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Introducción 

Uno de l.os probl.emas central.es de l.a Economía Urbana l.a 

actual.idad l.o constituye el. de l.a vivienda y la tenencia de la 

tierra, tanto por l.as causas económicas que lo provocan como 

por l.os efectos sociales que l.e son inherentes. 

Entre las consecuencias más notables de l.a urbanización de 

la Ciudad de México está el incremento acelerado de l.a 

necesidad de vivienda, esto constituye un problema muy grave 

debido al. desequil.ibrio entre esas necesidades y la oferta al. 

alcance de l.a mayor parte de l.a población. 

La escasez en la oferta de tal. satisfactor, acentúa el. 

deterioro del. nivel. de vida de las clases de menores ingresos, 

teniendo entre manifestaciones negativas el hacinamiento, 

la formación de "ciudades perdidas", l.a invasión il.egal. de 

terrenos, etc. 

Por otro l.ado l.as restricciones del. espacio que l.imitan l.a 

oferta y los sistemáticos aumentos en la pobl.ación que impul.san 

la demanda, han conformado un mercado del. suelo urbano caro, 

malo y escaso, l.o cual. ha provocado distintas manifestaciones 

que tocan aspectos económicos, políticos y social.es. 

En el. presente trabajo pretendemos dar una visión que 

contempl.e l.os diversos factores que inciden en estos probl.emas. 

Para el.l.o nos propusimos una investigación basada en la 

Renta Urbana como forma que nos permita entender el. proceso 

mediante el. cual. ésta se produce y se manifiesta dentro del. 
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mercado de la vivienda y la tenencia de la tierra en la zona 

metropolitana de la ciudad de México CZMCM). 

Dadas las diferencias que en el aspecto teórico tiene 

vivienda y tenencia de la tierra, hemos considerado conveniente 

.... ...., trabajar los temas en capítulos por separado, incluyendo un 

capitulo para antecedentes y finalizando con un agregado para 

conclusiones. 
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CAPXTULO X. ANTECEDENTES. 
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A. Impacto Demográfico en e1 mercado habitacional de la zona 
metropolitana de la ciudad de México CZMCM). 

El problema habitacional dentro de la zona metropolitana de la 

ciudad de México 1 ha tendido a agravarse en las dos últimas 

décadas (1980 y lo que va de la década de los noventa), ello 

debido a varios factores tales como: a) el explosivo 

crecimiento demográfico que ha experimentado la misma ZMCM; b) 

la escasez de recursos económicos tanto del sector público 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 que 

es a partir de los últimos a~os de la década de los treinta 

cuando comienzan a intensificarse las corrientes migratorias al 

interior del pais, principalmente a la ciudad de México, 

Guadal.ajara y Monterrey, asi como a las principales ciudades 

del norte del pais, provocando con esto que de un inicio 

acelerado del proceso de urbanización en México. 

1• Definimos zona metropol.itana de l.a ciudad de México {ZMCM) de acuerdo al. 
libro de Lui.s Unikel titulado La dínámi.ca del crecim.:iento de la cíudad de 
México,. en el. cu•l. se define a la ZMCM como l.a extensi6n territorial. que 
incluye a la ciudad de México y a la.s un.idade.s pol..1.tico-adrrú.ni.strativa.s 
contiqua.s a ésta que tiene caracteristicas metropolitanas (tal.ea como sitios 
de trabajo o l.uqares de residencia de trabajadores dedicados a actividades 
no aqric:ol.as) y que mantienen una interrelación socioeconómica directa,. 
constante y de cierta magnitud con l.a ciudad de México. En ia actualidad l.a 
ZMCM abarca todo el. Distrito federal y l.os municipios de Naucal.pan, 
Tlalnepantla, Ecatepec, Chimal.huacán, Nezahual.c6yotl.. Ati:apán de Zarago:a, 
Coa.calco,. Cuautitlán I:call.i, Cuautitlán de Romero Rubio, La Pa:, Nicolás 
Romero,. Tecamác,. Tultitlán, Chalco,. Chicol.oapan, Huixquil.ucan e rxtapal.uca,. 
entre los más importantes. 
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Para la década de los treinta la ciudad de México contaba 

con una población total de l 560 000 habitantes.~ Este 

crecimiento que se da en la población a partir de 1930 va 

respaldado por una serie de obras urbanas que se desarrollan 

durante el régimen porfirista, tales como la creación de 

infraestructura vial, obras de drenaje, canales de desagüe y 

otras. 

Para la década de 1940 a 1950 el crecimiento del área 

urbana de la ciudad de México (AUCM) se presenta aún dentro de 

los límites del Distrito Federal, duplicando su población que 

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

llegó a significar un crecimiento del 84%,~ con relación 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 consíderablemente 

elevado, ya que en un 46% llegó a ascender el desplazamiento de 

gente que vivía en provincia y que se trasladó a la ciudad de 

México, lo que vino a significar en términos reales la 

incorporación de 603 520 migrantes. 4 Este crecimiento 

poblacional por migración es el mayor registrado, con relación 

a la década anterior y a la posterior, debido posiblemente a 

. Schteingart, Martha, El proceso de estructuración del espacio en el area 
metropolitana de la ciudad de México; El col.egio de México, México. D. F., 
~ulio de 1978, p.5 • 

• Zbid., p.6. 
•. Ibid,. p. 7. 
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que 1.os factores de rechazo rural. se vieron promovidos por las 

politicas contra- agraristas que adoptaron los presidentes 

Manuel Ávila Camacho y Miguel Alemán, ya que ambos siguieron, 

en sus respectivos sexenios de gobierno, un esquema de 

estimules al proceso industrial y l.a restitución, por otra 

parte, de propiedades agrícolas antiguos duet'ios 

latifundistas. 

A partir de la etapa que va de 1950 a 1960 la población 

del área urbana de la ciudad de México llegó a pasar de 2 872 

000 a 4 910 000 habitantes, l.o cual representó un crecimiento 

del. 71%,~ con rel.aci6n a l.a década anterior. 

El crecimiento acel.erado que se da en l.a población del 

área metropol.itana de l.a ciudad de México partir de las 

décadas de l.os cuarenta y de l.os cincuenta, se debe, como ya se 

menciona con anterioridad, l.as políticas puestas en marcha 

que buscan l.a expansión del. capital.isrno en México; es decir, 

que durante estas dos décadas se da el. reinicio de la 

industrial.izaci6n acelerada en algunas partes del. pais y ello 

trae corno consecuencia que den grandes fl.ujos migratorios de 

personas que se trasl.adaban de zonas netamente agrícolas hacía 

l.os l.ugares donde surgen las pl.antas industrial.es. Uno de los 

l.ugares que 1.lega a captar el mayor número de inmigrantes es l.a 

ciudad de México junto con su zona conurbada. 6 

Ibid., p.11 • 
• Definimos zona. conurba.da de l.a ciudad de México IZCCMJ de acuerdo al. 

l.ibro de Luis Uni.kel. ti.tul.ado La dinámica del. crecimiento de l.a ciudad de 
~, en el.. cua.l se de~ine a l.a ZCCM como el. área que conforma l.as 16 
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El. proceso de inmigración que se set'\.ala con anterioridad 

es expl.icado como un producto combinado de ciertos factores 

tal.es como l.a saturación del. sistema rural., el agotamiento de 

l.as tierras para sembrar, l.a injusta distribución de l.os 

recursos agrícol.as y la atracción del. sistema urbano con l.as 

mejores posibil.idades de trabajo, educación, atención la 

sal.ud, mejores recreaciones, etc. Además, la gran migración que 

fl.uye del campo a l.a ciudad de México durante l.a década de l.os 

cuarenta y de l.os cincuenta, se debe preponderantemente a l.a 

búsqueda de trabajo como una forma de mejoramiento económico y 

social.. Durante ambas décadas, la gran cantidad de mano de obra 

que se trasl.ada del. campo a l.a ciudad de México provoca que 

incremente el. proletariado industrial. y con el.lo aumente 

también necesidad de un mayor número de viviendas 

habitacional.es. Por otro l.ado, l.a al.ta migración también 

provoca que se incremente l.a oferta de fuerza de trabajo dentro 

del. mercado urbano, l.o cual. presiona a que los sal.arios de l.os 

trabajadores se mantengan bajos y, por consiguiente, se de un 

crecimiento económico basado en fuertes desigual.dades social.es 

y al.tos grados de concentración del. ingreso. 

Durante l.a etapa que va de 1960 a 1970 l.a pobl.aci6n total. 

de l.a zona metropol.itana de la ciudad de México pasa de 

del.egaci.ones pol.iti.cas de l.a ciudad de México más 11 municipios que se 
encuentran al. interior del. territorio del. Estado de México. 
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4 910 ººº 9 029 602 habitantes, l.o cual representa un 

incremento de 83.9%,~ con relación a la década anterior. 

Cabe destacar que durante la década de los sesenta el 

crecimiento del. área urbana en e.l Estado de México se hace 

mucho más notorio, ya que su pobl.ación pasa de 233 000 a 1 712 

000 habitantes, l.o cual. representó un incremento total. de 

634.7%.0j 

En base l.os datos anteriores se puede apreciar que 

durante l.as décadas de .los cincuenta y de l.os sesenta el ritmo 

de crecimiento por migraciones a la ciudad de México tiende a 

disminuir, ell.o debido en gran parte a.l establecimiento de 

fondos crediticios para los campesinos de todo el país, de 

seguros agrícol.as y ganaderos, así como al. desarrol.lo de 

ciertas pe.líticas de educación rura.l puestas en práctica 

durante 1os sexenios de gobierno de 1os presidentes Adolfo Ruiz 

Cortines (1952-1958) y Adolfo López Mateos (1958-1964). Esto 

trajo como consecuencia 1a compensación de .la pol..1.tica contra-

agarista que se desarro.l.ló durante .la década de l.os cuarenta, 

evitando as.1, junto a la aparición de nuevos polos de atracción 

industrial como Guadal.ajara, Monterrey y Puebl.a, que continuara 

e.l mismo ritmo de crecimiento por migración dentro de .la ciudad 

de México. 

• Schteinqart, Martha, E1 proceso de estructuración de1 espacio en e1 área 
metropo1itana de 1a ciudad de Mti:xíco, EJ. Col.egío de México, México, D. F., 
~ul.io de J.978, p. l.5 • 

• J:bi.d., P• J.5. 
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A partir de la etapa que va de 1970 a 1975 la población 

total del área metropolitana de la ciudad de México 9 pasa de 9 

029 602 a 11 550 075 habitantes, 10 cual representó un 

incremento de 28% 10 con relación a la década anterior. Cabe 

destacar que durante este quinquenio e1 incremento pobl.aciona1 

dentro de toda la zona metropolitana de la ciudad de México ya 

no tiende a concentrarse solamente dentro del Distrito Federal 

sino que la población se dispersó lo largo de los 12 

municipios conurbados la ciudad de México. 

Para marzo de 1990 1a población total de1 área 

metropolitana de la ciudad de México 11 pasa de 11 550 075 que 

eran en 1975, a 15 047 685 habitantes, l.o cual. representó un 

incremento de 30. 2% con relación a los quince af\os anteriores. 1 ~ 

El total de ésta población l.legó a representar el 18.5& de la 

población total del pai.s y poco más de la cuarta parte de la 

• Para 1980 el Area metropolitana de la ciudad de México incluye a las 16 
delegaciones políticas que conforman el Distrito federal. más 12 municipios 
del. Estado de México que son: Atizapán de Zaragoza. coa.calco, Cuautitl.in 
Izcalli, Chimalhuacán, Ecatepec, Huixquilucan, La Paz, Naucalpan, 
Nezahualc6yotl., Tlalnepantla y Tultitlán. Dato tomado del Libro México 
Social 1.983: Indicadores Seleccionados, diciembre de 1983, Editado por 
Banamex. 
10 • Schteinq•rt, Martha, El proceso de estructuraci6n del espacio en el área 
metropolitana de la ciudad de México, El colegio de MCxico, México, D. F'. 

~l~liP:r'!ie i
1
:9

7
o
8

'ef·á;:;,, metropolitana de· la ciudad de México incluye a las 16 
delegaciones políticas que conforman e1 Distrito Federal más 27 municipios 
conurbados del Estado de México que son: A.colman. Ateneo, Atizapán de 
Zaragoza. Coacalco. Cuautitlán, Chalco, Chicoloapán, Chimalhuacán. Ecatepec, 
Huixquilucan, Ixtapaluca, Jaltenco, Melchor acampo, Naucalpan, 
Nezahulc6yotl, Nextlalpan, Nicolás Romero, La Paz. Tecamac, Teoloyucan, 
Tepotzotlán, Texcoco, Tlalnepantla, Tultepec. Tultitlán, Zumpan90, y 
Cuautitlán Izcalli. Este dato fue tomado de los censos generales de 

f;:;~b1Iancs\6int:ftovi~!~~~~afe d;97Eºst!a.dli9s9t°i.c~~al~:~:~:ff:r e ellnifNo~~t~~~as71:;:.¿;,~~;_UJ.). 
Censo General de Poblaci6n y Vivienda, 1990, p. 2. 
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pobl.aci6n urbana, es decir, l.a que vive en l.ocal.idades de 2 500 

Y más habitantes. 13 

En números absol.utos y respecto a 1970, l.a pobl.ación del. 

área metropol.itana de l.a ciudad de México para el. año 1990 se 

incrementó en poco mas de 6 mil.l.ones de personas, de l.as cual.es 

l 361 000 correspondieron al. incremento registrado en el. 

Distrito Federal. y 4 672 000 al. aumento registrado l.os 

municipios conurbados,H (véase cuadro l). 

Como consecuencia de todo l.o señal.acto con anterioridad, 

tanto el. a1to crecimiento demográfico como el. el.evado proceso 

migratorio rural. que confl.uye hacía l.a zona metropol.itana de l.a 

ciudad de México durante varias décadas, l.l.eg6 a traducirse 

fuertes presiones de demanda de vivienda, muy por encima de l.a 

capacidad de oferta de l.a misma. Por tal. motivo el. déficit 

habitacional. fue creciendo año con año hasta ocacionar que en 

l.a actual.idad una gran parte de l.a pobl.ación que conforma l.a 

zona metropol.itana de l.a ciudad de México permanezca al. margen 

de toda posibil.idad real. de l.l.egar a poseer o mejorar siquiera 

su vivienda; dado el. déficit habitacional. del. país, que 

actual.mente se estima en 6 rnil.l.ones de viviendas a nivel. 

nacional., 1 ~ será necesario que al. concl.uir l.a primera mitad de 

l.a década de l.os noventa se hayan construido más de 1 390 000 

Xbi.d., p. 2. 
Xbid., p. 2 . 

• F1ores Q., Genoveva, E1 déficit se estima en 6 mi.11ones. Será necesario 
construir más de un mi.116n de viviendas a fines de 1994, E1 financiero, 
México, D.F., 25 de enero de 1994. pp. 44. 

11 



nuevas casas para atender los requerimientos derivados del 

incremento poblacional y evitar que el déficit habitacional. 

siga incrementándose paulatinamente, 16 (véase cuadro 2). 

Para el. caso concreto de 1.a ZMCM resul. ta evidente que 

existe un gran déficit considerabl.e de vivienda y ese déficit 

afecta fundamental.mente a las el.ases económicas más débiles, ya 

que éstas carecen de l.os recursos necesarios para llegar a 

poseer una vivienda digna. Cabe destacar que la mayor demanda 

de vivienda se registra entre la población que percibe de un 

sal.ario minimo hasta 2. 5 veces tal ingreso y el resto de l.os 

demandantes se distribuye entre quienes perciben más de 2. 5 

sal.arios minimos. 1
"" 

En lo que respecta a l.a escasez de recursos económicos 

tanto del sector público como del. puebl.o en general., podemos 

decir que uno de los problemas social.es que sigue enfrentando 

el pa~s y sobre todo las grandes zonas urbanas como la ciudad 

de México es el gran déficit habitacional, ante lo costoso que 

resul.ta construir y reconstruir inmuebles. Dentro de la ciudad 

de México y su zona conurbada, el principal problema que afecta 

a los sectores más pobres es el habitacional, mismo que provoca 

fenómenos urbanos de extrema pobreza. Cabe destacar que la 

actual.idad,. dentro del Distrito Federa1. existen más de 10 mil 

viviendas en condiciones deplorables e inseguras que la mayor 

parte de ellas 

.. 
" 

Ibid., p. 44. 
I:bid .. p. 44. 

alquilan bajo 1.a modalidad de renta 
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congel.ada. 18 Estos inmueb1es son habitados por fami1ias de 

escasos ingresos, que en 1a mayor parte de 1as casas que 

habitan 1.1.evan casi medio sigl.o pagando rentas congel.adas que 

van de $0.30 a $0.80 (pesos de 1.994). En todos estos casos a 

l.os dueños de l.os inmuebl.es l.es resul.ta más costoso pagar 

impuestos al. gobierno, debido que el. monto cobrado por todo 

un año de renta no cubriria el. pago por concepto de impuesto 

predial. del. inmuebl.e. Cabe mencionar que l.a ciudad de México 

están por cumpl.irse 50 a~os del. decreto de Rentas Congel.adas y 

en l.a actual.idad el. 5% de l.as viviendas que se al.quil.an bajo 

esta modal.idad se encuentran en condiciones de inseguridad 

constructiva y promiscuidad, estando en riesgo l.a seguridad de 

casi 50 000 personas que habitan dichas viviendas. 19 Sin 

embargo, l.os terrenos que están ocupados por vecindades 

deterioradas por el. tiempo dentro del. mercado inmobil.iario son 

superficies de terreno muy bien cotizadas, por l.ocal.izarse 

dentro del. perimetro de col.onias céntricas tal.es como Pal.aneo, 

Doctores y Paseo de 1a Reforma, entre otras. Todas esas 

superficies de terrenos podrían reportar muy buenos ingresos al. 

fisco, ya que son áreas que dentro del. mercado inrnobil.iario, el. 

metro cuadrado de terreno se cotiza hoy en día hasta en $ 5 000 

nuevos pesos. 20 Según Asociación de Desarrol.l.adores 

• Galindo Santana, Laura, En precarias condiciones 10 mil. vivienda del. 
o. F. al.qui.l.adas bajo rene.a congel.ada, El. Financiero, México, o. F., 1° de 
noviembre de 1991, pp. 7. 
,.. . I:bid.. p. 7. 
::o. I:bid. , p. 7. 
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Inmobi1iarios, en los últimos at'ios de lo que va de la década de 

los noventa se incrementó e1 prob1ema del encarecimiento del 

sue1o, ya que el precio del suelo en la ciudad de México, tanto 

para vivienda como para uso comercial se ha incrementado en más 

de dos mil por ciento con relación a la década pasada, 21 lo cual 

ha venido a agravar aún más la situación habitacional. 

La contradicción anterior entre el uso del suelo, en forma 

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

marca la formación de un mercado inmobiliario sumamente 

complejo, ya que compaginar las necesidades de vivienda 

decorosa de los habitan tes de las vecindades y el valor del 

suelo implica rompimiento de los esquemas tradicionales del 

mercado del suelo urbano; ya que si existiera una buena 

utilización de esos terrenos se resolvería en cierta medida la 

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

número de personas que viven dentro del Distrito Federal. Se 

calcula que el déficit de casas-habitación podría aumentar 

hacia el. at'io 2000, a nivel. nacional, a unos 15 mill.ones de 

viviendas, de las cuales le correspondería aproximadamente 1.7 

millones al Distrito Federa.1.. 22 Por lo que una de las 

alternativas para solucionar l.a gran demanda existente dentro 

• Ha:án Béjar, Miryam y Claudia Vil.legas, "Sin réditos justos, ut6pica l.a 
vivienda social#. El. Financiero, México, D.F., 24 de m.;sr:o de l.994, pp. l.6. 
:: • Gal.indo Santa na, Laura, En precarias condiciones 10 mi.1. viviendas del. 
D.F. al.qui.l.adas bajo renta congelada. El. Financiero, México, D.F., lº de 
noviembre de l.991., pp. 7. 
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de l.as zonas urbanas, sería l.a descentral.izaci6n de l.as 

principal.es ciudades del país. 

En este sentido, para poder cubrir la gran demanda 

habitacional registrada hasta ahora dentro del. Distrito 

Federal, 1.a cual. es superior al. millón de casas, se 

necesitarían construir cada a~o por lo menos 300 000 de ellas, 23 

sol.o así se l.ograr1.an evitar los graves problemas de salud, 

como también se resol.verían 1.os fuertes fenómenos de 

hacinamiento y promiscuidad en que viven muchas familias de las 

zonas sub-urbanas de l.a ciudad de México y su zona conurbada. 

En l.o que toca a la desigual.dad de l.os ingresos de las 

personas que viven dentro de la zona metropolitana de l.a ciudad 

de México, podemos decir que un 75% de sus casi 18 millones de 

habitantes ganan de uno a tres veces el sal.ario mínimo vigente 

y es por el.l.o que seis de cada 100 habitantes viven en la 

pobreza extremaz• y no l.es queda otra alternativa que la de irse 

a vivir en las laderas de los cerros o sobre l.os territorios 

minados de algunas barrancas y en los cuartos de azoteas donde 

viven en espacios de cuatro por cuatro hasta dos familias. La 

gran mayor1.a de estas gentes l.l.egó huyendo de l.a pobreza del. 

campo mexicano, para ingresar de lleno a la marginación de los 

cinturones de miseria que existen la ciudad de México, 

• Ebrard, Marcelo, Aunque hay recursos para vivienda, sólo se atenderá el 
plan de Sedesol. El Financiero, México, D.F., 2 de abril de 1993, pp. 36. 
-•. Galindo Santana, Laura, 379 de la población difícilmente puede adquirir 
vivienda de interés social y a que perciben de 1 a 2 salarios mi.nimos, El 
Financiero, Mexico, D.F., 23 de abril de 1993, pp. 10-A. ~ 
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muchos de e.llos provienen, principa.lmente, de entidades como 

Pueb.la, Oaxaca, Michoacán y Guerrero, donde los grados de 

extrema pobreza son tales que se conforman con la vida que 

.llevan aqui en .la gran ciudad de México y su zona conurbada. 

B. Dinámica del crecimiento de la zona metropolitana de la 
ciudad de México. 

Para describir la dinámica de crecimiento de la zona 

metropolitana de la ciudad de México el proceso se divide en 

cinco etapas que aproximadamente corresponden a .los siguientes 

periodos: e1 primero que va de 1940 2 ~ a 1950; el segundo de 1950 

a 1960; el tercero de 1960 a 1970; e1 cuarto de l970 a 1980; e1 

quinto de 1980 a la fecha. Sin embargo, el capitulo completo 

divide en dos partes (i, ii), debido a que creimos conveniente 

dar primero un breve panorama general de .las diferentes formas 

de propiedad del suelo que han coexistido a l.o largo de la 

historia de .la ciudad de México; posteriormente pasamos a 

realizar un estudio somero de cada uno de .los periodos en que 

se divide la dinámica del. creciJniento de la zona metropolitana 

de la ciudad de México. 

i) Panorama general histórico de las diferentes formas de 

propiedad de1 sue.lo en .la ZMCM. 

Desde la época prehispánica, pasando por .le periodo col.onial y 

por las diferentes etapas posteriores de l.a historia mexicana, 

. Se parte de ia década de 1os cuarenta debido a que es ai inicio de eiia 
cuando ia ciudad de México re9istra tasas anua1es de crecimiento demo9rárico 
re1ativamente a1tas y en consecuencia es cuando también se da una expansión 
espac:ia1 de 1a m.i..sma ciudad junto c:onurbada. 
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han coexistido en este país la propiedad privada y la propiedad 

colectiva del suelo, dentro de las cuales han estado implicados 

diferentes grupos social.es. 

La forma de propiedad y explotación rural de tipo 

colectivo se dio dentro del periodo precolonial través de los 

calpulli de los aztecas, 26 y durante la colonia a través de 1.os 

ejidos de los pueblos y las tierras comunales entregadas a los 

indígenas por la corona espa~ola. 

El proceso de privatización de la tierra rural fue 

creciendo a lo l. argo del siglo XIX, sobre todo como 

consecuencia de la Reforma Liberal. de 1856, acentuándose aún 

más dentro del porfiriato. 

Con la Reforma Agraria, que se da a partir del código de 

1915, z'"7 vuelve a establecerse el sistema de ejidos, habiéndose 

fijado, especificado y modificado, posteriormente, sus 

• La definic16n de calpul.l.i se da de acuerdo al l.ibro del autor Miguel. 
Le6n- Portilla ti.tulado De Teot:ihuacan a l.os A.:z:tecas como los barrios que 
estaban integrados por familias o gente conocida entre sí. La gente que 
conformaba un calpull.i.. posei.a una extensión de tierra lo suficientemente 
grande para trabajarl.a entre si. Dichas tierras l.es habían perteneci.do a sus 
antepasados y no les perteneci.an en particular a cada uno de ellos, sino a 
todos los integrantes que formaban el. calpulli. cada porción de tierra que 
trabajaba un individuo no podía ser enajenada por el mismo, sino que tenia 
el derecho de gozarla o poseerl.a de por vida y la podía heredar a sus hijos 
o familiares si alguna famil.ia llegaba a desaparecer por completo, pasaba la 
tierra a pertenecer al común del calpull.i y el. sei'\or o pariente mayor -el. 
cual. recibi.a el nombre de Chindncallec- l.a entregaba a otro integrante del. 
mismo calpul.li. Por lo que nunca jamás las tierras se daban a quién no fuera 
natural de1 ca1pul1i o barrio, lo que si estaba permitido era e1 ceder las 
tierras a otro inte9cante de un diferente calpull~ pero en cal.idad de renta, 
1a cua1 se destinaba para cubrir necesidades públicas de1 mismo calpulli a1 
~ue perteneci.a la tierra en renta. 
- • Schteingart, Martha, Diferentes formas de propiedad de1 suelo que han 
dado históricamente en México, en Revista de 1a Sociedad Xnteramericana del 
P1anificaci6n, México, D.F., vol. XV. diciembre de 1981, núm. 60, p. 32. 

17 



características, fundamentalmente a través de diferentes formas 

l.egal.es. 28 

Los principios revol.ucionarios incl.uidos en l.os códigos 

Agrarios sol.o fueron puestos en práctica plenamente durante la 

administración cardenista, periodo en el cual la Reforma 

Agraria llegó operar a gran escala. Ya con la Reforma Agraria 

en pleno se da la Tenencia Ejidal, la cual permitía a los 

campesinos disfrutar únicamente de la producción obtenida 

directamente de las tierras ejidal.es, pero no siendo dueños de 

las mismas. Esto quería decir que la tierra que conformaba los 

ejidos era propiedad única y excl.usiva del Estado y que éste se 

reservaba el derecho de concesionarla a particulares para que 

el.los sembraran la tierra y se apropiaran del producto obtenido 

de la misma, quedando prohibida su venta (en l.a actual.idad, 

1993, •l. artículo 27 constitucional ha sido reformado, con lo 

cual desaparece la figura del. ejido en su forma antes 

mencionada, para convertirse, mediante un proceso de 

regularización, propiedad privada con opción ser 

vendida) . 29 Antes de que se llevara a acabo l.a Reforma al 

La Reforma Agraria de 1915 se ve cristali:ada en el plan de Veracruz (6 
de enero de 1915) promulgado por el presidente Venustiano Carran:a. Ya 
entrado en viqor dicho plan, el presidente carran:a lo utiliz6 como un medio 
de control del orden social de esa época, ya que cada vez que la situaci6n 
social se ponía en peliqro éste hacia concesiones de tierras a los 
campesinos pero nunca más de las necesarias. Lo cua1 quer1.a decir que 
durante el régimen de gobierno del presidente Carranza, se aplic6 el decreto 
de Reforma Aqraria muy 1iqeramente y aún con bastante omisi6n. 
~~. Reyes Suárez~ Roberto, La cámara naciona1 de la industria de .la 
construcción y .la modernizaci6n de los servicios registra1es en ia 
construcción de vivienda, en E1 financiero, Mex.ico, D. F., 6 de octubre de 
1993. pp. 28-A. 
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artícul.o 27 Constitucional., l.a l.ey establ.ecía que l.os ejidos 

sol.amente pod1.an ser permutados por otros terrenos del. mismo 

val.or y productividad agr1.col.a, ya fuera dentro de l.a ciudad de 

México o en al.guna otra zona del. pais, esto a conveniencia de 

l.os propios permutantes y de común acuerdo entre l.os mismos y 

l.a Secretar1.a de la Reforma Agraria. 

ii) Crecimiento de l.a zona metropol.itana de l.a ciudad de México. 

En 1856, con l.a desamortizaci6n de l.os bienes de l.a igl.esia, se 

comienzan a dar ciertas modificaciones importantes en 1.o que 

se refiere a l.os cambios subsecuentes de la infraestructura de 

la ciudad de México. Por ejempl.o, para el. mismo a~o de 1.856 se 

establ.ecen l.as bases para l.a creación de un mercado de bienes 

ra1.ces; también se inicia el. sistema de fracci.onamientos y 

venta de los terrenos ubicados alrededor del. primer cuadro de 

la ciudad, l.o cual. trajo como consecuencia que se diera el 

primer movimiento de l.as el.ases acomodadas de esa época que 

habitan en el. centro y que se trasl.adaron a vivir hacia el. 

poniente de l.a misma ciudad. 

Sin embargo, el verdadero crecimiento de la ciudad 

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

l.a década de l.os cuarenta. El crecimiento que se da a partir de 

1930 va respal.dado por 

desarrol l.aron durante el. 

una serie de obras urbanas que se 

régimen porfirista (1876-l.91.l.), tal.es 

como l.a creación de infraestructura vial., obras de drenaje, 
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canal.es de desagüe y otras; 30 además, durante este mismo per~odo 

se crearon col.onias para l.os estratos al.tos y bajos de l.a 

sociedad que determinaron l.as características básicas de l.a 

división social. del. espacio, que después se observa. En l.o 

referente a l.a segregación soci.al., ésta se profundiza durante 

1a década antes mencionada, ya que se da una amplia di.ferencia 

entre l.os barrios de el.ase al.ta, surgidos estos al. noroeste de 

l.a ciudad, y l.as zonas de barrios bajos surgidos al. sureste de 

1a misma. Además todo el. crecimiento que se da hacia el. norte y 

oriente de 1a ciudad se destina también a l.as clases bajas, que 

se ocupaban de l.a rea1izaci6n de tareas artesanales y fabril.es 

o en aquellas vinculadas al ferrocarril. En cambio, en el 

sentido opuesto de ciudad se desarrollaron nuevos 

fraccionamientos destinados para l.as clases acomodadas, a cargo 

de compai'U.as inrnobil.iarias, a veces extranjeras, con capital. 

suficiente para real.izar los sistemas de drenaje y 

urbanizaciones necesarias, además de las construcciones de 

viviendas y en ocasiones hasta el financiamiento de las mismas. 

crecimiento del espacio metropo1itano a partir de 1940. 

Durante l.a década que va de 1940 a 1950 el crecimiento del. área 

urbana de la ciudad de México (AUCM) se da aún dentro de los 

limites del Distrito Federal . 

• Schteingart. Martha. El proceso de estructuración del espacio en el área 
metropolitana de l.a ciudad de Mexico. El. Col.eqio de México. Mexico. o. F. 
julio de 1978• pp. 5. 
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Durante la década en cuestión, 1940-1950, e1 crecimiento 

pob1aciona1 por migración se debió a los factores de rechazo 

rura1 que se ven promovidos por las políticas contra-agraristas 

que adoptaron 1os presidentes Manuel Avil.a camacho y Miguel 

A1emán. 

Por otro lado, cabe destacar que durante la década de los 

cuarenta, la expansión física de la ciudad de México incorporó 

una superficie de 112 km~, aumentando en un 96% el área ocupada 

por la mancha urbana hasta 1940. 31 Este crecimiento se dio en 

mayor medida hacia el sureste y noreste de la ciudad, 

apareciendo con ello nuevas colonias en las delegaciones 

Gustavo A. Madero Iztapalapa. 

También se da un crecimiento importante, aunque en menor 

grado, hacia el noroeste y oeste, donde surgen nuevas colonias 

en las delegaciones Azcapotzal.co y Miguel Hidalgo. Además, 

también se observa una tendencia, en lo que respecta al 

crecimiento de la mancha urbana, a cubrir los huecos 

local.izados al sur de la misma, donde aparecen colonias como la 

Nápoles y l.a Narvarte. 

A partir de la etapa que va de 1950 a 1960 es justamente 

cuando e1 crecimiento metropolitano l.lega a rebasar hacia el 

norte los .límites del Distrito Federal. entrando ocupar 

forma violenta el territorio del Estado de México. Dentro de la 

década de .los cincuenta, el crecimiento del área metropolitana 

rbid. • PP• 9. 
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se rea1iz6 en un 37 .. 9% por migrantes dentro del. Distrito 

Federa1 y en un 68 .. 9% en el Estado de México, 3 ~ debido en este 

ú1timo caso a1 aporte de las migraciones provenientes del mismo 

Distrito Federal... Esto aprecia por medio de que en el 

Distrito Federal., la delegación Cuauhtémoc presentó una 

emigración de 273 000 personas, lo que ocasionó que dentro de 

dicha del.egación su pobl.aci6n absoluta haya disminuido en 23 

600 habitantes, 33 acentuándose de esta el proceso de 

descentral.izaci6n que se habia comenzado a observar ya en l.os 

ai\os anteriores. Dejando a un lado esa delegación política, 

tenemos que para el. resto del. Distrito Federal, se incorporan 

961 202 miqrantes 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 (12%), 

Alvaro Obregón ( 12%) y Coyoacán ( 6%) . 34 

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~) y Ecatepec ( 15. 3%). estos tres 

municipios el crecimiento llegó a oscil.ar entre el 64% y el 

71%. 35 En base a los datos anteriores, puede decir que el 

crecimiento por migración 

los cincuenta es menor al 

" " 
:Cbid. , pp. 11. 
:Cb.id., pp. 12. 
:Cbi.d., PP• 12. 
:Cbi.d., PP• 12. 

que se presenta durante la década de 

que se da durante la década anterior 
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para la tota1idad de1 área metropolitana, pasando de 45.4% a 

38. 4 %, 36 lo cua1 quiere decir que se da una disminución del 7% 

de una década a otra. 

En 1o que se refiere a la expansión de la ciudad de México 

hacia territorio del Estado de México, y sobre todo hacia los 

municipios de Naucalpan, T1alnepantla y Ecatepec, esta se debió 

en gran medida a la presión ejercida por el crecimiento 

demográfico de la misma ciudad, a los incentivos fiscales, a 

las obras de infraestructura y a la cercanía con las industrias 

que se llegaron a establecer dentro del perímetro del Estado de 

México; así como al gran incremento del valor de la tierra y a 

la prohibición de construir nuevos fraccionamiento dentro del 

Distrito Federal., la cual se inició a partir de la década de 

l.os cuarenta, pero que hizo efectiva hasta l.os sesenta, 

habiéndose l.evantado a partir de 1968. 37 Por otro lado, cabe 

destacar que un gran número de personas que pertenecían a l.a 

el.ase media y media al.ta que vivían dentro del perímetro del. 

ciudad de México optaron por abandonar la ciudad para 

establecerse sobre todo en ciudad Satél.ite, cuya primera 

sección fue puesta en venta a partir del año 1957. 39 Mientras 

tanto los sectores de menores ingresos que vivían en la ciudad 

de México fueron expulsado, muchos de el.los, hacia las tierras 

desecadas del. Vaso de Texcoco, cuyas dificul.tades para brindar 

Ibid., pp. 12. 
Ibid. , pp. 13. 
IbJ.d., PP· 13. 
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un asentamiento con m.1.nimas condiciones de habitabilidad eran 

enormes. 

Dentro de la misma década de l.os cincuenta también se 

observa que el. mayor número de l.otes aprobados en 

fraccionamientos y col.onias se presenta en aquell.as 

del.egaciones que 11.egaron absorber el. mayor número de 

inmigrantes y que por lo tanto tuvieron una mayor tasa de 

crecimiento de l.a poblaci.ón. Dentro de l.a misma década de los 

cincuenta se observa que el. número de lotes aprobados en 

col.onias es mucho mayor que en fraccionamientos. 

Para la década de los sesenta, una de las características 

principales que se da es el. incremento de l.a política de 

descentralización industrial. hacia el. Estado de México, 

mediante incentivos fiscales. Creándose así, por una parte l.a 

zona industrial. de Tol.uca y ampl.iándose, por otra parte, la 

zona industrial col.indante con el Distrito Federal, por el lado 

Norte. Otra de las caracter.1.sticas de l.a misma década es l.a 

prohibición de nuevos fraccionamientos dentro del Distrito 

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

levantamiento de l.a misma a partir de 1968. Dicha prohibición 

tenía un doble fin, primero frenar el crecimi.ento que se estaba 

dando dentro de la misma ciudad de México, y, como segundo 

punto, estimular l.a expansión de l.os municipios del Estado de 

México, as.1. como promover el número de contribuyentes que 

vinieran a fortal.ecer la economia del mismo Estado de México. 
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Los factores antes mencionados inf l.uyeron decisivamente en 

l.a gran expansión de l.a ciudad de México haci.a el Estado de 

México, el cual. ll.egó a absorber dentro de la década de los 

sesenta, cuatro veces más inmigrantes que el Distrito Federal, 

dándose de esta forma el elevado desarrollo de los 

fraccionamientos para las clases acomodadas en ciudad Satélite 

y zonas aledai'ias, asi. como el de los asentamientos para las 

clases popul.ares, en condiciones infrahumanas, sobre todo 

dentro de la zona ~orrespondiente al ex-vaso del lago de 

Texcoco. Estos asentamientos marcados por la falta de 

servicios, la mala condición de la vivienda, la ilegalidad 

la Tenencia de la tierra, la especulación más despiadada por 

parte de fraccionadores sin escrúpulos, tuvieron su mayor 

exponente en Ciudad Nezahualcóyotl, municipio que fue creado en 

1964 y que vio incrementar su población a partir de esta década 

de l.os sesenta. El incremento registrado fue de 65 000 a 650 

ººº habitantes; este crecimiento tan elevado no tuvo 

precedentes en otras áreas marginales del. país y probablemente 

tampoco lo llegó a tener en otros paises latinoamericanos.n 

A partir de la década de l.os setenta, en lo que respecta a 

la ciudad de México se incrementa la expansión de l.a mancha 

urbana sobre todo hacia el sureste de la misma, como 

consecuencia, en parte, del descongel.amiento de permisos para 

fraccionar. En lo que se refiere al Estado de México, durante 

Ibid., pp. 16. 
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.la década en cuestión, e.l mayor crecimiento que tuvo e.l área 

urbana para los sectores popu.lares se da principalmente sobre 

el municipio de Ecatepec, aunque también continúa el 

impresionante incremento poblacional de la ciudad 

Nezahual.c6yotl, que llega a alcanzar para 1980 la cifra 

aproximada de 1 256 115 habitantes40 (duplicando la cifra 

a1canzada en 1970). Además continua también la expansión de 

ciudad Satélite hacia la parte norte, y .la proliferación de 

nuevos fraccionamientos lo .largo de la sa.lida de .las 

carretera Querétaro. También durante .los setenta, los 

conjuntos habitaciona.les promovidos por el Estado se 

incrementan considerab.lemente, corno consecuencia de los 

proye~tos .l.levados a cabo sobre todo por organismos tales como 

e.l Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de .los 

Trabajadores C INFONAVIT) y el Fondo de .la Vivienda del. 

Instituto de Seguridad y Servicios socia.les de los Trabajadores 

al. Servicio del Estado y otros. 

En .lo concerniente la etapa actual C1980-l994), 

oficia.lmente se habla de que solo existen 40 000 hectáreas 

disponibles para .la amp.liaci6n de la ciudad, 41 espacio que 

resu.ltará insuficiente para dar casa-habitación al crecimiento 

natural. de.l Distrito Federa.!, sin contar el ingreso diario de 

provincianos que .llegan a .la ciudad para quedarse. 

Ib.id. • pp. 19 • 
• E1 Financiero. Inse9ur.idad. conta~naci6n. falta d~ vivienda y abasto de 

19ua potable. Retos capitalinos, México. D.F •• 18 de ju1io de 1994, pp. 39. 
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A1 inicio del sexenio 1988-1994 existían al.rededor de la 

ciudad de México 300 000 lotes irregulares, e1 50% de éstos se 

encontraban dentro del perímetro de la delegación Iztapalapa, 42 

estudios real.izados por el Departamento del Distrito Federal 

(DDF), al. inicio del mes de diciembre de 1994 solo quedarían 

por regularizar 40 000 de esos lotes irregulares. Además, en l.a 

parte sur del mismo Distrito Federal aún se cuentan 128 

asentamientos irregulares con cerca de 32 000 habitantes. 

Asimismo, en la administración salinista, base a estudios 

realizados por el mismo DDF, se disei'\aron 21 zonas especiales 

de desarrollo control.ado que pretenden mantener sin alteración 

urbana estos sitios, decir que no habrá cambios de uso del 

suelo, ni se permitirá que se den más construcciones en esos 

lugares .. 

Frente a esta probl.emática, el DDF se ha propuesto iniciar 

un programa de redimensionamiento de la ciudad de México. Las 

lineas general.es del mismo serian: utilizar los espacios 

disponibles en los lugares donde existen todos los servicios 

públicos; terminar con la construcción horizontal para en su 

lugar hacerla vertical, tal como ocurre la periferia del 

centro histórico; reubicar a al.rededor de 10 260 familiasº que 

se encuentran en asentamientos irregulares para utilizar esos 

espacios como recargas de los mantos acuíferos y como áreas 

verdes .. 

:tbid., pp. 39. 
:tbid., pp. 39. 
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En base a todo lo anteriormente expuesto se concluye que 

la ZMCM ya no tiene posibilidades de crecer hacia ningún punto, 

exceptuando el oriente de la ciudad donde se prevee que se 

conformara una especie de corredor que afecte los municipios de 

Nezahualc6yotl, Chalco y Chimalhuacan. 

Hay que hacer notar que este crecimiento se dará mientras 

subsistan desequil.ibrios que hagan a la ZMCM atractiva a l.a 

in.migración, por lo cual se tiene que evitar este crecimiento 

se de anárquicamente creando con ello problemas más graves que 

los ya existentes. 

Para ello se tienen que adoptar adecuados esquemas de 

fraccionamiento la periferia urbana impidiendo la corrupción 

y el clientelismo politice en la apropiación de los lotes. 

Por otro lado, se deben de crear c.inturones de reservas 

eco16g.icas en aquellas zonas que por sus caracteristicas 

impliquen un costo extremadamente alto para su urbanización. 

Por último, se deben fomentar polos de desarrollo en 

ciudades medias de menos de 1 000 000 de habitantes para que se 

evite la inmigración hacia grandes urbes. 
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CAPITULO II. EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN LA ZONA 

METROPOL:ITANA DE LA CIUDAD DE Mtx:rco. 
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A. Elementos de la renta urbana vinculados a l.a probl.emática de 

l.a vivienda. 

En el. presente inciso pretendemos señalar l.os aspectos teóricos 

que nos permitan referirnos en l.os siguientes incisos l.a 

situación de la vivienda en la ZMCM. 

La renta urbana referida a l.a cuestión de l.a vivienda ha 

sido abordada de manera escasa aunque consistente dentro de l.os 

estudios económicos. 

En l.a actual.idad existe l.a idea general.izada de que l.a 

venta es un mecanismo de racionamiento por medio del cual se 

distribuye racional y eficientemente un recurso escaso de 

producción (en este caso la tierra y los recursos asociados, 

dentro de los cual.es encuentra la vivienda} . 

Desde los inicios de l.a escuela clásica se asumió la 

escasez como al.go inherente a la naturaleza, base sobre l.a cual. 

se podrl.a estar de acuerdo en cobrar más por el. uso de la 

tierra más productiva que por la de producción normal."" 

Sin embargo hay que hacer notar que hay poca riqueza 

natural. que no haya sido acondicionada antes de la producción. 

Las mejoras rel.ativamente permanentes pueden con el. tiempo 

ser consideradas como naturales. En l.a urbanización se crean 

sistemas de recursos asociados que son relativamente 

Ricardo, David, Principios de economia politica y tributaci6n, Ed. Fondo 
de Cultura Económica, pp. 53, 198~. 
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permanentes. Estos recursos se incorporan a .la tierra como un 

capita.1 fijo en el .la=go plazo. 

La incorporación de la estructura f~sica se da en función 

de criterios económicos que buscan .la maximaci6n de .la 

ganancia, 1.a cual puede ser expl.icada desde l.a perspectiva 

marxista en base a .la renta diferencial. la renta absoluta y l.a 

renta monopól.ica. "~ 

Hay otros el.ementos que junto a los que condicionan .la 

estructura urbana inciden la renta urbana. Estos son .los que 

refieren .los agentes encargados de l.a producción y el 

financiamiento de la vivienda. 

En este sentido se debe tener cuenta como la 

apropiación del. excedente económico generado en .la industria de 

la construcción se distribuye entre .los agentes económicos que 

en ella participan, y como se reparte el. mercado inmobiliario 

entre distintas el.ases de promotores. 

También hay que hacer notar que .las distintas modalidades 

de financiamiento de vivienda implican efectos importantes en 

la renta urbana. 
! J En los siguientes incisos se da una expl.icación de estos 

t elementos: 
l 

l .. 
f 
¡ 
¡· 
¡ 

\ 
í 
1 

Car1os Marx en 1os capltul.os 37 al. 45 de1 tomo III de E.l. Cdpit:..t.1, hace 
un estudio sobre l.a renta de1 suel.o enfoca.do hacia el. caso del. !!IUel.o 
aqricol.a.. Sin embargo dentro de sus estudios Marx no contempl.6 el. caso del. 
suel.o urbano y l.a. vivienda. Para el. caso urbano distintos escudios han 
trasl.adado l.os conceptos marxistas a l.a probl.emática de l.a vivienda. 
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i) Reglamentos impuestos por el Estado que rigen la renta 

urbana. 

El. encabezado del. presente inciso traduce l.a intervención de 

los poderes públicos del Estado en el nivel de inversión que se 

da en la construcción .. El indicador que sintetiza esta 

constructibilidad reglamentaria es el coeficiente de ocupación 

del suelo, que es la relación entre la superficie del terreno 

en metros cuadrados y los metros cuadrados que en esta 

superficie se pueden construir .. 

Este coeficiente prácticamente fija el nt1mero de pisos y 

la superficie construida sobre el suelo, limitado 1a inversión 

en la medida de lo posible a concentración de capital. dentro de 

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

se busca .. 

De esta manera las posibilidades de construcción de los 

diferentes terrenos están limitadas a priori y en forma 

variable. Estos reglamentos explican en gran parte 1as 

diferencias de precios que existen entre distintos terrenos. 

As~ de acuerdo con la zonificación existente habrá 

terrenos en cierto lugar en que se permita una cantidad mayor 

de metros cuadrados construidos que en otro terreno con menor 

densidad de construcción .. 

Otro elemento que incide en la rentabilidad de los 

terrenos es el. uso del. suelo. 
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La regl.amentación en cuanto al. uso del. suel.o es impuesta 

por el. Estado con el. fin de pl.anificar l.a ocupación del. suel.o 

urbano, pl.anificar l.a modernización y dotar de infraestructura 

a ciertas zonas que sean previstas para ciertos fines, 

incidiendo con el.l.o en l.a productividad del. espacio. 

As~ l.a zona urbana se ve sometida en cuanto a su 

crecimiento a l.os pl.anes urbanísticos que se rigen en base a 

criterios de carácter económico, social. o incl.uso pol.ítico. 

Dado l.o anterior se entiende el. que existan distintos 

submercados dentro de un mercado general. de vivienda. 

En síntesis, este tipo de reglamentaciones impone una 

fuerte infl.uencia en l.a constructibil.idad de ciertas zonas que 

afectan l.a renta urbana. 

ii) Diferencias en el financiamiento de l.a vivienda. 

En l.as úl.timas décadas el. urbanismo se ha transformado de 

una expresión de l.as necesidades de producción industrial. a ser 

una manifestación del. poder control.ado por el. capital. 

financiero, respal.dado por el. poder del. Estado, sobre l.a 

total.idad del. proceso de producción. 

Esto debido a que el. capital. financiero (operando a través 

de instituciones industrial.es, financieras y de gobierno) se ha 

constituido como l.a fuerza hegemónica en l.as sociedades 

capital.istas actuales. 
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El. mercado de la vivienda en consecuencia se ve afectado 

por esta influencia del capital financiero a través del 

financiamiento en el ramo de la construcción. 

En el. mercado de la vivienda se dan tres modal.idades de 

financiamiento: 

•Financiamiento otorgado por el Estado 

•Financiamiento bancario 

•Financiamiento privado sin ayuda. 46 

A estos diversos financiamientos corresponden calidades 

diferentes de construcción y diversos precios de mercado. 

Las diferencias entre estos distintos tipos de 

financiamiento se constituyen como la base de una renta 

diferencial.. 

Los diversos tipos de financiamiento difieren 

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

capital invertido en l.a construcción; para el financiamiento 

otorgado por e1 Estado a través de instituciones promotoras 

de l.a vivienda) esta tasa es inferior a l.a tasa de ganancia 

media con una tasa de interes fijada por l.a del. prestamo 

social, proveniente sobre todo del. sector estatal., para el. 

sector privado compuesto básicamente por instituciones 

• Estos tipos de financiamiento .se d.Lferencian por e.l oriqen de .lo.s 
aqente.s y e.l destino de .las obras. E.l financiamiento otorgado por e.l E.stado 
inc.luye por ejemp.lo organismo..s orientados a .la vivíenda como e.l INFONAVIT, 
e.l FONAPO o e.l FOVISSSTE. E.l financianU.ento privado .sin ayuda es aque.l que 
esta .siendo financíado por e.l propio particu.lar. E.l financianU.ento bancario 
comprende los distintos e.sqUema.s de financiamiento ot:orgado.s por .la banca 
privada. 
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financieras 1a tasa de ganancia esta limitada por el precio de 

mercados, mientras que para el sector libre (compuesto por 

particulares que financian con recursos propios) esta debe 

ser maximizada. 

En el financiamiento otorgado por el Estado fijan 

ciertas normas en la construcción que limitan el capital que se 

consumirá en la misma. En el financiamiento privado, el 

promotor puede construir un inmueble de lujo, cuyo precio de 

venta estará fijado únicamente por las condiciones de mercado. 

Asi el segundo caso se trata de invertir el máximo para 

aumentar 1o más posib1e su ganancia y, si se puede su ganancia 

extraordinaria . ..-i 

Se opera entonces una concentración del capital dentro de 

la construcción y en el terreno, con mejores materiales y mano 

de obra calificada. 

Se observa entonces que dentro del financiamiento existen 

distintas modalidades que afectan las tasas de ganancia y en 

consecuencia la renta urbana. 

iii) División del mercado entre promotores. 

Los distintos tamati.os entre las empresas que se dedican a la 

promoción o construcción de vivienda, bien sea por su 

capacidad • 

• Para Marx 1o define asi: las mercancías cuyo valor individua1 es 
inferior al valor comercial rea1i~an plusvalía ganancia 
extraordinaria. 
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La base de .la renta urbana en e.l caso de l.a construcción 

de vivienda bien sea por su capacidad en cuanto a producción o 

inversión marcan .la base de diferencias en cuanto a .la 

apropiación de la renta urbana generada en el proceso de 

construcción de vivienda. 

La base de la renta urbana en el caso de la construcción, 

da a través de .la ganancia extraordinaria que reporta al 

propietario de.l sue.lo e.l acaparamiento de.l mismo y en el caso 

de1 constructor a través de los beneficios de productividad que 

reporta e.l capital dedicado a la producción. 

En el caso de las empresas constructoras .la diferencia en 

cuanto a montos de capital se traduce en diferencias en .la 

composición orgánica de capita.l. 46 

Hay que hacer notar que en le proceso de producción no es 

el constructor quien determina por lo general el nivel de 

inversión del productivo, sino e.l promotor es quién decide 

sobre el tamaiio y la :forma del producto y quién e.lige al 

constructor. 

La cornpoa.1cJ..ón orgán.ica del. cap.1tal. es l.a rel.acJ.ón en tértn.i.nos de val.or 
entre el. capJ.tal. constante y el. cap.ital. varJ.abl.e, es dec.ir el. monto 
J..nvert.1do en .1nstalacJ.ones, maqu.inar.1a y herram.ienta (cap.ita! constante) y 
el .1nvert.1do en fuerza de trabajo Ccap.1tal. variable). La diferencJ.a entre 
cap.1tal constante y variable consJ.ate en que el pr.1mero transf.1ere el val.or 
en el. .1nvert1do durante el. proceso de producción, m.1.entras que el. capital. 
variabl.e crea nuevo val.or al. cap.1tal. total. comprometido durante el. proceso 
de producción. Para el. ca.so de una empresa ded.1cada al ramo de l.a 
construcción de pl.uava1ía a9regando val.ar capital total. comprometJ.do durante 
e1 proceso de producción. Para e1 ca.so de una empresa dedicada al. ramo de l.a 
eonstruccJ.ón, rn.1entras más 9rande .sea, tenderá a tener una mayor capacJ.dad 
de .invertir en proceaos que dinamicen l.a mano de obra, l.o cuai ae traduce en 
una mayor pl.usval.ía. 
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Una vez el.egida el. tipo de construcción y sus dimensiones, 

la diferenciación del capital entre las empresas puede generar 

una renta diferencial que puede ser al mismo tiempo un criterio 

de elección de las empresas para el promotor y un obstáculo a 

la entrada de otras empresas al ramo de la construcción. 

La renta diferencial se ve infl.uida por la existencia de 

empresas que producen condiciones de productividad del 

trabajo superiores a 1 a media de la rama, determinada 

esencialmente por las peque~as y medianas empresas. 

En la práctica una empresa racionalizada y de gran tama~o 

consumirá menos capital que una empresa mediana para la 

producción de un mismo producto; así la ganancia extraordinaria 

y la renta resultarán más elevadas. 

Para el caso de empresas racionalizadas pueden vender su 

producto al. mismo precio que una empresa no racional, lo cual. 

le concedería una ganancia extraordinaria, producto del uso más 

intensivo y eficiente de la mano de obra que puede hacer este 

tipo de empresas en comparación con empresas no racionales. 

Por otra parte también se puede generar una ganancia 

extraordinaria como producto de una mayor rotación 

variable (generador de pl.usvalía), gracias 

del capital. 

la mayor 

productividad del capital constante que permite real.izar a las 

empresas racionales una mayor cantidad de obras en un mismo 

ciclo productivo. 
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B. E1 pape1 de1 estado mexicano en la promoción 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 capítulo se divide en 

dos partes: una que trata lo relacionado a la creación de los 

principales organismos que enfocan generar vivienda de 

interés social. destinada para l.a clase trabajadora y la otra 

que trata lo relacionado a las principales acciones directas 

que ha emprendido el gobierno para resolver el. grave problema 

de vivienda que existe en la actualidad. 

Principales organismos que se han encargado de generar 

vivienda. 

En base al abultado déficit de vivienda que se había venido 

arrastrando hasta finales de la década de los sesenta, a partir 

de este periodo se comienza a gestar una nueva conciencia sobre 

las características y la dinámica del problema habitacional en 

México y sobre todo dentro de la zona metropolitana de la 

ciudad de México. Los organismos ·que en este período 

encargaban de gestionar vivienda, tales el Instituto 

Nacional de la Vivienda (INV) y el Fondo para la Vivienda 

(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 

sel'\alar el abultado déficit acumulado de varios millones de 
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unidades de al.ajamiento, así como el. desinterés creciente de 

1os inversionistas privados para destinar capitales al rubro de 

1.a vivi.enda de interés social., ':I pot: consiguient:.e, la 

responsabilidad de generar vivienda a cargo del Estado. 

En base lo anterior. la respuesta del. gobierno para 

resolver el. problema habitacional se da a parti~ de 1972. Entre 

los principales 

destacan l.a 

instrumentos que se utilizaron para Cales fines 

reforma 

constitucional, por 

obligatoriedad de los 

trabajadores; también 

Federal del Trabajo~ 

que se 

medio de 

le 

la 

da artí.culo 

cual. anul.a 

patrones de dc-.1tar de vi•.rienda 

sobre:sal.e .la reforma y adici.On. a la 

por tned.io de 1.a cu.al. se esti_pula 

no 

sus 

Ley 

la 

creación de un Fondo de Vivienda para los trabajadores, el cual 

se l.legó 

equival.ente 

constitu~r con una aportac~ón de los patrones 

sobre los sal.arios de los mismas 

trabajadores, además pax:a ad.mi.n:....s't.ro.r y aplicar l.os recursos 

provenientes de ias empresas, crearon organismos que 

perseguían tales f~nes. Entre éstos des~acan: 

i) Ei Fondo de Garantía y Apoyo a los ~réd~~os para lo Vivienda 

tFOGh) # el. cual.. se crea en nov:i.embre de 1963 y r-~ace como un 

fideiccmi.so a1 interior del Banco C~ntral. 

La 'función primo::-di.al. del. FOGA era l.Q de ot:orgar apoyo a 

l.as :i.nstítuciones de c:::-édito pr:ivado que e'feC':..'.iaban prestamos 

para l.a vi.viend.a de i.nterés soc~al., permiti.éncioles con el.l.o 

hacer frente a ias s~tuaciones sigu~~nt~s: 
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•Falta de pago puntual en que incurrieran sus acreditados. 

•Insuficiencia en la garantía de los sujetos de crédito. 

•Al::>sorci6n de los intereses que tuvieran que pagar los 

adquirientes, en el caso de que excedieran la tasa máxima 

fijada causa de un crecimiento en los costos de 

operación de los financiamientos. 

•Pago de diferenciales en los costos de l.os seguros de 

vida, invalidez y da~os que l.os acreditados se obl.igaban 

a tornar en el momento de adquirir l.a vivienda. 

ii) El. Fondo para la Vivienda (FOVI), se crea a finales de la 

década de l.os sesenta y al. igual que el FOGA, nace al interior 

del Banco Central. Posteriormente, la operación del FOVI l.legó 

a ser subsidiada por e1 sistema bancario en su conjunto, es 

decir, que existía la obligación para el sistema bancario de 

prestar un porcentaje determinado de sus recursos a una tasa 

menor que la competitiva, haciendo que se deteriorará la 

eficiencia del sistema bancario en su conjunto y se elevaran 

1as tasas de interés del. mercado en todos los otros créditos 

para compensar l.a menor rentabilidad de l.os créditos para la 

vivienda .. 

La l.abor actual del. FOVI se límita a garantizar los 

créditos para vivienda, ofrecer un plazo suficientemente largo 

para los acreditados y subsidiar la diferencia entre el costo 

porcentual promedio (CPP) y las tasas de interés vigentes en 
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1os mercados, subsidio que viene a ser absorbido por e1 Banco 

de México. 49 

iii) E1 Instituto de.l Fondo Nacional. de .la Vivienda para .los 

Trabajadores CINFONAVIT), este organismo tiene su origen en .las 

Reformas Constituciona.les del articulo 123, apartado A. 

fracción XII. Entre lo más sobresal.iente a dicha Reforma, 

destaca el siguiente punto: 

Toda empresa agríco.la, industria.l, minera o de cua.lquier 

otra clase de trabajo, estará obligada a proporcionar a sus 

trabajadores habitaciones cómoda e higiénicas. Esta obligación 

se cumplirá mediante las aportaciones que .las empresas hagan en 

un fondo nacional de la vivienda, a fin de constituir depósitos 

en favor de sus trabajadores y estab.lecer un sistema de 

financiamiento que permita otorgar créditos baratos y 

suficientes para la adquisición en propiedad de casas 

habitación. 

Cabe destacar que e.l INFONAVIT se crea en base a la Ley 

que lo define como un organismo público de servicio social con 

persona1idad jurídica y patrimonio propio que 

objetivos siguientes: 

tiene los 

•Administrar .los recursos de.l Fondo Naciona.l de la 

Vivienda. 

El Financiero. La. VJ.vienda: Acciones de promoción y F.i.nanc.1.azniento de 
los noventa; México, D.F., 13 de agosto de 1991, pp. 33. 
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•Administrar los recursos del Fondo Nacional de la 

Vivienda. 

•Establecer y operar un sistema de financiamiento que 

permita los trabajadores obtener crédito barato y 

suficiente para: 

•La adquisición en propiedad de habitaciones cómodas 

higiénicas. 

•La construcción, reparación, ampliación y mejoramiento 

de sus habitaciones. 

•El pago de pasivos contraídos por los conceptos 

anteriores. 

•Coordinar y financiar programas de construcción de 

habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por 

los trabajadores. 

Por otro lado, cabe destacar que una de las características 

importantes del INFONAVIT es su organización tripartita, la 

cual es representada por los trabajadores, los empresarios y el 

gobierno federal. 

Dicho organismo se funda en el a~o 1972 y con su creación 

se da un paso agigantado en lo que se refiere a vivienda, ya 

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

construir cerca de 600 000 viviendas para trabajadores de todo 

42 



e1 pa1.s, ~0 y para e1 af'l.o 1991 el. total de casas construidas 

asciende a 949 000 aproximadamente.~ 1 

iv) El. Fondo de l.a Vivienda del. Instituto de Seguridad y 

Servicios Social.es de l.os Trabajadores al. Servicio del. Estado 

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

Ley del. Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los 

Trabajadores al. Servicio del. Estado, por medio de l.a cual. se 

crea l.a Comisión Ejecutiva del FOVISSSTE. Dicha comisión tiene 

como objetivo principal. establecer un sistema de financiamiento 

que les permita a l.os trabajadores al Servicio del. Estado 

obtener crédito para adquirir propiedad vivienda, 

construir, reparar, ampl.iar y mejorar sus viviendas, o para el. 

pago de una deuda por cualquiera de l.os conceptos antes 

mencionados. 

Los trabajadores que disfrutan de l.a prestación que otorga 

el. FOVISSSTE son l.os que prestan sus servicios a l.os Poderes de 

l.a Unión, de l.os gobiernos del Distrito y territorios 

federal.es, de l.os organismos públ.icos que regulan sus 

rel.aciones de trabajo por la Ley Federal de los trabajadores al. 

servicio de1 Estado. 

Las caracter1.sticas de los créditos que otorga l.a Comisión 

ejecutiva del. FOVISSSTE, son las siguientes: 

• Instituto de1. Fondo Naciona1. de l.a Vivienda para l.os Trabajadores 
(INFONAVl:T). La vivienda comunitaria en México, de INFONAVIT. México. D.F., 
1988, PP• 307. 
~ 1 • E1. Financiero. Están retrasados más de 50~ l.os pl.anes de vivienda del. 
INFONAVIT, México. D.F. 21 de octubre de 1991, pp. 30. 
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•Los créditos otorgados por este organismo se pagan en 

p1azos hasta de 20 anos y causan un interés de1 4% anua1 

sobre 1os sa1dos inso1utos. 

•E1 FOVISSSTE está integrado por 1as aportaciones que 

hacen 1as dependencias púb1icas sobre e1 5~ de los 

sa1arios ordinarios con que se remunera a l.os 

trabajadores. 

Cabe mencionar que en 1a actua1idad {mediados de la década de 

l.os noventa) las funciones del. FOVISSSTE han cambiado 

radicalmente. Por un lado ha dejado de desempefiar la actividad 

de coordinación y de participación directa en la construcción 

de conjuntos habitacionales para convertirse en una instancia 

meramente financiera.~= Por otro l.ado, el financiamiento que 

otorga reduce 45% del costo total del inmueble que va 

adquirir el. trabajador, el cual no deberá rebasar de 130 

sal.arios mínimos mensual.es.' 3 La coordinación del. FOVISSSTE con 

otras instituciones bancarias permiten obtener otro 45~ de 

financiamiento para el trabajador, comprometiéndose este mismo 

a pagar e1 10% restante por concepto de enganche del inmueble y 

fungir, por otro lado, como deudor solidario.~~ 

Con l.a reestructuración financiera y administrativa que ha 

l.l.evado a cabo el FOVISSSTE, se espera que esto le permita 

• El. Financiero. La vivienda: acciones de promoción y financiamiento de 
los noventa. México. D.F. 13 de agosto de l.991. pp. 34. 
~'. :Ibid. 
'". :Ibid. 
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desarro.l.lar un funcionamiento más eficiente, con mayores 

y revo.lvencia. posibi.lidades de .liquidez 

vJ Banco Naciona.l de Obras y Servicios Públicos, S.A. 

C BANOBRAS) , 

principal.es: 

este organismo tiene entre sus objetivos 

l. Canalizar recursos propios y de la banca privada la 

construcción de viviendas populares. 

2. Realizar inversiones directas en la adquisición y 

urbanización de terrenos destinados a la construcción de 

conjuntos habitaciona.les. 

3. Proyectar y construir viviendas de bajo costo, acondicionar 

vivienda en ma.l estado, as.1 como fomentar l.as actividades 

técnicas y financieras relacionadas con el. servicio de 

habitación popu1ar. 

El. capital. de esta institución bancaria está constituido 

por acciones del. gobierno federal. en un 51.%, existiendo otros 

tipos de acciones que pueden ser suscritas por particulares y 

organismos púb.licos. 

vi) Fideicomiso para e1 Desarroll.o Urbano de 1.a ciudad de 

México CFIDEURBE), este fideicomiso fue creado con e.l propósito 

de integrar a.l desarro11.o urbano 1.os asentamiento humanos 

irregul.ares, as.1 como zonas ejida.les o comunal.es. Otra de sus 

principal.es tareas que desarrolla e1 FIDEURBE es la de 

regularizar .la tenencia de 1.a tierra, para que pueda ser 

util.izada en programas habitacionales. 
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vii) Fondo Nacional de las Habitaciones Populares (FONHAPO). 

E1 FONHAPO fue creado con el fin de atender a la población de 

menores ingresos (en si a la población que tiene un ingreso 

menor o igual. a 2. 5 veces del salario mínimo) y a las personas 

no asa1ariadas que no 

papel. principal. de 

tienen acceso a obtener vivienda. E1 

de brindar este organismo es el 

financiamiento a grupos organizados de solicitantes de 

vivienda, dando prioridad a los programas de aut:oconstrucción 

comunitaria; sin embargo, el. FONHAPO no ha podido constituirse 

en una alternativa masiva 

individual.. 

la autoconstrucción espontánea 

Actual.mente (principio y mediados del.a década de los noventa), 

en la atención a los grupos de menores ingresos el FONHAPO ha 

adoptado nuevos programas de construcción de vivienda. Dichos 

programas consisten en que el organismo antes mencionado 

concentra en la regularización del terreno y en l.a provisión de 

los elementos urbanos y estructurales básicos para la 

construcción de las viviendas; mientras que e1 beneficiari.o 

contri.buye fundamental.mente con su mano de obra, siendo 

asesorado también técnicamente por el organi.smo promotor. 

De 1o anteri.or se desprende que la cuestión fundamental 

dentro de la acción pública ha dejado de ser entonces el 

financi.amiento viviendas terminadas, para convertirse en 

proveedor de servicios de infraestructura básica y saneamiento 

de la comunidad. Oe esta manera el papel del gobierno 
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trasciende función de financiamiento de 1a vivienda 

propiamente dicha, y se dedica básicamente al financiamiento 

urbano. 

b. Principales acciones emprendidas por el Estado mexicano para 

generar vivienda durante el periodo de 1980 a 1993. 

En la mayor~a de los pa~ses subdesarrollados, y México no es la 

excepción, durante las últimas 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 creación de organismos enfocados la 

generación de vivienda y en 1a toma de decisiones 

gubernamentales que van encaminadas a alcanzar el mismo fin. 

Cabe destacar que la acción estatal va directamente 

vinculada con el comportamiento de ciertos factores tales como 

la evolución de los sistemas públicos y privados de producción 

habitacional, el financiamiento del acceso 

vivienda 

misma. 

bien, la regulación jurídica 

a la propiedad de 

del alquiler de 

1a 

1a 

Es por lo anterior que la posibilidad (o no> de que puedan 

mejorarse las condiciones habitacionales insatisfactorias 

las que se encuentra más de la mitad de la población va 

depender en gran medida de la forma en que se llegue a plantear 

y resolver las decisiones y papeles que asuma el Estado junto 

con el mercado de la vivienda. 
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Por ejemp1o, a partir de l.993 e1 gobierno mexicano adoptó 

como eje de 1a actua1 po1ítica habitaciona1 1a desrequ1aci6n de 

1os procesos de producción, financiamíento y comercial.izaci6n 

de 1.a vivienda, en especia1 1a vivienda social y popular y, por 

otro 1ado, 1a modernización de 1.as instítuciones que se 

encargan de generar vivienda, 1.as cual.es hoy en día se han 

convertido en simp1es instituciones hipotecarias (tanto el. 

FOVISSSTE como el INFONAVIT, las dos instituciones 

gubernamental.es que sirven de pi1ar para 1.a creación de 

vivienda nivel. nacional, han tendido a convertirse en 

instancias meramente financieras. Tanto una como l.a otra en 1.a 

actual.idad han dejado la actividad de coordinación y 

directa en la construcción de participación 

habitacional.es para transformarse en simpl.es 

conjuntos 

instancias 

financieras o hipotecarias}. 

Por otro 1.ado, se considera que el. papel. del. Estado es el 

de patrocinar 1.as condiciones suficientes para que sea 1.a misma 

sociedad en su conjunto (y no sol.amente el. gobierno), l.a que 

este en posibil.idades de atender 1.a demanda de vivienda. Dentro 

de esta perspectiva los actores principal.es son los 

empresarios, ya sean éstos del. 1.lamado sector social. (el. sector 

socia1 es aquel. que produce vivienda bajo su propia gestión y 

financiamiento) o empresarios privados. 

Desde el punto de vista del. gobierno mexicano 1.a década de 

1.os ochenta se caracterizó por un esfuerzo sin precedente para 
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atender l.a probl.emática habitacional. a pesar de l.as difícil.es 

circunstancias económicas por l.as que ha transitado el. país 

durante l.os doce úl.timos af\os. Cabe destacar que durante l.a 

etapa más intensa de l.a crisis económica l.as inversiones 

p\lbl.icas en lo que se refiere a vivienda alcanzaron el. 1. 68% 

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

espejismo de l.a abundancia petrolera (esta se da durante el 

período que va de 1980 a 1981, aproximadamente), solamente se 

apl.ic6 un porcentaje que va de entre el. 0.82% al. 1.01% con 

re l. ación al. PIB. !.~ 

Las inversiones en vivienda realizadas por parte del. 

gobierno federal durante la década de l.os ochenta, se dieron 

principalmente los estados turísticos del pacifico y el 

caribe, además de 1.as ciudades medias que tuvieron un mayor 

crecimiento industrial. con lo anterior, el. gobierno pretendía 

que l.os programas de vivienda puestos en marcha por el. mismo, 

acompaf\asen l.as nuevas estrategias de local.izaci6n del. capital., 

particularmente en cuanto a las industrias maqui l. adoras 

l.ocal.izadas en la frontera norte del. país, a l.as nuevas pl.antas 

automotrices y a l.os nuevos desarrol.l.os turísticos, como 

también al.entar una pol.ítica de desconcentraci6n de l.a 

administración públ.ica de l.a ciudad de México hacía otras 

partes del. país.!>" 

• Couloml::.t, Rene, La problemática de la vivienda en Mexico: evoluci6n 
.reciente y alternativas de política; Universidad Aut6noma Metropol.itana
A:capotzalco; México, D.F., 1992, p. 11 • 
..... :I:bid., p. 12 y l.3. 
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Para el a~o 1983 el sistema financiero de la vivienda 

pública .llegó a encontrarse al borde del colapso, lo cual 

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

normas de funcionamiento de l.as instituciones generadoras de 

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

a~o, para poder sostener su producción 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 incrementó del 3% a.l 6%. 57 Para este mi.smo 

periodo, todos los organismos que tenían su cargo generar 

vivienda intentaron reducir su tasa de descapitalización y 

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

créditos hipotecarios que otorgaban comenzaron ser 

recal.culados en número de veces al salario mínimo vigente, lo 

que l.es permitió reactualizar periódicamente l.os saldos 

insolutos en función de los incrementos al mismo salario 

mínimo. Por ejemp.lo, el. FONHAPO (organismo que atiende 

prioritariamente a la población no asalariada) al mismo tiempo 

que reducía los subsidios involuntarios a través de una mayor 

recuperación real de sus créditos, se propuso hacerlos mucho 

más transparentes y selectivos. El FOVISSSTE, para hacer frente 

a su fuerte descapitalización implementó, a partir de 1985, un 

sistema de confinanciamiento con la banca comercial, por medio 

J:bid. ~ p. 1.;. 
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del. cua1 este organismo se 1imitaba a financiarl.e al. 

beneficiario el pago del. enganche y los gastos de escrituraci6n 

de 1.a vivienda adquirida; mientras que l.a banca se compromet~a 

a pagar el. resto del precio de la misma. 

En general., podemos decir que es a partir de l.a década de 

los ochenta cuando se generaliza al conjunto de los organismos 

generadores de vivienda una politica consistente en incrementar 

la participación del. acreditado dentro del financiamiento de 1.a 

vivienda, mediante el ahorro previo. También es dentro de este 

mismo periodo cuando los organismos públicos que se encargan de 

construir viviendas de interés social. buscan incrementar el 

número de acciones de vi.vienda, ya que éstas pasan de 75 523 

que fueron en 1980 a 623 990 acciones para 1993 (véase cuadro 

3) . El total de todas acciones se caracterizó por 

pretender llevarlas a cabo con un mínimo costo de producción y 

debido a esto llegaron representar un peso de suma 

importancia dentro del Programa Nacional de Vivienda que llevó 

a cabo a principios de la década de los noventa. Por otra 

parte, las acciones de mejoramiento a viviendas pasaron de 

representar el 3% de las acciones de vivienda entre 1977 y 

1982, al 23% entre el período comprendido entre 1983 y 1992.!>8 

Este tipo de acciones enfocadas al mejoramiento de viviendas se 

dan con créditos de muy bajo monto y buscan brindar apoyo a la 

autoconstrucci6n de vivienda por medio de parques de materiales 

'Ibíd •• p. 1.7. 
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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 política habitacional. 

Las carencias habitacionales existentes en el pals se explican 

por la insuficiencia de recursos destinados solucionarla.s. 

Mientras la Organi;:ación de las Naciones Unidas recomienda la 

aplicación de1 5% del Producto Interno Bruto CPIB) la 

construcción de vivienda, en México la inversión tanto pública 

como privada destinada a este rubro situó durante la dócada 

pasada en al.rededor del 1.5% del PIB (véase cuadro 3). 

Desde principios de la década pasada México atraviosd por 

un período de fuerte crisis económica,. mientras que l.:.!!: 

décadas anteriores el pa1s hab1a logrado crecer y fortalecor su 

planta productiva,. en los últimos a~os ha 'Ji•Ji,.Jo •.Jna 

profunda reces:..ón que ha limitado la produc-::.10n do:: un parque 

habitacional suficiente en calidad y cantidad. 

El sector de la cons:rucción que con frecuencia actúa como 

importante dinamizador del cr"'!ci::-.:....e:i.t-:.. './ un ,-.Jr-:ln 7en"':ra ... Jor 

de emp1eos entra en una cr.:..s.:..s a:::.:i. ::"-ª'l'='= ·::p...:~ r~percut.~ 

vi.v.:!..enda,. en!'::er .. t.ando costos cre:::.:..e:-.-:~s 'l -....::-.~ -:!.::=:.ar.da ~·U'l 

en es:e :-a..:::.o. 
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Aunado a esto la crisis también afecto a los organismos 

financieros dedicados a la vivienda, 1os cua1es sufrieron un 

periodo de creciente descapita1ización, ya que al. pasar de un 

periodo de baja inflación a otro en que esta aumenta, el val.or 

real de l.os pagos disminuyó en relación a su val.or nominal, de 

ahí que las instituciones financieras recuperan solo una 

fracción de l.o que habían prestado. 

En este contexto las políticas gubernamental.es en torno a 

la vivienda han tendido en los últimos a~os transferir 

amplios segmentos de la promoción, construcción y asignación de 

vivienda a la iniciativa privada. 

Las políticas referentes la vivienda han buscado 

básicamente incrementar la rentabilidad de inversión 

privada, tratando de hacerl.a más competitiva frente a otras 

al.ternativas de inversión. 

!.as acciones encaminadas a estos fines se pueden agrupar 

en tres grupos: 

a) Cambios en Organismos Promotores de Vivienda. 

'Las nuevas reglas de operación del. INFONAVIT dadas a conocer el. 

20 de octubre de l.992,~9 señalan entre otros cambios los 

siguientes: 

El. suelo en el que asienten construcciones del INFONAVIT 

tendrá que ser aportado por las empresas constructoras, ya que 

el. INFONAVIT ha agotado prácticamente sus reservas de suelo. 

Diario Oficial de la Federaci6n~ 20 de octubre de 1992. pp. 10-30. 
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La asignación de l.as obras a construir será más estricta 

l.o cual. redundará previsibl.emente en una mejor cal.idad de l.as 

viviendas construidas. 

Cambios en l.os procesos de promoción sindical., con l.os 

cual.es los trabajadores que tengan acceso l.os créditos 

estarán en libertad de comprar con un crédito l.a vivienda que 

ell.os local.icen o al.guna que el. INFONAVIT oferte. 

Hay que hacer notar que este tipo de medidas se inscribe 

en la lógica de permitir una transferencia de las obligaciones 

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

a~os al. sector privado. 

Esto l.l.evará en l.a practica a que los constructores 

privados tenqan que asumir no sól.o el papel de constructores, 

sino que también tendrán ingerencia en l.a planificación y venta 

de las construcciones. 

Es de preveerse que impondrá en un futuro mediano una 

fuerte presión l.os constructores ya que sus nivel.es de 

rentabil.idad sin el concurso gubernamental caerá. 

Previ.sibl.emente habrá una conso.lidación de l.as 

constructoras más grandes, que cuentan con fácil. acceso a 

créditos, mientras que l.as empresas medianas se unirán para 

competir y l.as pequetias actuarán como contratistas de l.as más 

grandes o desaparecerán. 
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b) Creación y fortalecimiento de mecanismo financieros 

que capten el ahorro y fomenten la participación de 

los particulares en vivienda. 

En México e1 sector mayoritario de la pob1ación no tiene acceso 

a 1a vivienda con financiamiento privado o púb1ico, debiendo en 

consecuencia autofinanciar o autoconstruir su vivienda. 

De esta manera la producción de1 parque habitacional se da 

para las grandes mayorias urbanas, al margen del sistema 

inmobiliario formal, constituyendo 1as colonias populares o 

ciudades perdidas, donde predomina la tenencia ilegal de la 

tierra, la falta de servicios y la vivienda autoconstruida, en 

condiciones de gran precariedad. 

La existencia y las condiciones en que se dan estos 

fenómenos no pueden ser explicados sin tomar en cuenta e1 

funcionamiento del sector inmobiliario y su relación con el 

financiamiento al cual esta sujeto para su operación. 

As.i las medidas encaminadas ha hacer mas accesibl.e el. 

financiamiento para los sectores que demandan vivienda se han 

orientado a lo siguiente: 

Se buscan nuevos esquemas que reorienten el financiamiento 

de la banca comercial hacia la vivienda en favor de las 

familias de más bajos ingresos, ya que en los últimos anos el 
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crédito hipotecario ha recaído en su mayor parte en beneficio 

de l.a población con remuneraciones más el.evadas. 

Aparición de nuevas figuras financieras especial.izadas en 

el. otorgamiento de créditos, tales como sociedades financieras 

de objeto !.imitado ':/ cajas de ahorro que vayan dirigidas al. 

peque~o inversionista. 

Desrequlaci6n ':/ desgravación a 1.a producción de vivienda 

de interés social y popul.ar asi como en 1.os programas de 

vivienda para arrendamiento. 

e) Realización de cambios en el. marco jurídico que 

regula l.a vivienda arrendada. 

En el. Distrito Federal ha tendido a bajar la porción de 

viviendas en arrendamiento. Actual.mente constituyen cerca del. 

35% del. total. de unidades, pues el. total habitacional. asciende 

a un mil.lón 789 mil. viviendas y el. total. de viviendas en 

al.quil.er (o no propias) es de 611 mil, (véase cuadro 1). 

El. decreto que reforma el. Código Civil. en Materia 

Inquil.inaria fortal.ecerá la acción de los propietarios de 

terrenos y el. sector financiero que concurre como socio en el 

negocio inmobiliario de la Ciudad de México, ya que 1.os cambios 

se traducirán en mayor especulación y aumento del. val.ar del. 

suel.o. 

Las medidas que se han tomado en materia de vivienda en 

arrendamiento han sido l.as siguientes: 
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Derogaci~n gradual de los decretos 

congeladas, eliminando de esta forma una traba 

en el mercado de la vivienda en arrendamiento. 

Incentivar la construcción de 

sobre rentas 

a la inversión 

vivienda para 

arrendamiento mediante apoyos fiscales y des regulación de 

permisos para este tipo de construcción. 

Como ve las politicas tomadas por el gobierno en 

materia habitacional. han tratado de adecuarse al contexto que 

materia económica se ha buscado prive en nuestro país. 

Asi la privatización, l.a desregul.ación y l.a apertura 

reflejan en l.a política habitacional emprendida México desde 

1989. 

Sin embargo, este grupo de políticas ha mostrado l.imites, 

la polémica crediticia por ejempl.o no ha incluido 

suficientemente a amplios sectores de la población que 

alcanzan a ganar más de tres salarios mínimos. 

Por otra parte se espera que la Ciudad de México sufra una 

segregación económica y social más acentuada que la observada 

hasta ahora. 

En resumen podemos advertir que la política de vivienda al 

hacer recaer la construcción en el sector privado, al. disminuir 

los subsidios, y al dejar al mercado la asignación de recursos 

busca una dinamización del mercado inmobiliario, al hacerlo 

atractivo a la inversión tanto nacional como extranjera 
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amp1iando su vez e1 concurso de1 sector financiero, sin 

embargo no ha promovido suficientemente la vivienda popu1ar. 

1 

1 

1 
1 
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CAPITULO I:II .. - EL ACCESO A LA TENENCIA DE LA TIERRA. 

EN ZA. ZONA METROPOL:ITANA DE LA. CI:UCAD DE MÉXICO. 
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Al LA RENTA URBANA: ELEMENTOS TEÓRICOS 
CONCEPTUALIZACIÓN DEL PROBLEMA.. 

PARA UNA 

En el. presente inciso nos ocupamos de asentar los elementos 

teóricos en que se funda nuestro estudio de l.a renta urbana y 

su relación pon la tenencia de la tierra en 1a periferia de l.a 

ZMCM. 

La estructura económica que priva en nuestra sociedad 

basada en la propiedad privada de l.a Tierra Urbana da pie a la 

existencia de l.a renta urbana. 60 

La apropiación desigua.l de 1a cantidad y calidad de los 

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 función 

de .la especul.ación, l.a infl.aci6n, l.as inversiones públ.icas o 

las normas de pl.aneación normalmente acentúa l.a distribución 

desigua1 del espacio. 

Una visión basada en e1 mecanismo de mercado da la 

posibi1idad de explicar e1 problema de la renta urbana. 

La renta urbana como fuente de beneficio de l.os 

terratenientes, en contraposición a la ganancia de la actividad 

industrial fue un importante objeto de estudio de la econom~a 

clásica. La hipótesis de los rendimientos decrecientes sobre la 

. El. primer párrafo del. Articul.o 27 constitucional. dice: .. La propiedad de 
l.as tierras y aguas comprendidas dentro de l.os l.imites del. territorio 
nacional., corresponde oriqinariamente a la Nación, la cual. ha tenido y tiene 
el derecho de transmitir el. dominio de el.l.as l.os particul.ares, 
constituyendo l.a propiedad privada. 
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base de .l.a ferti.l.idad diferencial. del. suel.o fue formul.ada por 

David Ricardo en una época en que todavía el sector agrícola 

por su peso l.a economía inglesa presentaba un importante 

objeto de estudio • .; 1 

En l.a concepción ricardiana l.a renta aparece como el 

excedente del cual se apropian los terratenientes a partir de 

las ventajas que ofrece la propiedad territorial de .l.as 

diferencias en la ferti.l.idad del sue.l.o, debido a que el. precio 

agríco.l.a de mercado es fijado por la exploración en el. margen 

con peores condiciones de ferti.l.idad. 

La concepción de renta como excedente mantiene y 

especifica en el. desarro.l..l.o posterior de .l.a economía po.l.ítica, 

pero se pierde a final.es del. sig.l.o pasado en .l.a visión 

neocl.ásica, con el abandono de .l.a teoría del val.ar-trabajo. 

Según el. modelo neoc.l.ásico, .l.a renta del. suelo es l.a 

remuneración a un factor de producción cuyo nivel igual.a el. 

val.ar de su productividad marginal.. 

Esta perspectiva no diferencia a .l.a tierra del. capital. en 

la medida en que se supone que ambos son insumos en una función 

de producción con sustitución de factores. 

Esta visión se ve cuestionada en .l.a medida que se 

abandonan los supuestos del. rnode.l.o de equi.l.ibrio, saber, 

competencia perfecta, inexistencia de rendimientos crecientes 

por .l.a es cal.a de producción o ausencia de economías y 

- 1 • Ricardo, David. "Principios de Economía Poiitica y Tributación". pp. 55, 
ed. FCE.. i985. 

61 



deseconomias externas que al alejar al. modelo de la realidad no 

lo hacen del todo práctico. 

Cabe mencionar algunas limitaciones al anterior modelo: 

l.. Heterogeneidad del suelo: la coexistencia en el medio 

urbano de actividades muy diversas que requieren para su 

funcionamiento de diferentes localizaciones, genera, junto con 

la dotación diferenciada de infraestructura y las relaciones 

con respecto al medio circundante, un funcionamiento particular 

en el mercado del suelo. 

El sector püblico través 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 discriminación en el. mercado de este 

bien, lo que lo aleja, al menos en teoria de los requisitos del 

modelo de competencia perfecta. 

Esta situación se acentüa corno consecuencia del bajo grado 

de sustituibil.idad de los requisitos de localización de ciertas 

actividades y la exacerbación de las diferencias que los 

intermediarios estimulan en este mercado como mecanismo para 

maximizar la ganancia. 

2. Concurrencia el mercado: estos mismos antecedentes 

permiten cuestionar en plano teórico, el grado de 

concurrencia en el mercado del suelo urbano. Las diferentes 

características del espacio y los requisitos de local.izaci6n, 

muchas veces inflexibles para garantizar la viabilidad 
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económica de 1as actividades, generan mercados local.es. No se 

requiere entonces contar con grandes existencias de terreno 

para ejercer un poder monopólico en el mercado del suelo. 

El elemento clave reside más que en la cuantía de 1os 

terrenos, en las características particulares de los mismos y 

en 1o limitado de la sustituibilidad de localización de ciertas 

actividades. 

3. Conocimiento del mercado: la posibilidad de ejercer un 

control monopólico y de discriminar el producto {suelo), 

acentúa en la medida que exista un alto grado de 

conocimiento del mercado. La adquisición de dicho conocimiento 

es relativamente caro términos de tiempo y dinero, 

especialmente si consideran J.as modalidades de J.a 

intermediación. 

Otro problema en esta materia es la dificultad aún mayor, 

de conocer las tendencias del mercado del suelo y del 

desarro1lo urbano en términos genera1es. Esta cuestión es de 

vital importancia si se considera la rigidez 

los recursos, especialmente del capital. 

1a movilidad de 

Por lo anteriormente expuesto consideramos que .la renta 

urbana no puede explicarse solo en términos de la productividad 

que la tierra posea como factor de producción. 

Dentr_o de la teoría de Marx, 1.a renta fue desarrol.lada 

para explicar la renta agrícola. 
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Para e1 caso de 1a renta agrícola, Marx diferencia 

diversas formas de renta dependiendo de si esta renta depende 

de condiciones naturales o de procesos sociales. 

Marx, tratamiento de la renta en un sistema 

capitalista presentado en el tomo III de El Capital, 6 ~ la define 

como el ingreso que 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 plusvalía, pero que difieren entre 

si, tanto en sus orígenes como en sus efectos. 

1. La Renta Diferencial: es un tributo pagado por los 

capitalistas al competir por el uso de las "mejores- tierras o 

por el derecho de hacer un uso más intensivo de la tierra. 

Los valores o precios de la producción de bienes están 

determinados por el trabajo necesario para ~a producción sobre 

la peor calidad de tierra en uso. Si la producción 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 e1 

terrateniente como renta. 

Para e1 caso agrico1a (para el cual Marx desarrolla su 

análisis) se distinguen dos tipos de renta diferencial, la 

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

Marx, Car1os. op.cit., Tomo III, Caps, XXXVIII-XLV. 

64 



la renta diferencial rr producida por las inversiones que 

traducidas en infraestructura tenga el terreno. 

Llevado a1 caso urbano las rentas diferenciales se 

determinan por factores distintos al caso agrícola. 

La renta diferencial r se determina entonces por las 

diferencias ya no de fertilidad como en e1 caso agrícola, sino 

por las diferencias en la construibi1idad de los terrenos 

urbanos, los medios de comunicación juegan aquí 

importante para diferenciar los terrenos. 

papel 

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 contraposición 

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 visión mas detallada de los factores que la determinan. 

a). La Construibilidad Natural. Se aclara que esta noción, 

a pesar de su nombre no se refiere a la ••natural.eza", sino más 

bien a una naturaleza que se da en función del desarrol.lo de 

las fuerzas productivas. 

Los factores que componen la construibilidad natura.l son 

los siguientes: 

- Naturaleza Geol.6gica del Suel.o, que determina el. nivel. 

de inversión en cimientos y en l.a preparación del subsuelo. 
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- Naturaleza de la superficie del Suelo, que determina la 

necesidad de liberación de la estructura (tala o demolición) • 

- Estado de l.os equipamientos necesarios para l.as 

operaciones de acondicionamiento, que determina el nivel de 

inversión en estos equipamientos. 

Suponiendo dos terrenos, la medida en que l.as 

caracter~sticas de estos sean semejantes, éstos tendrán el 

mismo precio, pero si hay diferencias, el precio de referencia 

pasará el del peor terreno, sea, el que requerirá el 

precio de construcción más elevado de los dos. 

Entonces, el edificio sobre el mejor terreno se realizará 

a un precio de mercado superior a su propio de construcción, 

esa diferencia entre precio de venta y precio de construcción 

constituye una ganancia extraordinaria, que el propietario del 

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

b) • La localización. Los factores que diferencian la 

localización o ubicación pueden distinguirse como sigue: 

- Ubicación 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 mercanc~a) . 

- Ubicación con respecto a los equipamientos viales para 

las operaciones de construcción, lo que determina el costo de 

transporte de materiales y equipo de construcción. 
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- Ubicación con respecto al mercado de mercancías de 

estructuras de obras públ.icas, es decir proximidad con 

escuel.as, hospitales, servicios social.es y administrativos, 

áreas verdes, centros comerciai"es y centros de empleo, así como 

una red primaria de transporte y nivel de saturación de l.a red. 

2. La Renta Monopól.ica: Esta renta la perciben los 

terratenientes que destinan las tierras para la producción de 

bienes que son comercializados en condiciones monopólicas. Si 

l.a producción de un producto determinado no esta sujeta a l.a 

competencia entre capital.istas su precio puede exceder tanto el 

precio de producción como su val.or, 

real.izaci6n de sobreganancias. 

permitiendo así la 

En la agricul.tura la renta monopólica obtiene en 

tierras dedicadas a cultivos raros, por ejemplo, al. cul.tivo de 

clases especial.es de uvas destinadas a l.a producción de vinos 

selectos. Debido a la extraordinaria limitación de l.as tierras 

en que puede cultivarse una determinada clase de producto 

agrícolas, resulta posible venderlo a un precio superior a su 

precio social de producción. 

Con el. desarrollo de las ciudades, surge .la renta 

monop61ica sobre .los terrenos urbanos que se encuentran en 

situación privilegiada para la construcción de centros 

comercial.es, 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 mínima por las 
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tierras margina.les en .las cua.les no pueden producir beneficio 

excedente, o mediante barreras .levantadas contra e.l uso de .la 

tierra, restringen e.l f.lujo de capita.l hacia un sector de .la 

producción, e.l cua.l Marx sugiere debe ser uno importantísimo 

impidiendo de esta manera que .la competencia reduzca e.l precio 

de .los productos a su precio de producci6n.ó 3 

Estas barreras pueden inc.luir: 

i. La propiedad de grandes herencias que restringen e.l 

crecimiento de .la ciudad al negarse vender tierras para 

urbanizar. El conflicto fundamental en este caso es entre el 

capital y una c.lase terrateniente precapitalista. 

ii. E.l aplazamiento del.iberado de .la urbanización por un 

grupo capitalista integrado tanto con inversiones de capita.l 

como de tierra que usan esta en forma especu.lativa. 

iii. Tenencia especu.lativa de la tierra por inversionistas 

grandes y pequefios, que aplazan permanentemente .la cons~rucción 

con l.a expectativa de hacer después un negocio mejor. 

iv. Limitación por parte de.l Estado, del área de densidad 

de construcción. Esto puede tomar .la forma de disposiciones 

sanitarias, de zonificación de áreas verdes, de conservación 

estética y otras ap.licadas por el. Estado como mediador entre 

c.lases o para preservar ciertas caracteristicas de.l sistema 

económico • 

.. El. capítai-. Tomo rzr .. cap. XLV., pp. 702., Ed. FCE ... 15183. 
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En l.os casos anteriores, el. control. de 1a tierra puede 

actuar como barrera contra 1a inversión del. capita1 en una zona 

urbana el. sistema urbano en su conjunto, Esto impl.ica una 

1imitaci6n a l.a vivienda y a1 espacio industria1 o comercia1 

empl.eado 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 que para 

e1 ado 2000 podría llevarla a concentrar una población de más 

de 19 millones de habitantes y una superficie urbanizada de 

aproximadamente 1, 822 Km2
• 

Para 1994 la ZMCM teni.a 1, 200 Km2 urbanizados, lo cual. 

representaría un incremento de 622 Km2
• 

El crecimiento poblacional de la Ciudad desde hace tres 

décadas presenta las tasas más elevadas en los municipios 

conurbados del Estado de México, ya que en 1970 estos 

contribuían un 23,7% de la población total del área 

metropolitana, mientras que para 1990 paso a un 45,3%. 

Hay que hacer notar que e1 Oriente de 1a Zona 

Metropolitana es el área que ha mostrado el mayor crecimiento 

(:Iztapalapa, Milpa A.lta, Tlahuac y Xochimil.co en el. D, F, y 

Nezahualcóyotl, Chimalhuacán, La Paz, Chicoal.apan, Iztapa.luca y 

Cha.leo en e.l Estado de México) (véase cuadro 4). 

Mientras que el. o. F. que en 1970 tenía 7 millones de 

habitantes pasó a contar con 8, 25 mill.ones 1990, en los 

municipios conurbados la población pasó de poco más de 2 

millones a casi 7 millones. 

En este acel.erado proceso de urbanización del área 

periférica la ocupación de predios de manera l.egal o ilegal 
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para viviendas (particularmente populares) ha tenido gran 

importancia .. 

El proceso mediante el. cual se ha dado la apropiación del 

suelo ha contado necesariamente con un amparo politice basado 

no sólo en la generación de importantes ganancias inmobiliarias 

sino principalmente con el. control pol.ítico de los pobladores. 

como efecto de la poca rentabilidad que ofrece el. sector 

agropecuario y ante minifundio poco prometedor, el ejido y 

1a peque~a propiedad al.eda~os a la Zona Metropolitana han 

pasado a formar parte de la mancha urbana. 

En este sentido la reforma del artículo 27 Constitucional. 

representa una forma de acelerar l.a incorporación de sue1o 

agricol.a a suelo urbano • .;.t 

La presión que ha sufrido el mercado del. suelo en l.a 

periferia de l.a ZMCM durante l.as úl. timas décadas ha generado 

diversas formas de apropiación .. 

Esto ha dado pie a una al.ta especulación en la cual. se 

distinguen desde 1os propios poseedores hasta grandes 

promotores, pasando por fraccionadores i1egales e incluso 

autoridades .. 

• Esta reforma al. Artículo 27 Constitucional afecta la ~racci6n VII, donde 
además de reconocer la personalidad jurídica de ejidos y comunidades 
establece: -ejidatarios y comuneros podrán asociarse entre sí, con el Estado 
o con terceros y otorqar el uso de sus tierras; y, tratándose de ejidatarios 
transmitir sus derechos parcelarios entre los m.1.embros del núcleo de 
pobl.aci6n; iqualmente fijará los requisitos y procedimientos conforme a los 
cual.es la asamblea ejidal otorqará al ejidatario el dominio sobre su 
parcel.a, En caso de enajenación de parcelas se respetará el. derecho de 
preferencia que prevea la LeyH. 
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Se puede diferenciar, para e.1 caso de la ZMCM .la promoción 

inmobi.liaria ligada a los fraccionamientos que se da sobre todo 

en los municipios del Estado de México, aque11a ap1icada 

conjuntos habitacionales de vivienda co1ectiva en e1 D.F. y la 

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

Metropolitana. 

Los fraccionamientos habitacionales aprobados entre 1960 y 

1977 en los municipios del Es·tado de México que forman parte de 

.la ZMCM ascendieron a 190 con una superficie aproximada de 9000 

hectáreas que inc.luye unos 292 500 J. o tes. 6 ~ 

Según la invest1gadora Martha Schteingart en los grandes 

fraccionamientos J.os terrenos tuvieron un costo inicial muy 

bajo, ya que se encontraron en zonas muy periféricas y poco 

desarroll.adas, pero su valorización fue muy rápida Cel precio 

por metro cuadrado aumento aproximadamente cinco veces en seis 

a~os) gracias a1 gran crecimiento de1 área rnetropo1itana sobre 

e1 Estado de México, permitiendo enormes ganancias .los 

promotores. 

En cuanto a 1a obtención de los terrenos, los promotores 

pueden asociarse a veces con .los propietarios, para no tener 

que rea1izar grandes desembo1sos iniciales en 1a compra de los 

mismos. 

• Schteinqarth. Martha. La incorporaci6n de l.a Tierra rural. de propiedad 
social a l.a lógica capitalista del desarroll.o urbano, El caso de Méx~co. pp. 
16, ed. El Colegio de México, 1984. 
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En J.a mayoría de J.os casos se conservó un l.ar90 periodo 

(de seis a siete a~os) de espera entre el momento de la compra 

de los terrenos y el. comienzo de la operación, periodo en el. 

cual. J.a tierra se val.oriz6 sin que el. promotor tuviera que 

real.izar ninguna inversión en capital., apropiándose así de J.a 

plusval.ía generada por el. propio desarrol.lo urbano. 

La compra anticipada de J.a tierra es un mecanismo 

especulativo que tiene por objeto moderar en cierta medida, el. 

obstácul.o que opone J.a tierra a J.a acumu1aci6n del. capital.. 

Las 9randes empresas fraccionadoras y promotoras tienen 

una posición de fuerza que J.es permite obtener tierra barata a 

través de diferentes mecanismos, entre l.os cual.es se cuentan 

las presiones a pequeños propietarios o incluso la apropiación 

il.egal. de la tierra de carácter público. 

En Naucal.pan y Tlalnepantl.a, que concentran una alta 

proporción de fraccionamientos, J.a proporción de tierras 

ejidales es muy alta, entre 68 y 40% respectivamente. 

Dado que el mercado inrnobil.iario de J.a periferia urbana 

descansa en un patrón especulativo que exige la continua 

incorporación de tierras con la posibilidad de ser ofrecidas 

para usos y actividades con diferentes niveles de rentabilidad, 

las áreas con mayor facilidad para incorporarse al mercado son 

aquellas subvaluadas en relación con los diferentes usos 

requeridos por J.a actividad urbana, siendo este el caso de las 

tierras en uso agrícola. 
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Existen tres causas que fomentan este fenómeno: 

1. La escasa rentabi1idad del terreno agr.1cola dada la 

pequefta extensión de la tierra de labor que posee cada 

ejidatario comunero, 1,7 hectáreas en Chalco y hasta 3 

hectáreas en Ecatepec y Tecámac, 66 por ejemplo; 

2. Insuficientes apoyos para el peque~o productor; y 

3. Disminución paulatina de la calidad de la Tierra. 

Dado lo anterior el fraccionamiento venta ejidal se 

convierte en un negocio mucho mas rentable. Así, y de acuerdo 

con investigaciones propias realizadas hacia fines de 1994 en 

el ejido de San Lucas J\malinalco en el municipio de Chalco, los 

ejidatarios declaran que prácticamente no obtienen ingresos de 

l.a explotación de sus parcelas o en el mejor de los .casos 

estimaban obtener ingresos de hasta 1'500 nuevos pesos al a~o. 

Dados estos antecedentes atractivo en caso de 

fraccionar para uso urbano es incomparablemente más alto con 

respecto a la rentabilidad de los terrenos dedicados a la 

actividad agrícola. 

Esto ha motivado que en las zonas periféricas de la Ciudad 

de México, se haya dado un gradual proceso de urbanización 

sobre tierras ejidales. 

La incorporación de estas tierras al suelo urbano genera 

diversos fenómenos y un proceso de regularización paulatino . 

• Irachet:a., Al.fonso ... Los probe.1mas de.1 suelo y la po.1.it.ica urbana. en 1a 
Zona Met:ropolitan4 de 1• Ciudad de México""., ed. Universidad Aut:ónoma de.L 
Est:ado de Méx.ico~ l.984. 
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Como se aprecia en la actualidad, el problema de la 

tenencia se da básicamente en tierras agricolas, este proceso 

como se ha mencionado ya, cambia el. carácter productivo de la 

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

vivienda, este proceso se da en las siguientes etapas: 

a) Incorporación del suelo al. mercado: se inicia con la 

transferencia de los derechos de la tierra (s6l.o 

excepcionalmente de l.a propiedad) por parte del usufructuario 

(ya que la mayor parte de l.as transacciones real.izan sobre 

terrenos de tenencia ejidal.) al. fraccionador; o bien el. agente 

usufructuario sin necesidad del. intermediario se convierte en 

fraccionador mediante la lotificación y venta directa de l.a 

tierra. 

con l.a incorporación de las 

prácticamente desaparecen los usos 

existian. 

tierras al mercado 

agricolas donde estos 

b) Acceso inicial a l.a tierra: se inicia cuando l.os 

agentes intermediarios o usufructuarios transfieren mediante 

transacci.ones en dinero los derechos de propiedad o de uso de 

la tierra y los nuevos poseedores, es decir a l.os col.anos, 

convirtiéndose estos en posesionarios. 

En esta etapa el agente irunobiliario requiere de una 

cobertura 

oficial.es 

amplia por 

y/o del. 

parte de 

aparato 

l.as autoridades institucional.es, 

politice para realizar el. 

fraccionamiento o venta masiva de la tierra pues esta fase del. 
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proceso es l.a más evidente hacia el. exterior. Sin el. apoyo 

otorgado directa o vel.adamente, seria prácticamente imposibl.e 

emprender l.a venta por l.a il.egal.idad en que se incurre. 

La cobertura ofrecida por l.as instancias oficial.es l.os 

agentes inmobil.iarios, descansa en dos formas principal.es de 

retribución que estos úl.timos practican: apoyo comprometido a 

autoridades partido oficial., que se real.iza mediante 

movil.izaci6n de l.os pobl.adores de l.as nuevas col.onias y el. voto 

en periodos el.ectoral.es; fenómeno evidente en comparación con 

otro tipo de componendas, que, general.mente desembocan en 

corrupción mediante arregl.os entre funcionarios y 

fraccionadores cl.andestinos. 

c) Acceso indirecto o traspaso: se abre con un nuevo cicl.o 

de ventas del. derecho de posesión; l.a transferencia de derechos 

de uso de l.a tierra se da entre l.os propios col.onos, muchos de 

l.os cual.es sol.o compraron predios con el. afán de invertir, o 

bien fraccionador realiza dobles hasta triples 

asignaciones sobre un mismo lote. 

El. común denominador es el sensible aumento de los precios 

de l.a tierra dada por la construcción de viviendas y 1as obras 

inicial.es de acondicionamiento de l.a vivienda. 

d) Regularización de la 

intervención directa del. Estado, 

Vivienda: se inicia con 

quién después de expropiar 

l.a 

l.a 

tierra, otorga l.os derechos l.egal.es de propiedad a l.os colonos. 
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Destacan dos efectos importantes a ra1z de regu1arizaci6n: 

1as tierras -ahora de propiedad privada- adquieren grandes 

posibi1idades de incorporarse a un mercado inmobi1iario 1ega1 y 

más desarro11ado por 1a posibi1idad técnica (1a 1ega1idad de1 

sue1o) de introducir 1os servicios básicos. 

La introducción de 1os servicios y 1a construcción de 

infraestructura básica, impu1sará 1a conso1idaci6n de 1os 

pob1amientos, situación que incrementa 1os precios de 1os 

terrenos y dei espacio construido. En ocasiones esto 

desfavorece a cientos de pob1adores por 1os eievados costos de 

ia regu1arizaci6n e introducción de servicios, 1o cua1 ob1iga a 

sa1ir hacia nuevas áreas periféricas. 
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C) EL PAPEL PEL ESTADO MEXICANO EN LA REGULARIZACIÓN 
DE LA TENENCIA DE LA TIERRA EN LA ZONA 
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE M~XICO. 

Durante l.as ül.timas décadas, l.a regu1arizaci.6n de la tenencia 

de 1a ti.erra ha ido adquiríendo una mayor i.mportancia en el 

árn).::)ito de l.os programas de mejoramiento de la vivienda de 

autoconstrucción en muchas partes del país. Mucha gente que se 

ha establ.eci.do en zonas marginadas surgidas de procedimientos 

i.l.egales, tales como l.a invasión de tierras (paracaidismo) o 

subdivisiones igualmente ilegales, han l.legado a obtener 

t~tul.os de propiedad para sus lotes por parte de las 

autoridades gubernamental.es- La just:ificaci.On de l.a 

regularización de la tenencia de la ti.erra como un plan para ei 

mejoramiento y consol.idaci6n de la vivienda radica en que ésta 

con1l.eva a l.a real.i.z.aci6n de mejoras en l.as viviendas. En l.as 

zonas ilegal.mente establecidas, constante amenaza de 

desalojo impide que los residentes inviertan tiempo y recursos 

económicos en mejorar las condiciones de su entorno; a través 

de 1.a regul.ari.zaci6n, este temor ti.ende a desaparecer y l.a 

nueva seguridad de la tenencia de l.a tierra estimul.a la 

realización de mejoras los irunuebl.es y contribuye a la 

consolídaci6n de los asentamientos en zonas urbanas. 

En l.o que respecta a programas de regul.arizaci.6n de l.a 

tenencia de la tierra, se puede decir que l.as au~oridades del 

Estado de México fueron 1.as que dieron los primeros pasos para 
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oficia.lizar programas enfocados a tales fines. Dichos programas 

persegui.an la Regularización de la Tenencia de l.a Tierra a gran 

escala dentro de tierras ejidales.~~ Ello se debió a que desde 

la década de los cuarenta muchos ejidatarios que conformaban la 

Zona Metropolitana de 1.a Ciudad de México comenzaron a vender 

ilegalmente las tierras en las que laboraban, para que quienes 

las adquiri.an pudieran fincar en el.las al.gún tipo de casa-

habitación• Prueba de esto es que ya para la década de .los 

setenta por lo menos un 16% de la pobl.ación que conformaba el. 

Distrito Federal ya se encontraba viviendo dentro de .las 

tierras ej ida les de los al.rededores de la ciudad de México. 68 

Cabe destacar que para l.a misma década de l.os setenta, dentro 

del. municipio de Naucal.pan, estado de México, casi tres quintas 

partes de l.a población habitaba en extensas áreas de viviendas 

en muy mal.as condiciones y construidas dentro de tierras 

ejidales; por esta razón, Naucalpan fue uno de los primeros 

municipios en que grandes extensiones de tierra ej idal. fueron 

expropiadas por el. Gobierno del. Estado de México, en noviembre 

de 1970, para llevar a cabo J.a legalización de l.a tenencia de 

J.a tierra. 

• EJ. concepto de tierras ejidal.es se tom6 del autor ANN VARLEY en J.a 
Revista de la. sociedad Interamericana de Pl.a.nificación, vol.úmen XXII, número 
86, de junio de 1989. Para este autor, el. ejido e:!!! una superficie de tierra 
concedida. a poblados mexicanos como resu1tado de J.a reforma agraria 
real.iza.da por J.a. Revolución de 1910-1920• En la cual. qued6 especifica.do que 
1a. propiedad ejida.1 deberá ser a.provechada para desarrollar actividades 
aqricolas de comunidades especi~icas de ejida.tarios. 
••. ANN VARLEY. "Relaciones entre la regul.a.rización de l.a tenencia de J.a 
tierra y mejoras en J.a vivienda: el. caso de J.a ciudad de México", en Revista 
de la Sociedad Interamericana. de Planificación. {Mexico, o. F.), vol.. XXJ:l:, 
junio de 1989, núm. 86, p. 19. 
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Para el mes de diciembre del mismo a~o de 1970, periodo en 

que asume l.a presidencia de la República el Lic. Luis 

Echeverría Alvarez, ése inicia un vivo esfuerzo de 

regularización de tierras ejidales a nivel nacional, 

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 comisión para la 

Regularización de la Tenencia de la Tierra (CORETT), la cual 

habría de llevar a cabo todas las expropiaciones de tierras 

ej ida les. Un poco antes de que surgiera la Comisión para la 

Regularización de la Tenencia de la Tierra, había sido creado 

el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo de la 

Ciudad de México (FIDEURBEJ, el. cual llegó poseer 

atribuciones en materia de regularización de la Tenencia de la 

Tierra, así como acciones de mejoramiento a la misma. un afio 

después de que se creo dicho fideicomiso (éste se crea en 

1973), se funda la CORETT como órgano descentralizado pero 

adscrito a la Secretaría de la Reforma Agraria. 69 Tal y como ya 

se menciono con anterioridad, la CORETT se crea con el fin de 

regularizar en toda la Zona Metropolitana de la Ciudad de 

México, y en todo el resto del país, la Tenencia de la tierra 

en zonas urbanas establecidas dentro de zonas ejidales. 70 

0 ANN VARLEY. ''Requ.larizaci6n de tierras ejidal.es en .la ciudad de México 
desde 1970 ... , en Revista de .la Sociedad Int:eramerieana. de Pl.an.ifieación. 
(Méxicor D.F.), Vo.l. XXII, junio de i989, nWn. 86, p. 23. 

10
• Xb.id., p. 24. 
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Con algunas modificaciones, la CORETT ha subsistido al 

cambio de diferentes sexenios, al de 1976, 1982, 1988 y al. de 

1994, y aün así continüa a la vanguardia de los esfuerzos de 

regularización mexicana en cuanto 

refiere. 

tierras ejidales se 

La CORETT formal.mente una dependencia del. sector 

agrario, y en concreto de l.a Secretaría de la Reforma Agraria, 

la cual. tiene l.a obligación de aprobar todas las expropiaciones 

ej ida l. es. Cabe destacar que la Ley Federal de Reforma Agraria 

es la que fija la cantidad con que se habrá de indemnizar a los 

ejidatarios por la pérdida de sus tierras en el doble del. valor 

agrícola más un 20% de las utilidades percibidas por l.a venta 

de las tierras los residentes de las zonas debidamente 

regularizadas. 71 El precio que los nuevos residentes pagan por 

su tierra fijado por una comisión independiente, y 

entiende que dicha comisión no deberá percibir utilidades 

superiores la recuperación de cobertura de la 

indemnización más los gastos administrativos; además también se 

deberá considerar las condiciones socioeconómicas de los 

colonos y su posibilidad de pago. Por otro lado, está 

estipulado por la Ley Federal. de la Reforma Agraria que 

cual.quier utilidad que perciba la CORETT deberá ser donada al 

Fondo Nacional de Fomento Ej ida l. para el propio beneficio de 

los ejidatarios . 

.Ibid." p. 24. 
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Como l.as actividades de CORETT están disel'\adas para ser 

autofinanciadas en gran parte, y l.a pecu1iar natura1eza 1egal. 

del. ejido permite que l.as indemnizaciones sean fijadas a 

nivel.es mucho mas bajos que el. val.or de 1a propiedad dentro del. 

mercado urbano de la tierra, los precios de los nuevos 

fraccionamientos resul.tan mucho mas bajos que los del mercado 

formal.. 

Cuando l.a CORETT fue creada (en 1974), sus metas general.es 

eran considerabl.emente amplias, incl.uyendo l.a promoción de 

nuevas construcciones, el. mejoramiento y el. manejo de las 

reservas de tierra para 

la 

el. crecimiento futuro; en l.a práctica 

estas metas de dependencia fueron l. imitadas a la 

regul.arizaci6n y a 1.a creación de reservas territorial.es para 

futuro crecimiento urbano. Posteriormente, durante el. 

régimen de gobierno del. presidente José López Portil.1.o, l.a 

CORETT 11.egó a perder sus funciones como organizadora de 1.as 

reservas de tierra, de manera que 1.a mayor dependencia mexicana 

de regul.arización adquirió un sentido único, ya que sus 

actividades fueron reducidas a la mera 1.egal.ización de 1.a 

tierra. Fue así como en unos cuantos años l.os programas de 

regul.arizaci6n perdieron todas 

dentro del. campo habitacional., 

sus funciones rel.acionadas 

1.imitándose únicamente a l.a 

función l.egal. de transferencia de l.os derechos de propiedad a 

l.os residentes de asentamientos ejidal.es irregul.ares. 
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En .la actualidad (1993 y 1994), se espera que .la 

regu.larizac~6n en la tenencia de .la tierra urbana, dentro del 

Distrito Federal y su zona conurbada, se logrará en más de 400 

mil lotes, después de 50 anos de inseguridad en este rubro. 72 

Dentro del Distrito Federal, en .las delegaciones politicas como 

Xochimilco, Milpa Alta y Tláhuac es donde radica todavia este 

fenómeno de la inseguridad en la Tenencia de la tierra, el cual 

comienza a aligerarse con los programas de rescate puestos en 

marcha precisamente por la delegación de Xochimilco. Por otro 

lado, .las delegaciones Alvaro Obregón, Venustiano Carranza y 

Gustavo A. Madero se caracterizan por no tener programas de 

regularización en la tenencia de la tierra, a pesar de que en 

ellas existe un gran rezago dentro de este rubro. 73 

Sin embargo, toda la acción que el gobierno a emprendido 

para dar solución al problema de la Tenencia de la Tierra ha 

sido más bien de carácter correctivos que de buscar una 

verdadera condición general de vida de la población. Según un 

estudio realizado por Martha Schteingart, 74 señala que el 

proceso de Regularización de la Tenencia de la Tierra llevado a 

cabo por e.l gobierno mexicano no ha implicado un mejoramiento 

de l.as condiciones de vida de los habitantes de municipios 

conurbados a.l Distrito Federal (tales como Chal.ce y Ecatepec, 

El. Financiero, Re9ul.a.riza.r J.a tenencia de J.a tierra en 90iói, compromiso 
~e i~~~ho Sol.is; México, D.F., J.6 de marzo de 1993: pp. 36 • 

• Nil.a Mil.l.án, Susana. ~Deficientes condiciones sanitarias en viviendas de 
chal.ca y Ecatepec•, en El Financiero, México, D.F., 9 de aqosto de J.993, pp. 
Sl. 
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por ejemplo), ya que dichos programas no han ido acompa~ados de 

la introducción de infraestructura urbana que se requiere para 

elevar la calidad de vida de los habitantes de esas zonas. En 

base a los dos municipios que se toman como ejemplo, la 

investigadora del Colegio de México, menciona que en ambos 

municipios se encuentran construidas casas-habitación 

aceptables, gracias a la Regularización de los terrenos en los 

cual.es 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 solución al. problema de l.a Regularización de la 

Tenencia de l.a Tierra que enfrenta la Zona Metropolitana de la 

Ciudad de México debe dar en un marco que contemple la 

consideración de causas y efectos, ya que para el. caso concreto 

del. Distrito Federal. existe un círculo vicioso de invasión-

regularización, 1a vez que propio proceso de 

regularización no se ha podido articular con la dotación de los 

servicios públ.icos básicos en los terrenos en los cuales se da 

esa problemática. 
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0) SAN LUCAS AMALINALCO: UN ESTUDIO DE CASO. 

El presente inciso se elaboró 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 ZMCM. 

Siendo objeto de la presente investigación, el dar una 

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

tenencia de l.a tierra, se pl.anteo un estudio de campo que nos 

permitiese tener una muestra de distintos aspectos de interés 

para el. trabajo. 

Se eligió un ejido del. área conurbada de la Ciudad de 

México que tuviera una problemática tal que permitiese realizar 

una encuesta a propósito de la investigación. 

El ejido escogido fue el de San Lucas Amal.inalco, 

municipio de Chal.ce en el Estado de México que presenta un 

total. de 69 parcelas. 

Se e1igi6 un ejido del. área conurbada de l.a Ciudad de 

México que tuviera una problemática tal. que permitiese rea1ízar 

una encuesta a propósito de l.a investigación. 

Se el.igió este ejido por su peque~o tamaño y se decidió en 

base al. listado total entrevistar a 20 individuos. 

Formul.amos un cuestionario de catorce preguntas sobre 

temas re1acionados con la investigación de l.a tesis, en base a 

e1 pretendimos obtener información que nos permitió corroborar 
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ideas general.es hipótesis que quisimos investigar 

empi.ricamente. 

La entrevista se realizó en el mes de noviembre de 1994. 

Al final del. presente inciso adjuntamos el cuestionario. 

San Lucas Amalinalco es un ejido ubicado la parte 

suroeste del municipio de Chal.ca; está situado al borde de la 

carretera México-Puebla frente a la Ciudad de Chal.ca. 

San Luscas Amalinalco fue constituido como ejido en el a~o 

de 1927 por resolución presidencial, midiendo en la actualidad 

145 851 hectáreas. El ejido se compone de 55 propietarios con 

3,25 hectáreas cada uno. 

Según se desprende de los datos obtenidos nuestra 

encuesta, l.a mayoria de la población económicamente activa de 

San Lucas Amal.inalco se dedica a la actividad agricola donde 

1os campesinos-propietarios constituyen sector mt.s 

significativo. 

Entre los encuestados se encontró que un importante 

contingente alternaba sus actividades de cultivo de sus 

parcelas con actividades de cria de ganado, tanto vacuno como 

porcino. 

En términos general.es el campesino es medianamente estable 

en su empl.eo, de l.o que resul.ta una conformación definida, sin 

grandes cambios en la composición de el.ase de l.os habitantes de 

este ejido. 

86 



En .lo que se refiere a.l ingreso, .la muestra capto un 

sector mayoritario (85%) que só.lo gana hasta un sa.lario mínimo, 

para el restante {15%) el ingreso familiar apenas ascendió 

hasta dos veces e.l sa.lario mínimo con las entradas de dinero 

provenientes de .la incorporación de más miembros de .la familia 

a.l mercado de trabajo. Esto es válido para los propietarios de 

.la parcela, en su mayoría personas de edad avanzada {más de SS 

ati.os). 

En promedio, los ejidatarios de San Lucas Ama.linalco 

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

dedican fundarnenta.lmente a.l cultivo de .la tierra los varones y 

a .labores domésticas .las mujeres, aún cuando entre estas se da 

una mayor variedad de actividades. 

Así de acuerdo con .los datos se tiene que las actividades 

típicas de.l poblado {cultivo de la tierra, cría de ganado y 

actividades domésticas) ocupan un 54% mientras que actividades 

tal.es como l.a de obrero, emp.leado, comerciante y estudiante 

ocuparon e.l restante 46%. 

En re.lación con .la tenencia del sue.lo, es difícil hacer 

una eva.luación g.loba.l de .la apropiación irregular en la 

posesión del. suelo de.l ejido, toda vez que se dan casos de 

terrenos sin regu.larizar. 

Este probl.ema parece acentuarse en .la actua.lidad sin que 

hayamos encontrado forma precisa de cuantificar.lo a.l momento de 

87 



la encuesta, dada la reserva de los entrevistados para brindar 

estos datos. 

Sea cual fuere la magnitud del problema anterior, San 

Lucas Amalinalco es ejido en el cual predomina el 

hacinamiento en la zona urbana del. mismo. 

Hay que hacer notar que cada ejidatario además de su 

parcela posee un terreno urbanizado de 1,250 m~, donde se 

asientan las viviendas de los mismos. 

En éstos terrenos se establecen la mayoría de los hijos de 

los due~os cuando deciden formar sus propias familias, por lo 

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

a aumentar. 

La mayoría de las viviendas están construidas con tabique 

o tabicón en muros, aunque sólo una minoría cuenta con techos 

hechos de colado, siendo la lámina de material.es lo que 

predomina en dicha parte de las casas. 

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

extendida en la zona urbanizada del. ejido, estando dotado el. 

mismo de tomas domicil.iarias de agua y drenaje, así como 

banquetas y asfaltado de las cal.les. 

- Rentabilidad del Suel.o. 

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

frente a la Ciudad de Chal.ce y 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 1a tierra, el ejido de 

San Lucas Ama1inalco se constituye un objeto de estudio de l.a 

situación que ahi se da en términos de l.a rápida urbanización 

del. municipio de Chal.co en diversas zonas del mismo. 

Este ejido se encuentra a tan sólo diez minutos de l.a zona 

de Chimal.huacán y por su fácil acceso resulta atractivo para 

una futura urbanización. 

De acuerdo con l.a encuesta levüntada en este ejido el 

cultivo esta dedicado fundamental.mente al maíz y a la al.fal.fa, 

que ocupan un 87% de la extensión total cul.tivada. 

Aunque se dan otros cultivos tales como l.a alcachofa, 

remol.acha y calabaza, estos resul.tan poco rel.evantes. 

Tanto el ma1z como la a1falfa cosechada la dedican 

fundamental.mente al autoconsumo o l.a 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 1os 1'500 pesos anual.es. 

Hay que hacer notar, sin embargo, que al.rededor de una 

tercera parte de l.os ej idatar ios entrevistados, manifestaron 

salir a la par en cuanto a costos y beneficios de l.as parcel.as 

en su poder. 
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Frente este panorama de escasa o nu1a rentabilidad 

agr1.col.a se erige 1a posibilidad de que los terrenos ahora 

destinados al. uso agr1.cola sean pau1atinamente fraccionados 

para uso urbano. 

De hecho en l.a actual.idad se ha fraccionado una primera 

parce l. a ( 3, 25 has.) colindante con la zona urbana del ejido. 

Los terrenos miden 600 m~ y son vendidos en al.rededor de 5'000 

pesos. 

Partiendo de este dato se puede deducir que una parcela de 

3,25 has. puede tener un valor en el mercado de aproximadamente 

270'000 pesos. 

De acuerdo con entrevistas real.izadas, l.a mayoría de los 

ej idatarios mani fie"sto no tener idea de cuanto valdrían sus 

terrenos si fueran destinados un uso urbano, sin embargo 

algunos de los entrevistados manifestaron que sus parcelas 

podrían valer entre 100'000 y 400'000 pesos. 

Hay que decir que estas ventas son por el momento 

ilegal.es, ya que siendo propiedad ejidal de requeriría del 

consentimiento mayoritario de 1os ej idatarios para cambiar el. 

régimen de propiedad, dándose en tal.es condiciones de manera 

l.ega1. 

De acuerdo con l.o anteriormente expuesto se evidencia que 

hay una gran disparidad entre la rentabi1idad para uso agrícola 

y para un probab1e uso urbano. 
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Cabe esperar que paul.atinamente, bien sea de manera l.ega1 

o i1egal., se den cambios en el. uso del. sue1o a favor del. uso 

urbano cuando menos en forma parcial. dentro del. ejido. 

Forma• de R..nta Urbana en San Lucas Ama1ina1co. 

a. Renta Diferencial. I. 

(Diferencias de Contruibil.idad) 

Son terrenos de suelo rel.ativamente duro, l.o cual. genera buenas 

condiciones para construir. 

Los terrenos del. ejido son más bien planos, dedicados a l.a 

siembra, por l.o cual. no cabe esperar grandes costos en desmonte 

o emparejamiento por demolición. 

Dada l.a actividad agrícola característica del. poblado no 

existen los equipamientos propios para la construcción masiva 

en el. l.ugar, pero se puede considerar que el caso de 

aumentar l.a densidad de construcciones en un mediano pl.azo en 

esta zona, se dará un incremento de estos equipamientos tales 

como vías de acceso que permitan hacer viable l.a urbanización 

de l.a misma. 

En términos general.es, se puede decir que l.as condiciones 

que determinan la renta diferencial. I para San Lucas Amal.inal.co 

son favorables. 
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b. Renta Diferencial II. 

(1.ocalización) 

La ubicación con respecto a las fuentes de materias primas 

se puede considerar como adecuada dado que hay fuentes de 

abastecimiento relativamente cerca de la zona, lo cua.l abarata 

costos de transporte. 

Dada .la incipiente urbanización de.l .lugar se da una escasa 

accesibi.lidad .los terrenos, de darse una urbanización no 

planeada se puede prever que se tendrian dificultades en una 

construcción masiva del ejido. 

En la actualidad no existe la suficiente cantidad de obras 

púb.licas que signifiquen un atractivo para la población que 

pretenda habitar en esa zona, tales como escuelas, hospital, 

servicios sociales 

centros de empleo. 

administrativos, centros comerciales 

Se puede advertir que existe una red primaria de 

transporte con un buen nivel de saturación. 

En resumen 1.a local.ización del ejido puede considerarse 

como adecuada y de darse una mayor cantidad de habitantes las 

condiciones que aún no lo son pueden mejorar. 

c. Renta Monopólica. 

Para este tipo de renta San Lucas Amalinalco presenta una 

situación poco favorab.le. Dadas l.as muy particulares 

características que tienen que presentar los terrenos que 
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pueden ser sujetos a este tipo de renta, consistente en tener 

una situación privilegiada (centros comerciales, edificios de 

oficinas o viviendas de renta elevada entre otras) • 

Así San Lucas Amalinal.co, al considerarse como una zona 

probable para ser dedicada a l.a urbanización, se perfila para 

construcciones dedicadas a la vivienda de estratos de población 

con ingresos bajos o medios. 

d. Renta Absoluta. 

Siendo que éste tributo es obtenido por los poseedores de 

los terrenos mediante l.a obstaculización al flujo de capital.es 

destinados a la urbanización, encontramos que San Lucas 

Arnalinalco por su condición ej idal y por ser poblado de 

actividad eminentemente agrícola susceptible de encontrarse 

en un futuro mediato en situación 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.) que hacen que pueda existir una 

restricción la venta de 1.os terrenos dada la particular 

forma de organización por parte de 1.os poseedores {régimen 

ejídal.). 

2) E:l posible aplazamiento deliberado de la urbanización 

por un grupo mayoritario de ejidatarios que esperan mejores 

precios por sus tierras ante una mayor demanda de las mismas a 

futuro. 
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3) Limitaciones de carácter jurídico,, dada l.a propiedad 

ejidal. en que actual.mente se encuentra l.a zona y que imp1icaría 

una regu.larización y un reconocimiento por parte de .la 

autoridad de.l cambio de régimen. 
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GUION DE ENTREVISTA 

Nombre: 

Número: 

1.- ¿Cuál es su principal 
actividad? 

2.- ¿Desarrolla alguna otra 
actividad? 

3.- ¿Cuánto tiempo tiene en 
posesión de la parcela 
su familia? 

4.- ¿Cuántos hijos tiene el 
propietario de la parcela? 

5. ¿Qué edades tienen? 

6.- ¿En que se ocupan? 

7.- ¿Esta regularizada su 
parcela? 

s.- ¿Cuánto le costo o le 
costar~a regularizarla? 

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

95 



1 
f 

1 
1 ¡. 
! 
) 

!· 
¡ 

10.- ¿Destina su propiedad a 
la producción agr1cola? 

11.- ¿Total o parcialmente? 

12.- ¿A que otro uso la 
destina? 

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

14.- ¿Cuál 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 venderla? 

17.- ¿Cuánto obtendría Ud. En 
caso de venderla para uso 
urbano? 

18.- ¿Has tenido ofertas para 
vender su parcela? 
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*concl.u•ion••* 

La presente investigación tuvo por objeto identificar l.os 

factores que afectan la problemática de la vivienda y la 

tenencia de la tierra en la Zona Metropolitana de la Ciudad de 

México, basándonos para ello en elementos que aporta la Teoría 

de l.a Renta del Suelo. 

Es así corno se desprenden dos tipos de conclusiones: unas 

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

otras que nos remiten l.as características de la rel.ación 

entre l.a renta del suelo y l.a tenencia de la tierra. 

En la primera parte de este agregado nos referimos a las 

conclusiones relativas al. primer terna, mientras que en la 

segunda atenderemos las referidas a l.a renta del suel.o y la 

tenencia de l.a tierra. 

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

Hemos mencionado a lo largo del presente trabajo cuales 

son los elementos que determinan la renta urbana. 

A manera de conclusiones nos proponemos senal.ar las formas 

en que estos el.ementos han encontrado una manifestación 

concreta dentro de l.a probl.emática que afee.ta l.a vivienda en l.a 

ZMCM. 

En la ZMCM l.a renta urbana se da básicamente gracias al 

crecimiento de l.a propia ciudad que genera zonas que 

gradual.mente se van sumando al. área urbana, convirtiéndose en 

mercados susceptibl.es de generar rentas urbanas. 
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Hay que hacer notar que dado que el fenómeno urbano tiene 

una dinámica continua. un mercado que en cierto periodo puede 

tener una al.ta rentabilidad, en un periodo posterior se puede 

ver desplazado por otra zona que vea beneficiada por el 

crecimiento urbano. 

La renta urbana se ve determinada entre otros factores por 

las inversiones que se dan en l.os espacios urbanos l.as cual.es 

propician que sean más rentables ciertas 

ubicación e infraestructura urbana. 

zonas dada su 

El. mercado de l.a vivienda en la ZMCM se ve influido por 

los efectos que estas rentas tienen en el uso de los mercados 

urbanos. 

Aquell.os mercados cuyos niveles de inversión se han visto 

saturados son destinados para usos diversos al habitacional., 

así se observa que l.as zonas céntricas de la ciudad han sido 

orientadas 

comercial.es 

en las últimas décadas a servir como zonas 

de servicios. 

Esto ha dado como resul.tado que de un fenómeno de 

expul.si6n continuo de las zonas habitacional.es hacia áreas cada 

vez más periféricas. 

El Estado por otra parte ha influido decisivamente a 

través de las reglamentaciones sobre fraccionamientos, uso del 

suelo, etc. 

rentabil.idad. 

lo cual. también ha afectado l.os nivel.es de 
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Los aspectos antes mencionados afectan a l.a renta urbana 

en l.a modal.idad de renta diferencial., ya que esta se basa en l.a 

local.ización y densidad de inversiones urbanas que tengan los 

terrenos en su entorno. 

Por otra parte en el. mercado de l.a vivienda se da l.a 

concurrencia de 

propio mercado. 

diversos 

Dadas 

agentes económicos que infl.uyen al. 

l.as características del mercado 

habitacional. 

rentabilidad 

l.a ZMCM el. elemento que más afecta la 

de1 mismo es e1 financiamiento de 1as 

construcciones. 

El probl.ema del. financiamiento ha sido abordado desde 

distintas perspectivas por l.os agentes que intervienen en el 

mercado de l.a vivienda, contando entre estos organismos 

institucional.es, a l.os promotores y constructores privados y 

los propios consumidores. 

Recientemente 

pol.íticas tendientes 

l.a acción 

a dejar en 

gubernamental ha apl.icado 

manos del sector privado la 

promoción de vivienda. Esto ha redundado en el.iminar subsidios 

a l.a vivienda, en cambiar las funciones de organismos oficiales 

de promoción y asignación de vivienda. 

Por otro l.ado, se han seguido prácticas que han estimulado 

la vivienda terminada y no l.a vivienda progresiva, dado que la 

primera brinda un mayor margen de rentabil.idad tanto a 

constructores como a1 sector financiero orientado a1 

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

sectores que poseen la so.lvencia suficiente para pagar este 

tipo de construcciones, dejando esto de lado a amplios sectores 

de .la población que carecen de la misma. 

Por su parte tanto promotores como constructores privados 

han tenido que adecuarse a l.as cundiciones que se dan en e.1 

mercado de la construcción de vivienda. 

En este contexto se ha dado un fortal.ecimiento de l.as 

empresas más grandes, que durante al.gunos afies (1990 a 1993) 

tuvieron acceso a financiamiento y economías de escala lo cual 

redundó en el abaratamiento de sus procesos productivos. 

Mientras tanto las empresas pequeftas y medianas han 

padecido una situación tal que las a llevado a ser contratistas 

o a desaparecer del. mercado. 

En l.o que concierne l.a vivienda en renta se han 

flexibil.izado las normas que l.a rigen. Las más recientes 

modificaciones al Código Civil en el. Distrito Federal. han 

tendido a favorecer más al. arrendador, tanto en el. precio de 

l.as rentas como en los términos de l.os contratos. Esto busca 

incentivar la edificación de la vivienda en renta haciendo más 

atractiva l.a inversión en este rubro. 

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se puede afirmar 

que se han privil.egiado las pol.~ticas que aumentan l.a 

rentabil.idad buscando con el.lo incentivar l.a construcción de un 

mayor parque habitacional. 
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El. afrontar l.as necesidades de vivienda que demanda l.a 

pobl.ación tanto de l.a ZMCM corno del país requiere de l.a 

decisión de hacerl.o para las grandes mayorías y no únicamente 

con criterios que dejen al. libre juego de l.as fuerzas del. 

mercado l.a satisfacción de una necesidad imprescindibl.e para l.a 

pobl.ación. 

En este sentido, l.a política habitacional. requiere una 

orientación que induzca a l.os distintos agentes que participan 

en el. mercado de l.a vivienda a buscar una mayor cobertura en 

sus planes de acción. 

Para el.l.o se hace necesario repl.antear el. financiamiento 

que brindan l.as instituciones privadas {bancos) para que con el. 

mismo se apoye l.a construcción de vivienda progresiva, con un 

menor costo que la vivienda terminada y por tanto al. alcance de 

sectores popul.ares. 

Por otra parte se necesita devol.ver a l.os organismos 

oficial.es su papel. de promoción de vivienda mediante relaciones 

y mecanismos que presenten una mayor transparencia que l.a 

habida en el. pasado. 

Cabría hacer notar que para el. caso de l.a vivienda en 

renta se tiene que buscar una l.egislación que a l.a vez que 

proteja l.os intereses del. arrendador busque una mejor defensa 

del. inquil.ino, ya que l.as recientes reformas han, en efecto 

incentivado l.a inversión, pero de vivienda cara, oficinas o 
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locales comerciales y no de vivienda al alcance de la población 

mayoritaria. 

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

Para el caso de la tenencia de la tierra nos propusimos 

señalar las formas que la renta urbana afecta al mercado del 

suelo en la periferia de la ZMCM. 

Hay que hacer notar que la Ciudad de México ha pasado de 

una etapa en que hasta principios de los años setentas privaba 

la expansión física como forma normal de hacer urbanismo, 

otra en la cual de los años ochenta en adelante se busca una 

reorientaci6n de los espacios ya existentes y una saturación de 

los mismos que evite en lo posible el crecimiento de la 

metrópoli. 

Este objetivo ha coincidido con la lógica de buscar una 

mayor rentabilidad de los espacios citadinos. 

Esto ha provocado que la vivienda de carácter popular sea 

relegada por su poca rentabilidad a zonas periféricas de la 

ZMCM. 

Hay que señalar 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 que las 

tierras situadas en la periferia urbana, que históricamente han 

tenido un uso agrícola tiendan cada vez más a ser destinadas a 

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

de la tierra 

construibilidad 

son la localización de los terrenos, 

natural que los mismos posean, 

la 

la 

infraestructura urbana de su entorno y la factibilidad de que 

estos ~ean fraccionados para un uso urbano. 

Aquellas tierras que por el crecimiento de la Ciudad 

reúnen las condiciones ya mencionadas se ven presionadas a ser 

incorporadas al mercado urbano del suelo. 

Surge aquí una diferencia entre la rentabilidad de la 

tierra cuando le utiliza para un uso agrícola y cuando se 

destina a usos urbanos. 

Hay que hacer notar que la mayoría de las tierras sujetas 

a esta presión urbana tienen una baja o nula rentabilidad, bien 

sea por el. agotamiento productivo de la tierra, por viciados 

procesos de comercial.ización o por los bajos precios de los 

productos agrícolas. 

El acelerado crecimiento de la ZMCM ha intensificado .la 

incorporación de este tipo de tierras al área urbana creando 

con e.ll.o distintos problemas tal.es como la apropiaci.ón 

irregular de los terrenos, procesos de regu.larización viciados, 

dotación forzada de servicios públicos o la manipulación 

pol.itica de l.os habitantes de esos asentamientos. 

Este fenómeno se corroboró en el estudio de caso realizado 

para la presente tesis en el ejido de San Lucas Anta.linalco, en 

el cual pudimos observar una muy escasa rentabil.idad en su uso 

l04 



agrico.la, mientras que dada su re.lativa proximidad a la ZMCM se 

dan presiones para un uso urbano que comparativamente 

resultar.1.a mucho más rentable."!> 

Desde un punto de vista institucional este es un problema 

sobre el. cual. es dificil. un control., ya que responde a una 

estructura que ha provocado una concentración excesiva de 

población en el. Valle de México y 1.1.evado a la pauperización 

de las zonas agricolas. 

Las políticas al.ternativas que podrían frenar este proceso 

son aquellas que incidan en l.a descentral~zación de l.a Ciudad 

de México, en .la dinamización de.l sector agrícola y en una 

mayor so.lvencia de los sectores popu.lares. 

F'ina.lmente consideramos que las soluciones la 

prob.lemática, tanto de .la vivienda como de la tenencia de la 

tierra no solo involucra aspectos financieros, sino que incluye 

también aspectos estructurales. 

A nivel de los estratos medios y bajos de la población 1.os 

probl.ema más importantes son los bajos ingresos y la 

inseguridad en el. empleo, su sol.ución radica por tanto en 

cambios que permitan l.a creación de empleos bien remunerados e 

imp.lementar programas que estén a su a.lcance. 

Véase capítu1o II~ inciso d de1 presente trabajo. 
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CAPfTULO rv. - APÉNDrcE ESTADrsTrco. 
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CUADRO No. l 
EVOLUCIÓN HISTÓRICA DE LA SITUACIÓN HABITACIONAL EN EL 

DISTRITO FEDERAL. 

1950 1960 1870 1980 1990 
l. Pob.lación Total 3,050 4, 870 6,874 8, 831 8,235 
(mi1es) 

2.- Número de viviendas 626 902 1,219 1,747 1,789 
(mi1es) 

3.- Viviendas no Propias 466 713 761 nd 611 
( mil.es) 74,4% 79, 0% 62, 4% 34,1% 

4.- Vivienda sin agua 
entubada dentro de 13 98 52 nd 510 
la vivienda Cmiles) 2,0% 10,8% 4,2% 28,5% 

5.- Viviendas sin drenaje nd 406 261 nd 96 
<miles) H 45,0% 21,4% 5,3% 

6.- Viviendas con hasta nd 780 1,006 1,684 l, 177 
cuatro cuartos (miles) 86,4% 82,5% 96,3% 65,7% 

7.- Promedio de ocupantes 4,87 5,39 5, 63 5,05 4,55 
por vivi.enda 

#) No están conectadas al drenaje de la calle ni tienen fosa 
séptica. 

FUENTES: 
VII, VIII, IX, X, XI Censos Generales de Población y Vivienda 
del Distrito Federai. 
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CUADRO No. 2 
SITUACION DEFICITARIA DE LA VIVIENDA EN MEXICO 

1980-1990 

l.- Déficit acumulado a 1980 (#) 

2.- Porcentaje del Déficit sobre el 
inventario 1980 

3.- Necesidad Anual de Vivienda sin 
Disminución del Déficit 1980 (##) 

4.- Déficit Estimado a 1990 

5.- Porcentaje del Déficit sobr€ el 
Inventario 1990 

4,681,800 viviendas 

38,8% 

583,795 viviendas 

6,100,000 viviendas 

38, 0% 

(#) Déficit viviendas que por sus caracteristicas de 
dimensión (hacinamiento superior a 2,5 ocupantes por cuarto} y 
componentes Cmateria1es en muros y techos) no satisfacen un 
minimo de bienestar para sus ocupantes CSEDUE, 1987, anexo 
metodológico) . 

e##} Unidades de vivienda requeridas cada afio por incremento 
demográfico y deterioro de1 inventario existente para evitar un 
aumento de1 déficit habitaciona1 consignado en el punto I. 

FUENTES: 
Sistema de Información para la Planeación de Vivienda.- SEDUE,-
1987. 
Programa Nacional de Vivienda.- SEDUE (1990). 
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CUADRO No. 3 
NUMERO DE ACCIONES DE VIVIENDA, Y MONTOS DE INVERSIONES DEL 

PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA EN RELACION AL PRODUCTO INTERNO 
BRUTO CPIB), 1980-1993. 

Ailo INVERSIONES ... PIB ,., % ACCIONES DE 
( 1) (2) < 1 l I !2l VIVIENDA ( 3) 

1980 36,6 4,470,1 0,82 75,523 
1981 62, o 6, 127, 6 1,01 137,265 
1982 108,6 9,797,8 1, 11 120,547 
1983 164' 2 17,878,7 0,92 14 6, 990 
1984 371,0 29, 471, 6 1, 26 198,189 
1985 666,2 47,391,7 1,41 240,931 
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, 4 3 351,626 
1991 11, 088, 7 852,783,2 1,30 409,694 
1992P/ 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 Nac.iona.l de Vivienda, Avance e 

instrumentos generados, SAHOP (1982). 
- Estadistica de Vivienda 1981-1982, SEDUE (1989); 

Estadística de Vivienda 1983-1988, SEDUE (1989) y 
publicaciones anuales de la misma SEDUE para los 
ai'\os 1989, 1990 y 1991. 
Para 1992 y 1993: Carlos Salinas de Gortari, Quinto 
Informe de Gobierno, 1993, Anexo, pág. 588. 

(2) Carlos Salinas de Gortari, Quinto Informe de 
Gobierno 1993. 
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CUADRO No. 4 
OlSTR!BUClON CE LA POBLACJON y TASA CE CREC!M!ENTO POR OELEGAC!ON ~ HUN!C!Pto. 19'70-1qqo DE LA 

Z.H.C.H. 

••t.LE.G.Ai.<.:J:u~¡ y MUN.lClP.10 1 1 1 1 ~~~I~~ t:N'T'O 
"i;.ILil:IL!•:.A Ml::X.O<:AJ><A Oll,.0:4-,1 • .,45 

AAU MEiROí'OL! TA.'.IA. ~.02i:a • .;oz 10000 15. º""· 685 100. o 

DISTRITO n:.t>E~ 6,eeq. 50.¡ 16. 3 a 0 .;:35. 74.i o .• 
A::l:APOTZAI.CO 5340554 ... 47.f,t588 .1 • .;: -o . .; 
··oYCA.CA..., 33<1,4.¡6 '·ª ó40. 066 4 • .! .l • .:: 
-:"..:AJtMALE'A OE MOREL0.3 3oi,ZOO º·' t1ca • .;.;9 ~- !'! .;.: 
J..::i"TAVO A. ~?\OERO 1.196.107 13.l i • .::.;:s.o.,s .. ' º·' !::TACA.t.r:O 4'770 331 .. , 4480 3:::: '·o -o . .] 
I ::TAPA.l.APA s:::. 0~5 '·. 1. 4<:>o • .¡<19 <l.;> '.' "!.llrJOALENA <:"<Y-l•REAA.s, 15, 4.?9 o .• l "5• U41 ~. 3 ... 

:'-iJLPA A!.•A 33,694 º·' .;3. 654 º·. 3.Z 
""!.VA.Ro c:>BFl"EGON 5zo • .117 ~.s ti4::?. 70:.3 .. , '"' •t.A.HUA<:: ti::' o 419 o. 7 .:o.;. 700 '"' ti.l 
;'!Jlo.Lf'A."1 130, '71 Q l.. 4840 866 J.Z ti.7 
:~C•<:HIMILCO lloio4Q3 '-' .:71. ,., l.. '·' r-r-1r.-o JUAl".t:::• 57'>, 475 oi.4 407. 811 -1.7 
.. l.'AUHTEMOC• Q::.J. 18::' 10 • .: 595 0 '.loiO '"º =~: ~ •1:c;UE:L Hl~""LCO• 6050 5ti0 6. 7 40.;. o:!•58 .:: ..... 
Vl;~JUSTIAN•"• •":.11.Rfl..A.NZA• ""74'.'. 4.,3 '·' 51 "· .,..:':! 

M'.'Nlr:"l PI o::: <:O,..t.:RBADOS .::o l4DoOQe .:3,7 .;. et l. '" 45 • ..i ... 
A•"OLHAH ;.:•J. '>64 o.z 4.1.::7 ... º·' '· 7 ATENCO 1n 0 .;u; O. l .::t,.:.'l'.• :J.l '·' AT!ZArA.."'l DE .. 4. 322 o., Jl5,19.; .::.1 
"úACAL<:o lJ.197 º·' 15.:: 0 O':!:: l. o l.:: • .,.9 

':"UAUTITt..All 4lo 156 o.• 400 t15tl n.' o. 
_·11.ACLO 41. 450 o., .::s.::."'"º l.' 

':"Hlr:"OLCl.APAN >J, ""750 º· ! ''· -10•i o .• 
1:HtMA!.f.llJACA.N 14, Q46 o.:: .::4.::, '" lJ . .; 
C""ATEí•E<:; .::1.;o.ioa .:!.4 1,.::11'1.:.Js '·u 
HUIXOUILUr::J\.'.1 .JJ.5..?7 º·' !J!. q.;::.; 7. o 
lXTAf'ALUr:"Al 3'>. 7;:.:: º·. l.J7 • .157 "· rl 
JALTENr:OO. 4,7Jtl º·' .::.::.e<)J e.1 
~!F.:LCH<:>R o--AMr·o to, eJ4 º·' ::.;. '" •> • .; 4. ~ 
H.AUCAL"f'AN .l•L.:,184 4 • .:: .. ~ .•• 551 s. n.:: .J.7 
!IC::.Af!UALCOYOTL s .. o. 436 6.4 t • ..:5<o.ll5 '·' o,¡f:XTU\.Lf'Al4 4. )60 o.: 10, A40 . ·" 
:'>IIl'.::01.A.3 Ro'7 .OMCRO 47, 50.f 0.5 1'34.l.).f t • .:: 7. o 
f"AZ, LA 3.::,.::se º·. 134,7"1.:: o. -~ 

TE:CAMAC :.!0.8!!2 o • .:: 1.::l • .:1e Q.1:! ~.::: 

TEOLOYUCAH 150 47'7 0 • .:: 41,J.,4 o., '·' TEf'OTZOTI.JVI .::1, 90.: o . .:: .l9,,,4"l n . .3 J,f) 

TE:XCOOC .;s ... .::o:i o . .:: !4CJ.J.;F) o.' '·" Tl.A.1.NEPA.NTI.A 3.,.;. 935 º·' 70;;'. '307 •·' '·' TULTEf'EC ll 0480 '·' 47 • .J.:3 •) . .) '·' T'JLTITLAN 5::. ll., º·' .;4•>,464 ! . b f'l.•J 

=L'HPANGO 3.,, 105 o . .; 71.413 o.' ,_, 
('.'t:AuTITt>..N I%~Lr•• º·' ~;::-..;, ., !",(} 

F'tJENTEi INEG!, cenao.11 Gener ... le• <:1- Pc.bl<1e16n y V1v1 .. nd.ll, l"l70 -¡ l'l'lO. 
• L• l1Up .. rt"1o;ie de ••tas d"'"l'9'<JAC"1on ... .., 1unto eon .. tq1Jn.ila ir..,,1<1 ., .. Gust..,V•:> A 0 M,..1 .. .-.,, y Alvaro 
Ob1C"•Q6n 0 .;onst.1tu1•n 1• Clud•d ,_,,,.. M"':><leo .,...., 1970, por lo •1u ... ,.. .. tuvo "1'-'"" r ... .:;on.st:ru.l.r 1• 
tnt"o.-m•e16n de e•t:•• CU-lt:ro d'!'l.,.q .. c1-:.n'!'s a t"in _,,.,. h.t._· .. rla c..:.rnp.1rat..l'!' ·:on 19">0. Por la rntsma 
r•:On. • l• PCJbl•.;ión d•l Do r. ,.,.. lot .11urn6 l• ,.j• 1.., ·~<~lon~..1 E.:l Ar .. n.•l, qu.,. P""rt•n,..-:1 .. •l 
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