas

FUENTES :
(1) y (3) - Programa Nacional de Vivienda, Avance e
instrumentos generados, SAHOP (1982).

— Estadistica de Vivienda 1981-1982, SEDUE (1989):
Estadistica de VvVivienda 1983-1988, SEDUE (1989) ¥y
publicaciones anuales de la misma SEDUE para 1los
afios 1989, 1990 y 1991.

Para 1992 y 1993: Carlos Salinas de Gortari, Quinto
Informe de Gobierno, 1993, Anexo, pag. 588.

(2) — Carlos Salinas de Gortari, Quinto Informe de
Gobierno 1983.

109




CUADRO No. 4
DISTRIBUCION DE LA POBLACION Y TASA DE CRECIMIENTO POR DELEGACION Y MUNICIPIO, 1970-1990 DE LA
z.
CeLEGACION ¥ MUNICIFIO 1770 T 1990 l 0] ]-rmn G
I CRECIMIENTO
REIUBLICA MEXICANA 18,20, .0 n,a 891,249,545 A Py
AREA METROIOLITANA 9,029, 502 100, 0 15,047,685 100,0 2.5
DISTRITO FEDERAL 6,899,504 6.2 8,235,743 s4.7 c.a
AZCAPOTZALCO 5.9 474,588 .z 0.5
ITOYQACAN 3.8 540,066 -2 EY
TUAJIMALPA DE MORELOS 0.4 119,659 o.8 s
SUSTAVO A, MADERO 13.1 1,268,068 6.4 0.3
i 5.3 9,322 3.0 -0.3
5.8 1,480,499 a3 5.3
LA 0.8 195,041 1.3 4.8
0.4 53,654 o.s 3.2
5.8 642,752 4.3 1.1
0.7 206,700 1.4 6ol
1. 3, 5.7
1.3 1.3 4.2
BENITO JUAREI® 5.4 z.7 1.7
CUAUHTEMOC 10.2 .0 -z.2
MIGUEL HIDALGO= 8.7 2.7 -2.a
VENUSTIANG (ZARRANZA® e.3 3.3 -1.3
MUNICIPIOS CONURBADOS 23,7 6,911,941 45,3 5.3
0 0.2 43, 0.3 3.7
ATENCO 0.1 1, o1 3.5
ATIZAFAN DE TARAGOZA 0.5 .1 0.2 -
TOACALEO a.1 1.0 12.3
CUAUTITLAN o.s a.3 0.3
“HAS 0.5 1. 1o.n
THICOLCGAPAN 0.1 0.3 a.a
£IH IMALWUACAN 0.3 1.5 13,
CrATEFES 2.4 9.1 3.0
HU IXOU TLUCAN n.4 o.a 7.0
I¥TAFALUTAL 0.4 9.3 .
JALTENCOO ., 0.1 > 8.1
MELCHOR G AMPO 0.1 L 4.5
HMAUCALPAN 4.2 = 3.7
+HIEZAHUALCOYOTL 6.3 3.
NEXTLALPAN o, .5
NITOLAS ROQ? .OMERD 0.5 7.0
FAZ, LA a.4 7.4
TECAMAC 0.z a2
TEOLOYUCAN 0.2 0.3 5.1
TEPOTZOTLAN 9.2 0.3 3.0
TEXCOOC 0.2 0.2 3.
TLALNEPANTLA 0.7 3.7 3.3
TULTEPEC 4.1 0.3 7.3
TULTITLAN 0.1 1.6 8.0
TUMPANGO 36,105 o.5 0.5 3,4
CUAUTITLAN I2CALLI=® - 0.3 2.2 -

1370 y 1390,
dceas e Gustave A, Maders y Alvaro
que  Te Tuve Jque feJonsStruir la

n 'z Pur la misma
mctenmia al

FUENTE: INEGI., Censos Generales ae= Poblacidn y Vivienda,
* La superficie de estas delegaCiohes junto con algunas
Obcegén, conatituian la Cludad @e México en 1970, por lo
informacién de estas CLUILLO Qelmgaciones a fin de hacerla compacabile
razén, a la poblacisn del D, F, 3% le aumd la de la coloria
municipio de Nezahualcoyotl.

** Este municipio no existla en 1970,se arigisé en 1973,

n.a.1 Ho aplicable.
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