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INTRODUCCION

Las grandes ciudades concentradoras de las actividades econdmicas, traen consigo diversos
problemas, uno de ellos es la gran concentracion demografica producto de los procesos de

urbanizacion.

De esta forma al incrementarse el nimero de habitantes en una ciudad se incrementan
también sus demandas de servicios basicos como la educacion, empleo, salud, suelo y

vivienda.

Si consideramos que historicamente la Zona Metropolitana de la Ciudad de México ha
sufrido distintas etapas de expansion creciente y descontrolada, crecimiento que se alimento

con las migraciones campo-ciudad, la tasa natural de crecimiento y la tasa de urbanizacion.

Los cambios han sido drasticos, en nuestro pais actualmente, “6 de cada 10 personas
habitan en ciudades, 3 en zonas rurales y 1 en localidades de transicion rural-urbana”.

(Conapo(b); p.1)

Diversos eran los motivos por los cuales anteriormente se emigraba, entre ellos se
encuentran: la busqueda de una mejor calidad de vida, empleos mejor remunerados,

mayores servicios educativos y de salud, y por la concentracion de las empresas.

En la actualidad este fendémeno ha cambiado, ahora la expansion urbana se ha originado,
principalmente por factores de expulsion de la ZMCM debido a la falta de dinamismo

econdmico, la baja oferta de empleo y la desconcentracion de las empresas, entre otros.

Por lo anterior, fue posible que la mancha urbana haya alcanzado 16 delegaciones del
Distrito Federal y 27 municipios del Estado de México hasta 1990, y 41 municipios
conurbados hasta el 2000.



De esta forma si de 26 mil hectareas en el Valle de Meéxico en 1950, aumento a 89 mil en
1980y 137 mil en 1995, es decir, se ha multiplicado3.4 veces en 30 arios y se espera que la
poblacion de 17 millones de personas, alcance los 20 millones en el aiio 2010. (Columb; p.

2)

La distribucion de la poblacion también se ha modificado, en 1995 de 8.5 millones de
personas (50.5%) en el DF y 8.3 millones de personas (49.5%) en municipios
metropolitanos, se prevé que para el 2010 la zona conurbada albergue a 11.7 mdp (57.5%)
y el DF a 8.7 mdp (42.5%). (Idem; p.3)

Asi mismo se prevé que continue el desplazamiento de la vivienda del centro hacia la
periferia. De todo lo anterior, es necesario saber si es posible satisfacer la creciente

demanda de servicios e infraestructura urbana.

Al comparar el crecimiento de la poblacion y el de la produccién de vivienda se observa
que de 1929 a 1950 la poblacion crecio 1.5% y las viviendas en 1.2%, de 1950 a 1960 la
poblacion crecio en 1.3% y la vivienda en 1.2%,; pero de 1970 a 1980, se mostro lo
contrario, 1.4% el crecimiento de vivienda y 1.3 el de la poblacion, actualmente el déficit
de casas habitacion rebasa los 6 millones, ya sea por deterioro, hacinamiento o falta total

de vivienda. (Méndez; p.73)

Pero a que grado se busca satisfacer la demanda habitacional a costa de la calidad y
cualidad de las viviendas si consideramos lo que sefialan algunos autores: de entre todos los
géneros de edificios, posiblemente el mas dificil dentro de la arquitectura de interés social
es el de la vivienda, por la baja capacidad de pago de la gran mayoria de los jefes de

familia y el numero elevado de sus miembros. (Herzog; p.17)

De esta forma, la adquisicion del inmueble es necesaria para una mejora en el nivel de vida,
la satisfaccion personal y el desarrollo econémico de la poblacion, asi, la vivienda se

convierte en un bien de consumo que buscamos todos.



Paralelamente al impulso de la politica Neoliberal y a las reformas del INFONAVIT, en los
ultimos afios, las empresas inmobiliarias se han convertido en intermediarios para la
adquisicion de viviendas, manejando y fragmentando el mercado de suelo a su

conveniencia y segun sus expectativas de crecimiento y rentabilidad.

Es el caso del consorcio ARA que adquiri6 terrenos de dudosa calidad y decidié promover
la construccién de 13 mil viviendas que atraerd 65 mil habitantes al municipio de Ecatepec

de Morelos. (Salinas; p.1)

Por todo lo anterior, nos interesa obtener una investigacion que sea capaz de aportar datos
de la forma en que han impactado los procesos historicos de la urbanizacion sobre la
demanda de las viviendas construidas en suelos de distintas caracteristicas y la disparidad

que presentan en los precios. Asi mismo, se establecieron los siguientes objetivos:

1° Evaluar el papel del Estado en México en materia de planeacion urbana antes y

durante el desarrollo del Neoliberalismo.

2° Estudiar los grandes cambios de los sectores econdomicos que se han suscitado
en México en los 50 anos recientes, desde el desarrollo estabilizador hasta el

Neoliberalismo actual.

3° Estudiar las caracteristicas, comportamiento y el impacto que ha tenido la crisis
economica sobre los diversos mercados urbanos en Ecatepec, principalmente el del

suelo y la vivienda.

4° Realizar una investigacion viable, concreta y util capaz de responder a la
problematica.
5° Analizar las principales causas por las cuales se ha modificado el uso del suelo,

de un uso agricola a un uso urbano en las tltimas décadas.
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6° Identificar los factores fundamentales que determinan el precio del suelo y de

las viviendas en la zona de estudio de Sosa Texcoco.

Con base a los resultados de la investigacion, se pretende identificar y comprender los
diversos factores que afectan a una megaldpolis tan importante como la Zona Metropolitana

de la Ciudad de México.

Cuando una ciudad como esta experimenta cambios tan drasticos en la dinamica de la
poblacidon ocasionando una ocupacion excesiva del territorio, es necesario expandir la

conurbacion.

La mancha urbana de la ZMCM ha alcanzado las 16 delegaciones del DF y 41 municipios
hasta el afio 2000, por lo que la demanda de la poblacidon por servicios urbanos se ha
incrementado, por ello los tres dmbitos de gobierno -federal, estatal y municipal- deben

orientar sus esfuerzos a solucionarlo.

Ecatepec, municipio integrante de la ZMCM, desde la década de los 50°s, debe atender una

demanda social de suelo para vivienda, infraestructura de servicios y equipamiento urbano.

Las cifras municipales son claras y contundentes, Ecatepec ha absorbido flujos migratorios
provenientes del DF en 64%, Oaxaca en 4%, Michoacén en 4%, Veracruz en 5%, Puebla en
5% y 8% de otras entidades. (Ecatepec 2004; p.1) Y por ello el Gobierno municipal de
Ecatepec registra un 46.2% de viviendas con alglin nivel de hacinamiento y ha estimado un

déficit de vivienda aproximado de 225,000 unidades. (Ecatepec 2000; p.35).
Ante la magnitud intensa de demanda por parte de la sociedad, el Consorcio ARA se

adjudico los terrenos de la Ex empresa Sosa Texcoco en 1999 con una superficie de 3.3

millones de m” y un valor de $250 millones para edificar 13 mil viviendas (BITAL; p.3).
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Siendo el suelo el insumo més importante de la produccion de viviendas y por lo tanto un
factor determinante del precio, para desarrollar nuestra investigacion partiriamos de las

preguntas generales siguientes:

r . 2
JQué factores son los que le otorgan un precio mayor al m” del suelo de “Sosa Texcoco”,

y que influyen determinantemente sobre la oferta del suelo para vivienda en Ecatepec?

JPor que si el tipo de suelo empleado en “Sosa Texcoco” para la construccion de
viviendas no es apto para el desarrollo inmobiliario debido a sus caracteristicas

salitrosas, el precio promedio de los inmuebles ofrecidos es tan elevado?

El desarrollo de cada uno de los cuatro capitulos nos aportara elementos indispensables
para responder a cada una de las problematicas establecidas, ademas de facilitar

informacion para la comprobacion de las hipotesis planteadas:

e Si los terrenos constituyen un insumo para la produccion de viviendas, y estos

3

carecen de “valor”, porque influyen tanto en los precios de los inmuebles

construidos.

e Por que si existen deficiencias en las caracteristicas fisicas del suelo, el precio de la

vivienda es alto a pesar de sus expectativas de corrosion.

e Las viviendas localizadas en puntos estratégicos y cerca de los centros urbanos,
adquieren precios mas altos sin importar sus caracteristicas del suelo, sobre todo si

se trata de terrenos urbanizados.
e Los incrementos en las tasas de urbanizacién y en la demanda de vivienda provocan

una mayor especulacion del mercado del suelo y por lo tanto altos precios de las

viviendas
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e La extension de la zona urbana que absorbe mayores terrenos donde se aplican

diversos procesos de urbanizacion, generando que el precio del suelo sea mayor.

e Los nuevos asentamientos urbanos en el Area Metropolitana de la Ciudad de
México provocan demandas mayores de servicios basicos y de infraestructura, tales

como el agua, drenaje, basura, transporte, etc.

De tal forma, estaremos abordando inicialmente el Capitulo I para comprender y analizar
un fendémeno tan complejo como lo es la determinacion del precio de una mercancia sui
generis, como lo es el suelo urbano. Comenzaremos con la comprension de la Teoria del
Valor para enfocarla en la formacién de los precios de demanda, “el calculo hacia atras del
promotor inmobiliario”. Esta Teoria utiliza la tesis Marxista y no podemos abordarla si no
retomamos las bases, pues se hace referencia a diversos conceptos utilizados por la

economia politica.

Al hablar sobre los mercados inmobiliarios que se dedican a producir una mercancia en
especifico -la vivienda- y para hacerlo, primeramente necesitamos de terrenos, los cuales
constituyen otra mercancia pero de distinta naturaleza, que corresponde a un mercado

primario.

En este primer capitulo, se plasman las bases que Marx establece sobre el cumplimiento de
ciertas caracteristicas que las mercancias deben cubrir para denominarse asi, posteriormente
Cristian Topalov hace su andlisis basado completamente en la concepcion Marxista y
establece la contrariedad y problematica para determinar los precios del suelo o los terrenos
pues propone determinar los precios de los terrenos descontando todos los costos que
implica, de forma que al descontar el total de costos incurridos durante la produccion del

promotor inmobiliario obtendriamos el precio del terreno.

En el Capitulo II podremos analizar el crecimiento econdmico del pais utilizando un
método estadistico, descriptivo e historico, iniciando desde 1910 con la economia de

enclave, después por el modelo de sustitucion de importaciones y hasta el desarrollo del
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Modelo Econdémico Neoliberal. A lo largo de estos afios en estudio, podremos identificar
los diversos cambios de la dindmica urbana nacional, donde diversos cambios han ocurrido,
y podemos mencionar que el ritmo de la poblacion ha sido muy variable, ya que de 1960 a
1980 fue superior el crecimiento de la poblacion urbana al de la poblacion rural, siendo 4%
y 1% respectivamente. De 1930 a 1980 la tasa anual promedio de crecimiento de la
poblacion nacional fue de 2.63%, la de la poblacién urbana de 3.96% y la de la poblacion
rural de 1.4%. De tal forma, también repercuti6 en un grado de urbanizacion

mayoritariamente urbano. (Méndez; p.23).

Estos cambios en el proceso de urbanizacion propiciaron la formacion de nueva ciudades,
asi como también las migraciones campo — ciudad provocando que la aglomeracion urbana
se extendiera a la periferia formando las Metropolis; posteriormente, comprenderemos la
forma en que se fue integrando la Zona Metropolitana por medio de los cinco contornos

desde 1900 y hasta la actualidad.

En el Capitulo III, se realiz6 un andlisis del desarrollo historico y econdmico del municipio
de Ecatepec de Morelos, donde podremos identificar los distintos factores que han afectado
a la dinamica econdmica, creando cambios en las estructuras base como el sector agricola,

industrial y de servicios.

Las diversas crisis econdmicas repercutieron en el desarrollo del municipio deteriorando el
sector agricola y provocando insuficiencia en la creacion de excedentes de produccion, por
lo que la produccion se limitd principalmente a maiz, alfalfa, cebada, remolacha y trigo

dirigida a la subsistencia familiar.

Posteriormente revisaremos el desarrollo industrial que se inici6 en el afio de 1938, con la
construccion de la primera industria importante, Sosa Texcoco, para aprovechar el agua
salada del lago de Texcoco y obtener productos quimicos como sosa, cal, y alga espirulina,
entre otros; después se instalaron Alcan Aluminio, Kelvinator, Jumex, La Costefia, Aceros

Tepeyac, General Electric, BarroMex y otras mas.
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Podemos agregar también que el sector terciario, despuntd6 ampliamente en los ultimos
afos, debido a diferentes factores como el crecimiento poblacional, la reduccién de la

actividad industrial, falta de empleos formales etc.

Asi mismo, en el estudio del municipio de Ecatepec se apreciaran los estragos de la
extension de la mancha urbana a nivel nacional provocados principalmente por flujos
migratorios procedentes del DF, donde existe un reto en otorgar los servicios urbanos a la

poblacién y con las expectativas de la transformacion territorial.

De esta manera retomando los procesos nacionales urbanos, estatales y municipales, el
estudio establecido podra proporcionar resultados congruentes en la forma en que los
terrenos de la Ex empresa Sosa-Texcoco, amenazados por la expansion urbana han sido

alcanzados por las aspiraciones capitalistas en busca de altas ganancias.

Finalmente, para el Capitulo IV presentaremos los tipos de suelo de los terrenos de estudio
de Sosa Texcoco, asi como los usos habitacional, comercial o industrial que delimita el
gobierno en el municipio. En los Ultimos afios el uso comercial y de servicios ha
incrementado su superficie, destacando la construccion de algunas plazas comerciales y

pequefios comercios que han colaborado en el aumento del sector terciario.

La industria de la construccion de vivienda a nivel nacional también ha sido muy rentable
debido a las tasas de crecimiento urbano, al crecimiento de la poblacion con bajos niveles
de mortalidad y a los flujos migratorios principalmente, pero especificamente en el
municipio de Ecatepec, el desarrollo inmobiliario se ha convertido en una de las principales
fuentes de ingresos via impuestos para el gobierno estatal y municipal, pero también
distintas areas a lo largo de los municipios del Estado de México proximos al DF se han

adaptado para el desarrollo habitacional.

La urbanizacién analizada del municipio de Ecatepec muestra un descontrol en la
planeacion municipal, falta de respuesta de los organismos gubernamentales ante las

necesidades de la poblacion, que no han logrado controlar el crecimiento de la mancha
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urbana a lo largo de los afios, el resultado se ve reflejado por un hacinamiento habitacional,
precios de vivienda altos comparados con los ingresos de los trabajadores, asentamientos
irregulares y problemas sociales, ambientales, politicos, aunado a una escasa oferta de suelo
urbanizado, genera una disputa entre la poblacion demandante por terrenos para uso
habitacional contra los requerimientos de las empresas inmobiliarias por los mejores
terrenos, dando como resultado la relaciéon entre oferta y demanda del suelo (recurso
econdémico y bien escaso) para la construccion de viviendas afectando la movilidad de los

precios.

Es en este apartado donde la investigacion mostrara elementos sobre la forma en que el
Consorcio ARA adquiri6 los terrenos de Sosa Texcoco para la construccion del conjunto
habitacional “Las Américas” y el Centro Comercial, contemplando 3 tipos de vivienda para
los compradores de acuerdo a sus posibilidades de pago. En este capitulo final
identificaremos que la intervencion de los capitales privados por las expectativas de
ganancia en el mercado inmobiliario han substituido en la actualidad la planeacion,
desarrollo y proyeccion de los gobiernos federal, estatal o municipal para satisfacer las
necesidades de la poblacion poniendo en riesgo su integridad fisica y patrimonio por las

caracteristicas deficientes del suelo utilizado como insumo de la produccion.
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CAPITULO 1

LA TEORIA DEL VALOR Y DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBANO

1. La mercancia segun la teoria Marxista

El andlisis de la critica a la Economia Politica del Capitalismo inicia con el estudio de la
mercancia, que en primer término es conceptualizado como “un objeto exterior, una cosa
apta para satisfacer necesidades humanas™ (Marx, 2000(a); p.3). Este objeto es util por el
simple hecho de haber sido creado para satisfacer necesidades, y se denomina “valor de

uso”, llamada a su vez Mercancia.

De igual forma este un valor de uso sirve de base al “valor de cambio”, que representa una
relacion cuantitativa entre mercancias en el acto del intercambio, es decir, es la capacidad
de intercambiar un bien por otro. Asi podemos establecer que las Mercancias contienen un

doble caracter: valor de uso y un valor de cambio.

La utilidad de los valores de uso esta fundamentada por el trabajo. Es por medio del trabajo
que los elementos naturales son transformados por el hombre en valores de uso y estos a su
vez en mercancias. Podemos decir entonces que las mercancias son objetos utiles y

materializacion de valor.

En la vida cotidiana es frecuente encontrar objetos que son valores de uso sin ser valores,
asi sucede cuando la utilidad del objeto aprovechada por el hombre no se debe al trabajo,
puesto que no ha sido producto del esfuerzo humano, sino de la naturaleza. “Es el caso del
aire, de la tierra virgen, de las praderas naturales, de los bosques silvestres, etc.” (Ibid, p.8)
Pero también un objeto puede ser util y producto del trabajo sin ser mercancia siempre y
cuando el trabajo materializado en los objetos solo satisfaga las necesidades individuales
de quien produce solo valores de uso. Por lo tanto es necesario que el producto del trabajo
materializado en la utilidad de los objetos sea capaz de producir valores de uso para la

sociedad.
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Lo que constituye un valor de uso es la materialidad de la mercancia, es decir, un bien
existente, y se debe a la relacion social de unas mercancias con otras. Para que los objetos
utiles se denominen mercancias debieron haber sido producidos para el cambio, es decir, el
producto debe pasar a manos de otro individuo, del consumidor por medio de un acto de
cambio y es solo aqui cuando por medio del dinero- necesario en el proceso de cambio- con
el que se equiparan entre si diversos productos del trabajo, es cuando verdaderamente se

convierten en mercancias.

De esta forma se establece que “solo los productos del trabajo privados independientes los

unos de los otros, pueden revestir en sus relaciones mutuas el caracter de mercancias” (Ibid,

p-9)

En resumen, la Mercancia es un objeto, expresion de valores, contiene una utilidad y es
producto del trabajo del hombre, por lo que es capaz de satisfacer necesidades de quien la
produce y de la sociedad, ademéas su valor se manifiesta en el intercambio por medio del

dinero.

1.1 La Teoria del valor

Marx establece que la economia politica ha analizado de un modo imperfecto el concepto
del valor y su magnitud, pues se refiere al insuficiente analisis hecho por Ricardo. Pues
explica que la economia clasica no distingue expresamente lo que hace el trabajo

materializado en el valor y el trabajo que toma cuerpo en el valor de uso de su producto.

Segiin Marx, Ricardo traza una distincion analitica interesante puesto que considera el
trabajo cuantitativamente y en otro punto de vista cualitativo, pero no se le ocurre pensar
que la simple diferencia cuantitativa de varios trabajos presupone su unidad cualitativa, es

decir, el trabajo humano abstracto.

Aunque Ricardo concibe que el valor de uso y el valor de cambio representan trabajo, no

distingue el doble caracter de éste. Tampoco planted la forma del porqué el trabajo toma
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cuerpo en el valor y de porque la medida del trabajo segun el tiempo de su duracion se

traduce en magnitud del valor del producto del trabajo. (Ibid, p.44-45)

Otro de los defectos que sefiala Marx sobre la economia politica clasica es el no haber
conseguido descubrir el analisis de la mercancia, y mas especificamente del valor de ésta, la
forma del valor que lo convierte en valor de cambio. Tanto Adam Smith como Ricardo
estudiaron la forma del valor como algo exterior o indiferente a la propia naturaleza de la

mercancia a razon de una mayor atencion hacia el analisis de la magnitud del valor.

Agrega Marx que la forma del valor que reviste el producto es la forma mas abstracta,
general, historica y social del régimen de produccion, y quien pase por alto lo que hay de
especifico en la forma del valor, y por ende en la forma de la mercancia que conduce a la
forma de dinero, nunca comprenderan la sustancia del valor, solo su expresion social. (Ibid,

p-45)

De tal forma, aunque diversos tedricos reconozcan el tiempo de trabajo como medida del
valor, muchas veces confunden el valor con una forma de éste, por lo que se preocupan mas
en la determinacidn cuantitativa del valor, y omiten el andlisis de la sustancia creadora de

valor en la mercancia, sustituido por un equivalente general social, el cual es el dinero.

1.1.1 El tiempo de trabajo socialmente necesario

“El trabajo es condicion de vida del hombre, y condicion independiente de todas las formas
de sociedad, una necesidad perenne y natural sin la que no se concebiria el intercambio
organico entre el hombre y la naturaleza, ni por consiguiente, la vida humana”. (Marx,

2000(a); p.10)
Seglin explica Marx, el trabajo humano es el empleo de la simple fuerza de trabajo que todo

hombre comun y corriente, por término medio posee en su organismo corpdreo, sin

necesidad de una especial educacion.

19



Las mercancias contienen y son materializacion del trabajo, llamada por Marx “sustancia
creadora de valor”. El trabajo cuya utilidad se materializa en el valor de uso de un producto
es lo que se denomina “trabajo util”. De esta forma la mercancia presenta ante nosotros un
doble caracter del trabajo: Trabajo abstracto y trabajo concreto. El trabajo concreto es por
una parte un gasto de la fuerza humana de trabajo encaminada a un fin, resulta asi trabajo
concreto util. Estos tipos de trabajos utiles se presentan en el mundo de las mercancias, que
difieren unos de otros en género, especie, familia, subespecie y variedad, lo que Marx

denomina division social del trabajo, “condicion de vida de la produccion de mercancias™

Por otro lado, nos explica también que todo trabajo es de una parte gasto de la fuerza
humana de trabajo en el sentido fisioldgico y, como tal, como trabajo humano igual o
trabajo humano abstracto, forma el valor de las mercancias. Este tipo de trabajo existe bajo

cualquier manifestacion material del valor, es general a todas las mercancias.

El tiempo de trabajo socialmente necesario es “aquel que se requiere para producir un valor
de uso cualquiera, en las condiciones normales de produccion y con el grado medio de

destreza e intensidad de trabajo imperantes en la sociedad” (Ibid, p.6).

La cantidad de valor contenida en las mercancias se mide por el tiempo de duracion para la
elaboracion de las mismas y se lleva a cabo por fracciones de tiempo ya sean horas, dias,
semanas, etc. Esta magnitud del valor interesa solo es su aspecto cuantitativo, es decir, su
cantidad y duracién, y lo que va a determinar esta magnitud de valor de cualquier
mercancia es la cantidad de trabajo socialmente necesario o lo que es lo mismo, el tiempo
de trabajo socialmente necesario para su produccion. Para esto, cada mercancia es

considerada como un ejemplar medio de su especie.

La magnitud de valor de la mercancia se mantiene constante mientras no se modifique el
tiempo de trabajo necesario para su produccion, pero este se puede modificar al cambiar la
capacidad productiva del trabajo. Esta capacidad productiva del trabajo, establece Marx que

dependera del grado de destreza medio del obrero, el nivel de progreso de la ciencia y de
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sus aplicaciones, la organizacion social del proceso de produccion, el volumen y eficacia de

los medios de produccion y las condiciones naturales.

Por lo tanto entre mayor sea la capacidad productiva del trabajo, se reducira el tiempo de
trabajo necesario para la produccion de un determinado articulo y por ende el trabajo
cristalizado serd menor. Asi la magnitud del valor de una mercancia cambia en proporcion
directa a un aumento o disminucién de la cantidad de trabajo y en razon inversamente

proporcional a la capacidad productiva del mismo.

Podemos agregar que Marx establece que “ningun objeto puede ser un valor sin ser a la vez
objeto util. Si es inutil, lo serd también el trabajo que este encierra; no contara como trabajo
ni representara, por tanto un valor” (Ibid, p.8); es decir, que todo objeto producido deberia

satisfacer una necesidad social.

1.1.1.1 Valor de uso

El valor de uso esta dado por el trabajo util y concreto que se materializa en los objetos, le
otorga vida a la utilidad que el hombre aprovecha. Lo que interesa es la clase y calidad del
trabajo. Senala Marx que los valores de uso forman el contenido material de la riqueza,
cualquiera que sea la forma social de esta, es decir, la forma en que el valor se expresa y
aflade, que entre mayor sea la cantidad de valor de uso contenido en las mercancias, mayor
serd la riqueza material. Pudiera ocurrir que a pesar que la riqueza material se incremente
podria disminuir la cantidad de valor por las variaciones con la relacion inversamente

proporcional que tiene con la capacidad productiva.

En el mundo de las mercancias, un valor de uso, es lo mismo que cualquier otro, es solo
que cada individuo le dota cualidades distintas, este valor es el que le interesa al hombre, es
lo que puede aprovechar de este. Marx establece que el valor de uso no es un atributo de las
mercancias, es un atributo o cualidad que el hombre le otorga socialmente a las mismas, lo
que denomina “riqueza”. “El hombre realiza el valor de uso de las cosas sin cambio, en un

plano de relaciones directas con ellas...” (Ibid, p.47). El valor de uso corresponde a la
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utilidad que la sociedad le confiere a las mercancias, utilidad que cambia con el tiempo
conforme avanzan las fuerzas productivas, el valor de uso y las mercancias se van

transformando.

1.1.1.2 Valor de cambio

En un principio, para Marx el valor de cambio consiste en la proporciéon en que se cambia
un objeto por otro, una determinada cantidad de un producto por otro. El valor de uso forma
el soporte material del valor de cambio. Estos valores solo se distinguen por la cantidad,
pero no encierran ninguna cantidad de valor de uso. Si a una mercancia se le omitiera su
valor de uso, estas solo conservarian una cualidad, la de ser productos del trabajo, y lo que

importa es la cantidad de trabajo contenida en la mercancia.

Las mercancias contienen un doble significado: en primer lugar, el ser objetos utiles - su

forma natural -, y ser materializacion del valor - la forma del valor -.

Es en el proceso del intercambio social cuando las mercancias se manifiestan unas con otras
por su materialidad de valores. “La relacion mas simple de valor es, evidentemente, la
relacion de valor de una mercancia con otra concreta y distinta, cualquiera que ella sea... ”

(Ibid, p.15).

En el proceso de intercambio donde se enfrentan las mercancias, desempefian dos papeles
distintos, el de la forma relativa y la forma equivalencial. Marx explica que al enfrentarse
una mercancia contra otra, la primera desempeia un papel activo, la segunda un papel
pasivo. Agrega que el valor de la primera mercancia, reviste la forma relativa del valor, la

segunda mercancia funciona como equivalente, reviste la forma equivalencial.

Como ninguna mercancia puede expresar valor con otra idéntica, es necesario que su valor
se exprese en términos relativos, es decir, recurriendo a otra mercancia de distinta
naturaleza. Asi toda mercancia es una expresion de valor - de tiempo de trabajo socialmente

necesario para su produccion- y es relativo a la otra mercancia en que se expresa.
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La segunda forma, la equivalencial es, como sefiala Marx, la posibilidad de intercambiarse
directamente por otra mercancia. “Puesto que ninguna mercancia puede referirse asi misma
como equivalente..., no tiene mas remedio que referirse como equivalente a otra

mercancia...” (Ibid, p.23).

Esta forma se presenta definitivamente materializado en el dinero, pues es resultado de
trabajo humano en forma social, todas las mercancias acusan a ésta de forma tnica, su

forma de valor es simple y comun: es general, es una forma que rige socialmente.

Ocupara entonces, el dinero, la forma de equivalente general cuando todas las demas
mercancias la destapen como un equivalente - funcidon social y especifica -, monopolio
social dentro del mundo de las mercancias, es el resultado, el oro, con el proposito de

reflejar el valor de todas las demds mercancias.

Marx indica que es por costumbre social que la mercancia oro se enfrente con las demas
mercancias en forma de dinero. Representa la forma de mercancia dinero, y es cuando la

forma general del valor se convierte en la forma de dinero.

“El valor, es un atributo de las cosas,...implica necesariamente el cambio... y se realiza

mediante éste, en un proceso social.” (Ibid, p.47).

1.1.2 La formacion de los precios

En el proceso de produccion, las mercancias se expresan por la formula M = C+V+Pv
donde C es la inversion en capital constante, V la inversidn en capital variable. El
capitalista realiza un desembolso para producir determinada mercancia, y la Plusvalia - que
no le cuesta nada al capitalista - es producto del capital variable. Si deducimos la Pv queda
simplemente el valor de reposicion del capital, es decir, el precio de costo, donde el
capitalista recupera su inversion inicial. De esta forma el valor de la mercancia quedara

representado por la formula M = Pc + Pv
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“La esencia del precio de una mercancia... es su valor, el precio de dicha mercancia es la

manifestacion externa del valor” (Rosental, p.264).

De esta forma, el valor de las mercancias esta conformado por C+V+Pv que es igual a Pc +
Pv, pero en una determinada linea de produccion de mercancias, éstas se producen en
términos individuales, pero el mercado no se rige por valores individuales sino por valores

sociales, y en el mercado el valor se presenta como valor social.

Explica Marx que la plusvalia se genera en el proceso de produccion y se realiza en la
circulacion, esta plusvalia aparece como excedente sobre el precio de costo, a lo que

denomina “fruto del capital desembolsado”.

En su interpretacion sobre Marx, Victor Palacio indica que en la superficie de la sociedad
no existe plusvalia, sino ganancia, esta se encuentra determinada por el precio de costo, el
capital desembolsado. “La cuota real de plusvalia expresa el fendmeno; la cuota anual

indica el comienzo de la transformacion de la plusvalia en ganancia” (Palacio, p. 62)

Segun explica Rosemberg al interpretar a Marx, que en el primer grado de transformacion,
el valor se transforma en la forma del precio de costo y la plusvalia en ganancia; en el
segundo grado de transformacion, la ganancia se transfigura en ganancia media y el valor

en precio de produccion, de modo que resulta el PP = Pc + g media

El precio de produccion es, seguin Marx lo que condiciona la oferta, la reproduccion de las

mercancias de toda la esfera espacial de produccion (Rubin, p.283)

El precio de produccion supone también el valor, lo contiene. El valor de mercado esta
determinado por el trabajo gastado para la produccion de mercancias y contiene a su vez
dos elementos. En primer lugar el valor medio contenido en las mercancias producidas en
una esfera de la produccién; y en segundo lugar el valor de las mercancias producidas por

debajo de las condiciones medias de su esfera.
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El valor de la mercancia es creado en la produccion y se realiza en la circulacion como
precio de mercado. “Los precios de mercado son en esencia una forma de manifestacion del

valor”. (Palacio, p.64)

1.2 Breve explicacion de la teoria Marxista de la renta de la tierra

Como antecedente a la concepcion de Marx, nos encontramos que David Ricardo sefiala
que “la renta es un don de la naturaleza, aparece en las tierras fértiles cuando otras tierras
menos fértiles que precisan de unas dosis mayores de capital y de trabajo son puestas en

explotacion” (Vielle, p.1)

Por otro lado, Marx al considerar a la tierra una mercancia indica que la renta no proviene
de la tierra sino del producto de la agricultura, y por lo tanto del trabajo, del precio del

producto del trabajo, lo que denomina “valor del producto aplicado a la tierra”

La diferencia entre Ricardo y Marx radica en que para el primero la renta es una
consecuencia de la naturalidad de las tierras, y para Marx la renta es producto del trabajo
del hombre aplicado a la tierra; es decir que para Ricardo la obtencion de la renta es por

factores naturales, mientras que para Marx se obtiene por factores econdomico - sociales.

Podemos destacar las tres categorias esenciales de esta teoria, en primer lugar esta el
Capitalista, poseedor del capital que invierte en medios de produccion y fuerza de trabajo
para la produccion de mercancias; en segundo lugar estd el terrateniente, que posee la
propiedad de la tierra y absorbe la renta; finalmente nos encontramos con el obrero que al
no gozar de capital ni de tierra vende al capitalista su fuerza de trabajo a cambio de un

salario. Estos agentes son denominados la “Férmula trinitaria”: Tierra-Trabajo-Capital.

Dussel al criticar a Marx destaca que el trabajo humano es la esencia del valor, del precio,
de la plusvalia y la renta de la tierra. “Marx define la renta como plusvalor, buscando
posteriormente las diferencias en funcion de una mayor o menor productividad de las

caracteristicas naturales de la tierra” (Dussel, p.8)
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Marx indica que la renta aparece al crecer la demanda y que ésta obliga a recurrir a tierras
menos fértiles, pero entre mas se incrementan las necesidades sociales, los suelos peores
son desplazados por otros de peor calidad. De esta forma el peor de los suelos por el

producto de la competencia sera el que regule el precio de mercado.

De tal forma, agrega Marx que la tierra es fuente de la renta, misma que es susceptible de
monopolizarse para obtener una plusganancia mayor, y es la competencia por obtener
tierras con diferente fertilidad y ubicacion la que genera la renta. También afiade que “la
propiedad privada de determinadas personas sobre la tierra, las minas, el agua, etc. le
permite a estas personas captar, retener y embolsar el excedente del plusvalor sobre la
ganancia, pero el arrendatario debe lograr el excedente de su precio sobre su costo de

produccién, imponiendo este precio por medio del monopolio” (Ibid., p.14)

Establecido entonces el monopolio de la tierra como origen de la renta, Marx sefiala que “la
renta del suelo es igual a la suma de dinero que obtiene el terrateniente anualmente por

arrendar su tierra” (Marx, 1984, p.800).

“La renta es la forma en la cual se realiza y valoriza la propiedad de la tierra” (Ibid, p.794-
796). Con respecto al precio de la tierra, sefiala que este es igual a la renta capitalizada y
tiende a la alza conforme avanza el desarrollo social. (Ibid, p.801-803). Sin embargo para
un andlisis mas completo e integral, es necesario abordar la clasificacion de la renta para

conocer sus caracteristicas y diferencias.

1.2.1 Renta diferencial I

Este tipo de renta “es igual a la diferencia entre el producto obtenido mediante el empleo de
dos cantidades iguales de capital y tierra en una misma cantidad de trabajo” y las causas
que provocan una heterogeneidad en la renta diferencial I son la fertilidad, ubicacion,
distribucion impositiva de los suelos, desigualdades provenientes del desarrollo capitalista

en la agricultura y distribucion desigual de capital entre arrendatarios. (Ibid, p.835).
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Ahora bien, tanto el progreso de la produccion social como el desarrollo capitalista son
factores que nivelan la ubicacion ya que como consecuencia se establecen mercados locales

y regionales por el aumento de los medios de comunicacion y de transporte.

Los supuestos que establece Marx para la renta diferencial I son: primero, el mejoramiento
de la agricultura, se llevara a cabo preferentemente en los suelos mejores. Por tanto, los
suelos peores, si obtienen renta, ésta tendera a la baja; segundo, la cantidad de las

necesidades globales se mantienen a la par del crecimiento del producto global.

1.2.2 Renta diferencial I1

Manifiesta Marx que la renta diferencial I es la base de la renta diferencial II, y que es
igual a las inversiones sucesivas en un mismo terreno. “La plusganancia que surge de
dichas inversiones fluye hacia los bolsillos del arrendatario mientras dure el contrato de
arrendamiento” (Ibid, p.886-867). Agrega también que la renta solo aumentara a causa de
incrementos en la inversion de capital en el suelo y que la renta crece absolutamente en
todos los tipos de suelo pero no en proporcion igual con el aumento del capital invertido.
“A mayor desarrollo capitalista en la agricultura, mayores rentas por hectarea.” (Ibid,
p-881-923); Es decir, que en la renta diferencial II a diferencia de la renta diferencial I, el
capital total invertido hard la diferencia, mientras que en la segunda, la fertilidad y la

localizacion de la tierra influiran sobre la obtencion de la renta diferencial 1

1.3 El suelo urbano como mercancia

La tierra dotada al hombre por la naturaleza no es producto del trabajo, le sirve, la valoriza,
la demanda y la intercambia por una cantidad monetaria, es decir, tiene precio. ;Pero como
es posible que una mercancia que carece de valor tenga precio, que por ende no cumpla, ni

con la ley del valor, ni tampoco con la ley de los mercados?

En el primero de los casos, la mercancia suelo urbano al ser un bien creado por la

naturaleza, sin la intervencion del trabajo del hombre, carece de valor y sin embargo ello no
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le impide tener precio; mientras que en el segundo caso, no cumple con la ley de los
mercados puesto que a pesar de la existencia de abundante suelo, su precio nunca decrece, e
invariablemente aunque el suelo se escaseé¢ y su demanda crezca, su precio tendera al alza,

sin observar la ley de la oferta y la demanda como el resto de las mercancias.

Esta mercancia sui generis que no cumple con la ley del valor puede funcionar de dos
formas segin Marx: Como instrumento de produccidon (minas, saltos de agua, terreno
agricola) y como soporte pasivo de medios de produccion (fabrica), de circulacion

(almacenes, bancos), o de consumo (viviendas).

Es por causa de las necesidades sociales y economicas del hombre que se utiliza la tierra,
de una parte para la explotacion y por otra, como elemento indispensable en toda

produccion y en toda actividad que realiza.

“La demanda de terrenos para construir hace que aumente el valor de la tierra considerada
como espacio y como base, acrecentando al mismo tiempo la demanda de elementos
procedentes de la tierra y empleados como materiales de construccion” (Marx 2000(b),

p.717)

Debido al desarrollo capitalista el tejido urbano se ha modificado a través de los afios,
generando la formacion de nuevas ciudades, absorbiendo mayor espacio para ésta
integracion. Asi, el valor del suelo se incrementa, pues pasa del aprovechamiento agricola
al de la edificacion, y es llevada a cabo por medio de la “colectividad” o por la inversion

en capital publico.

De tal forma, el campo de cultivo se transforma en un terreno edificable -esto sucede
cuando el suelo agricola se transforma por medio del trabajo del hombre en una mercancia,
en suelo urbano-. Este valor anadido al suelo, es decir, el necesario para la transformacion
se compone como lo establece Campos por “los gastos de urbanizacidon primaria (sistema
vial, alcantarillado, red eléctrica, etc.); los gastos de urbanizacion secundaria (escuelas,

hospitales, parques industriales, instalaciones deportivas, etc.) y de los intereses del capital
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empleado durante el periodo que se extiende desde la iniciacion de las obras hasta la

utilizacion del suelo para la correspondiente edificacion” (Campos, p.17)

Los tres tipos de urbanizacion que establece Campos son:

a) La colectividad realiza enteramente a su costa las obras de urbanizaciéon primaria o

técnica necesarias. (red vial, alcantarillado, gas, electricidad, agua)

b) La colectividad realiza enteramente a su costa las operaciones de urbanizacion
secundaria o social (equipamiento escolar, asistencial, sanitario recreativo, instalaciones

deportivas, mercados, etc.)

c) La colectividad también costea enteramente la urbanizacion general del territorio
(equipamiento y servicios a escala de la ciudad, transportes publicos, limpieza, etc.)
haciendo frente a los gastos que implican la adquisicion del suelo, las construcciones, las
instalaciones, la gestion y el personal de los servicios, etc. Este tipo de obras aumentan el

valor que, a efectos de edificacion, adquiere el suelo

Para que la urbanizacion pueda llevarse a cabo por la iniciativa privada y considerando que
el suelo es soporte de la produccion y no es reproducible ni siquiera por el capital, y
tomando en cuenta que todo tipo de actividad productiva tiene necesidad de una base
espacial, es necesario que todo productor debe disponer de un poder de propiedad del suelo.
“El marco edificado urbano es un conjunto de mercancias inmobiliarias: habitacionales,
edificios destinados al comercio, oficinas, etc. Todas estas mercancias son producidas por
el capital: ellas sirven de apoyo a la valorizacion de los capitales particulares,

especialmente en su produccion y circulacion” (Topalov, p.93)

El sector inmobiliario es el inico sector para el cual cada proceso de produccion requiere la
adquisicion de un nuevo terreno al finalizar cada obra, para continuar con la produccion
pero también es el suelo urbano el que puede paralizar la produccion de mercancias al ser

considerado un factor escaso. Este sector de la construccion incluye segun Topalov, todas
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las otras actividades capitalistas que intervienen en el ciclo de conjunto del capital en el

sector: la promocidn inmobiliaria, los rentistas y el crédito inmobiliario.

Es por el producto del proceso de urbanizacion que la constitucion de las ciudades se ha
modificado y adquieren diferencias tanto sociales como econdmicas, en consecuencia se
establecen usos precisos al suelo urbano, diferenciando claramente las zonas residenciales,
las zonas comerciales, la zona financiera y la zona productiva. Pero es el centro de la
ciudad o centro histérico donde se ha concentrado en mayor medida el equipamiento y se

ha privilegiado a algunos sectores dando un valor distinto al suelo segin su ubicacion.

Explica Campos que el suelo destinado a uso residencial es en donde se puede obtener una
ganancia mayor cuanto menor sea la distancia del centro de las ciudades o se prevén altos
indices de aprovechamiento, y afade que el suelo destinado a servicios no adquiere iguales
ganancias por el hecho de ser absorbido por los distintos organismos publicos que no
podrian obtener beneficios econdmicos porque deben invertir en la instalacion de los
servicios y proveer su gestion. De esta forma, la ciudad en primera instancia satisface las
necesidades de todos sus residentes pero no beneficia a los propietarios del suelo en
términos econdmicos, y en cambio los poseedores de residencias, oficinas e industrias si
obtienen un beneficio mayor. “Las ciudades estdn congestionadas de viviendas, oficinas e

industrias y carecen de servicios” (Campos, p.19)

A pesar que el suelo urbano es monopolizable, escaso e irreproducible impide la posibilidad
de ser obsoleto o de perder su valor a lo largo de los afios. “El riesgo de la inversién en
capital en suelo edificable es practicamente nulo a causa de la constante expansion de los
agregados urbanos en el Ultimo siglo, alin a pesar de que ocasionalmente se interrumpa a

causa de las crisis ciclicas del sector de la construccion” (Topalov, p. 23).

1.3.1 Renta del suelo Urbano

La especulacion que ejercen los productores inmobiliarios sobre los terrenos es sin duda

con objeto de ganancia, la cual proviene de la renta que puedan obtener. Ya consideraba la
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economia clasica notablemente su importancia sobre la renta, pero por la constante
morfologia urbana provocada por el desarrollo capitalista, la renta agricola se ha
modificado en renta urbana, conforme la mancha urbana invade gradualmente zonas de

cultivo.

Marx consider6 al igual que Adam Smith que el origen de la renta obtenida de los terrenos
empleados como solares, como la de todos los terrenos no agricolas, era regulada por la
misma renta agricola y agrega que la renta urbana esta en funcion del crecimiento de la
poblacidon con necesidad de habitacion y del desarrollo del capital fijo incorporado a la

tierra (Marx, 2000(b); p.717)

Por otro lado, Jean Lojkine atribuye la formacion de la renta urbana por el fenomeno de la

segregacion urbana y establece tres tipos:

- Por el desplazamiento de la sociedad de los centros -donde los precios son mas
elevados- a la periferia.

- La separacion de las zonas de viviendas seglin estrato social

- La producida por la especializacion de las zonas (oficinas, industrias, viviendas,

etc.)

El cambio de la renta agricola a urbana se debe primordialmente por la expectativa de
ganancia de un terreno urbano que es mayor y en menor tiempo de la que se pudiera
obtener en un terreno agricola. “Podemos medir el peso de la renta urbana como la
diferencia entre el valor de mercado de los terrenos edificables y el valor que los mismos
tienen si se consagrara a su explotacion agricola” (Campos, p.16). Por lo que la renta

urbana omite el uso agricola del suelo.
Campos determina que la renta urbana del suelo urbano es igual al costo de produccion y el

valor que el terreno alcance en el mercado (Ibid, p.17). La renta urbana es absoluta cuando

un determinado suelo participa en la vida de una comunidad y se origina por las obras de

31



urbanizacion con que se dota al suelo, la proximidad a otros terrenos urbanizados o por una

simple suposicion de edificacion. (Ibid, p.18).

La renta diferencial esta en funciéon de la ubicacion de cada terreno con respecto al
agregado urbano, y de las preferencias de los consumidores. Estas preferencias pueden ser
objetivas o subjetivas. Entre las primeras pueden sefalarse la proximidad que tienen al
centro, la presencia de factores historicos, panoramicos o meteoroldgicos; entre las
preferencias subjetivas se encuentran las exigencias de tipo afectivo (el barrio donde se ha
nacido o transcurrido la infancia, o donde residen amigos o parientes). Los motivos para
preferir un terreno pueden ser de origen natural (paisaje, clima) o artificial; estos tltimos
derivados de la presencia en la zona de servicios y equipamiento publico y privado

susceptibles de satisfacer, “libertades urbanas” de los habitantes. (Ibid.)

Pero el receptor de la renta urbana muchas veces ni siquiera interviene o contribuye a
transformar el terreno en suelo edificable mediante obras de urbanizacion, pues es realizada

por el Estado o por la iniciativa privada.

Pero también las rentas urbanas se pueden obtener segin la utilizacion que le demos al
espacio; de esta manera Jaramillo nos habla de las rentas urbanas primarias y secundarias
diferenciales. Las rentas urbanas primarias diferenciales son: en primer lugar, la renta
diferencial I, la cual esta en funcion de las condiciones ecologicas y morfologicas del suelo,
(donde los terrenos con abundante vegetacion y condiciones de constructibilidad tienen un
precio mayor respecto a terrenos aridos, salitrosos y accidentados) de la localizacion, (ya
sea de las fuentes de trabajo, de zonas residenciales, industriales o de servicios) de vias de
comunicacion y de transporte. (Jaramillo, p.60); en segundo lugar se puede obtener una
renta diferencial II cuando las empresas fraccionadoras realizan la urbanizacion de grandes
extensiones de terreno, (introduciendo servicios urbanos basicos como agua, energia
eléctrica, cableado telefonico, banquetas, pavimento) o por medio de la construccion de

altura (cuando se construye mas de un nivel). (Ibid, p.62)
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Con respecto a las rentas secundarias diferenciales Jaramillo indica que pueden ser tanto
comercial, industrial o de vivienda, y se producen conforme a la ubicacion que tengan los

lotes respecto a la mancha urbana y dentro de esta.

Por lo que la renta diferencial secundaria de comercio se produce, cuando el capital
inmobiliario transforma un terreno en una zona comercial atrayendo a nuevos comerciantes
para que se instalen en la zona; La renta diferencial secundaria de industria se obtiene por el
impacto que la industria provoca para atraer nuevos capitales comerciales y de servicios; y
finalmente la renta diferencial secundaria de vivienda surge en relacion a la localizacion de

los obreros respecto a los mercados y los lugares de trabajo. (Ibid, p.70).

1.3.2 Caracteristicas del mercado del suelo

Las grandes ciudades, segin Werner Hirch, estan integradas por diversos mercados
urbanos, que funcionan como el punto de encuentro entre los compradores y los vendedores
para intercambiar bienes y servicios por dinero. Identifica cinco mercados urbanos en lo
general: el mercado de vivienda, el del transporte, el del empleo, servicios urbanos ptblicos

y por supuesto el mercado del suelo.

Las necesidades de adquisicion de suelo de las crecientes sociedades para la existencia y
las actividades economicas transforman el tejido urbano por medio de la urbanizacion,

llevada a cabo principalmente por la iniciativa privada y en menor grado por el Estado.

La economia politica ha sido el inico sector de las ciencias sociales que le ha otorgado un
interés especial al mercado de los terrenos y al de los especuladores del suelo urbano.
Desde Ricardo con sus aportaciones del valor y la renta, hasta la actual economia liberal

donde se rigen los cambios por el comportamiento del mercado.

El mercado del suelo urbano, llamado por algunos autores mercado inmobiliario, mercado
fundiario; presenta un comportamiento muy distinto a los demas mercados competitivos

porque al introducir al mercado grandes cantidades de nuevo suelo edificable los precios se
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detienen solo por un momento para que el mercado se equilibre, e incluso alcance un nivel

mas alto.

Es un mercado imperfecto, donde la oferta actiia a precios que no corresponden al juego
entre oferta y demanda. Y presenta también un caracter especulativo por las modificaciones

urbanas a lo largo del tiempo.

Los economistas marginalistas apuntan que los terrenos tienen un precio; pero este no se
establece en un mercado que no es de competencia perfecta por no cumplir los diferentes
criterios, ademds este mercado no es transparente pues los agentes que intervienen no
conocen el conjunto de ofertas y demandas alternativas y su base fundamental: “el precio

del terreno es el precio de una mercancia sin valor” (Topalov, p.163).

El precio de mercado se establece por el juego de la oferta y la demanda pero tiende a
ajustarse segun el precio de produccion. “El precio de produccion es la mediacion
inmediatamente perceptible por los agentes econdémicos y especialmente por los
productores capitalistas, por lo tanto esta constituido por el costo de produccion y la

ganancia media” (Ibid, p.164).

Cuando la mercancia es un terreno, el precio de produccion no esta regulado por el valor,
pero el terreno tiene precio por que se recibe dinero a cambio de este. Dado entonces que
no existe una ley de la oferta del suelo que pueda explicar el precio, es la demanda del
consumidor final -segin los marginalistas- y la utilidad de la localizacion la que explicara
el precio puesto que el valor es la utilidad. “Un terreno cuesta caro porque procura muchas

ventajas y por que tiene mucha demanda” (Ibid, p.165).

En sintesis, el mercado del suelo no cumple con la ley de la oferta y la demanda porque
cualquier otra mercancia con una oferta que aumenta manteniéndose todo lo demés
constante, deberia provocar una disminucion del precio, pero el mercado del suelo presenta

una paradoja por que aplicado a los terrenos, ocurre que al ampliar los terrenos
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urbanizables ceteris paribus, el precio del terreno se incrementa, en lugar de disminuir y

eso solamente ocurre en el sistema capitalista

1.4  El calculo hacia atras del promotor inmobiliario

Topalov establece en esta teoria la forma en que los promotores inmobiliarios determinan el
precio del suelo y sus ganancias deduciendo uno a uno los costos incurridos desde la ultima

etapa hasta la primera que es la adquisicion del terreno.

El capitalista conoce sus costos y espera obtener cierta ganancia por su inversion por lo que

establece dos proposiciones:

e Primera. Los precios de los terrenos son determinados por los precios de la demanda
capitalista del suelo y de manera mas precisa, por la jerarquia de los precios de

demanda de los agentes que valorizan el capital al transformar el uso del suelo.

e Segunda. No hay precio de oferta autdbnomo. Son los precios de transaccion los que
determinan la oferta, también los precios de demanda previsibles pueden

determinar la demanda. (Ibid, p.165).

Para el analisis y la obtencion del precio de un determinado terreno es menester conocer
cual es el comportamiento que realiza el promotor para llevar a cabo su inversion.
Comienza por concebir un programa para determinar las diversas cantidades de m? de los
diversos productos inmobiliarios que va a poder construir sobre el terreno: determinado
numero de viviendas, superficie comercial, y superficie de oficinas. Luego va a evaluar, a
partir de la observacion del mercado, los precios a los que va a comprar cada uno de sus
productos, la combinacion de cantidades y precios de sus productos incurridos constituye la

facturacion provisional de la operacion y Topalov establece dos hipotesis:

1) Se refiere al volumen construible. Mientras mas aumente la densidad construible,

mas alta podré ser la facturacion.
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2) Respecto a precios de venta finales. Mientras mas altos sean los precios mas alta

podra ser la facturacion.

Planteadas estas hipdtesis, lo que prosigue es deducir la primera facturacion, la cual es el
costo de construccion de los edificios sobre un terreno que se supone ya acondicionado;
Después de deducir el costo de construccion, va a deducir el costo del acondicionamiento
del suelo, es decir el precio que debera pagar como promotor privado para que se pueda

construir en dicho terreno.

Este costo de acondicionamiento es variable segin la localizacién pues mientras mas
elevado sea éste, manteniéndose igual todo lo demas queda para los otros dos componentes
que Topalov establece como resultado del calculo hacia atras: la ganancia y el precio del
terreno, una menor cantidad a repartir; y a la inversa pues mientras mas bajo sea el costo de
acondicionamiento del suelo mas queda para la ganancia y el precio del terreno, pudiendo

obtener una sobreganancia de localizacion.

Deducidos de la facturacion el costo de construccion -elemento no diferencial- , y el costo
del acondicionamiento del suelo —elemento diferencial- lo que queda va a repartirse entre la
ganancia de promocion y el precio del terreno, llamada por Topalov, valor ganancia
localizada o ganancia interna de operacion. Respecto a este valor agrega que no se
comprara el terreno y no se realizara la operacion si el capital de promocion no obtiene por
lo menos una tasa de ganancia que se considere como minima.

De la ganancia interna de operacion se deduce una cantidad de ganancia minima por
vivienda necesaria para la produccion. Esta tasa de ganancia minima en operacion esta

determinada por la ganancia media de la economia.

La ultima sustraccion que se realiza es la de ganancia media y lo que resulta es la
sobreganancia localizada, llamada renta del suelo. Esto es lo que puede repartirse entre el
promotor y el propietario del suelo, agentes del mercado del suelo. La parte de la
sobreganancia localizada para el promotor se integra a su ganancia total y la otra parte de

la sobreganancia es el precio del suelo, lo que se transfiere al propietario.
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Topalov indica que en la practica del promotor, la renta del suelo es el precio maximo de
demanda respecto al terreno y puede comprarse a ese precio, nunca se comprara a un precio

mas elevado.

Finalmente establece dos observaciones sobre su calculo:

Ira Observacion. El célculo hacia atras, se sit@ia a nivel de los fendmenos y las
apariencias, no es la renta la que determina el precio, es el precio el que determina la renta,
es la ganancia la que limita la renta. El motor de la produccién y del conjunto de los
procesos de formacion de los precios es el capital. Concretamente, es el propietario del
capital el que decide construir o no hacerlo. Es la ganancia del capital, la que determina la

formacion y el volumen maximo de renta.

2da Observacion. El célculo hacia atrds no nos permite decir si el propietario del
terreno va a seguir o no la totalidad de la sobreganancia del promotor. La logica de la
competencia entre los promotores y los propietarios conduce a un incremento de los precios
de oferta de los terrenos hasta el precio de demanda méaximo. Es efectivamente el precio de

demanda el que determina el precio de oferta. (Ibid, p.169).

En resumen, se puede decir que el suelo urbano es una mercancia sui generis que tiene sus
caracteristicas propias dado que la tierra dotada por la naturaleza no tiene valor, es decir no
es producto del trabajo del hombre, pero se convierte en mercancia por ser Util al hombre y
a través de ser intercambiada por una cantidad monetaria, es decir, tiene precio, ademas es
una mercancia que no cumple con la ley de la oferta y la demanda pues si contamos con un
exceso de oferta de suelo, este no debe ajustarse a la demanda reduciendo su precio, y por
otro lado, si la demanda contrae su nivel los precios tampoco se reducen, al contrario
muchas veces se incrementan por diversos factores que estan en funcion de la utilidad que
se puede aprovechar de los terrenos, asi como por la cercania, equipamiento, nimero de
niveles que se pueden construir, aspectos ecoldgicos, sociales y sobre todo de tipo

comercial.
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CAPITULO II

CRECIMIENTO ECONOMICO Y URBANO EN EL PAIS, INTEGRACION DE LA
ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO (1950-2000)

2.1 Crecimiento econdmico del pais

Los movimientos armados suscitados en México a inicios del siglo XX por el movimiento
revolucionario, ocasionaron una fuerte disminucién de la actividad econoémica debido tanto
a la muerte de miles de personas y la destruccion de las estructuras productivas de entre los
cuales el sector minero fue el mas afectado por la baja produccioén de oro, plata y plomo;

ademas de los transportes y el sector agropecuario.

El crecimiento del sector minero, fue el de mayor auge en el periodo de 1910-1925, registrd
un incremento de 1.7% anual, por otro lado, el PIB creci6 a una tasa anual de 2.5%, y la
poblacion del pais casi no presentd crecimiento por los problemas sociales y la situacion

econdmica.’ (Solis, p.85).

La economia mexicana fue afectada por la crisis mundial de 1929 por lo que su dinamismo
del periodo de 1929 a 1932 se vio afectado negativamente ocasionando una disminucion
del PIB en 5.6% y las actividades que mas afectd fueron la mineria, las manufacturas y los

transportes (Ibid, p.50).

Es en el ano de 1934 cuando el general Lazaro Cardenas trasform6 el viejo PNR en el
nuevo Partido de la Revolucion Mexicana y reformd la Constitucion Politica para que un
presidente estuviera 6 afios en el poder. Este gobierno se caracterizdO por fomentar un
nacionalismo que permitiria iniciar las bases del desarrollo capitalista y la creacion de

infraestructura.

1 Para el analisis del movimiento revolucionario, no existen cifras muy confiables pero Leopoldo Solis
presenta esas cifras en su estudio.
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Segun cifras del sistema de cuentas nacionales, el promedio anual del crecimiento del PIB
de 1930 a 1940 a precios constantes de 1960 fue de 4.48%. La rama mas dindmica fue la de

minerales metalicos con un 5.8% y el del petréleo se mantuvo en 1.7%.

CUADRO 1
Producto Interno Bruto en México (1934-1940)

(Precios constantes de 1960)

Afio PIB Millones de pesos Crecimiento anual %
1934 35.889

1935 38.549 7,4

1936 41.663 8,1

1937 43.011 3,2

1938 43.708 1,6

1939 46.058 53

1940 46.693 1,3

|Fuente: SPP, Sistema de Cuentas Nacionales

El crecimiento econdmico durante este periodo se reflejo en la poblacion traducido en una
mejora en las condiciones de vida de la sociedad, principalmente por una mayor
distribucion de la produccion y el ingreso, estimulos a ejidatarios y pequefios empresarios,
ademas de un incremento en el producto por habitante que pas6 de $221 corrientes en 1934

a $396 en 1940. (Méndez, p.50).

Durante el inicio del periodo de industrializacion por sustitucion de importaciones 1940 a
1970 el Estado intervino en la economia directamente, mediante la creacion de diversas
empresas como Sosa Texcoco (1940), el IMSS y Altos Hornos de México (1942). La
vigorosa intervencion econdmica del Estado permitié que el crecimiento econdmico
durante este sexenio fuera en promedio de 6.1% y para el periodo 1946-1952 el promedio
anual fue de 5.8% medido a precios constantes de 1960. (Ibid, p.51) Posteriormente, fueron

creados: el ISSSTE (1960), y CONASUPO (1961).
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Con el fuerte impulso industrial que durante su gobierno se procurd, el crecimiento
econdmico del sexenio de Aleman Valdés (1946-1952), registrd un crecimiento promedio
del 6.5% y el nivel de desempleo en el 3.5%; sin embargo, las devaluaciones de 1948
colocaron el tipo de cambio en $8.62 por dolar y posteriormente en 1954 a $12.50. De tal
forma que los gobiernos sucesivos de Adolfo Ruiz Cortines, Adolfo Lopez Mateos,
Gustavo Diaz Ordaz y la mayor parte del sexenio de Luis Echeverria, no se presentaron

devaluaciones del peso frente al délar durante 22 afios, es decir de 1954 hasta 1976. (Ver

cuadro 2)
CUADRO 2
Incremento del Producto Interno Bruto en México (1940-1970)
(Precios constantes de 1960)
Sexenio Ao Crecimiento anual %

1941 9,7

1942 5,6

Manuel Avila Camacho 1943 3,7
(1940-1946) 1944 8,1
1945 3,1

1946 6,5

1947 3,4

1948 4,1

Miguel Aleman Valdés 1949 5,5
(1947-1952) 1950 9,9
1951 7,7

1952 3,9

1953 0,2

1954 10

Adolfo Ruiz Cortines 1955 8,5
(1952-1958) 1956 6,8
1957 7,5

1958 5,3

1959 3

T960 81

Adolfo Lopez Mateos 1961 4,9
(1958-1964) 1962 4,6

1963 8
1964 11,7

1965 6,5

1966 6,9

Gustavo Diaz Ordaz 1967 6,2
(1964-1970) 1968 8,1
1969 6,3

1970 6,9

Fuente: INEGI Estadisticas histdricas de México, Tomo |, México, SPP-INEGI, 1985, tomado de Méndez 2000; Péag 51 |
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En general, de 1941 a 1970 el crecimiento promedio de la economia durante 30 afios fue de
6.3% medido a precios constantes de 1960. Los sexenios donde mayor crecimiento
econoémico promedio se registraron, fueron los de Lopez Mateos con un 6.7% anual y Diaz

Ordaz con 6.8%, ambos conocidos como desarrollo estabilizador.

Durante el Desarrollo Estabilizador, la politica econémica y los esfuerzos se orientaron a
impulsar la produccion de bienes de consumo duradero, bienes de capital y otorgar mas
apoyos y subsidios a la rama petroquimica, automovilistica, asi como una mayor exencion
de impuestos a las empresas. Podemos decir entonces que la etapa de 1940 a 1970 se
caracterizd por presentar un crecimiento econémico del PIB sin reflejos en los niveles de
ingreso. Sin embargo, durante el periodo de 1970 al 2000, se producen sucesivamente las
crisis econdmicas de 1976, 1981-1982 y 1994-1995. Para el periodo de 1970 a 1976 el
presidente Echeverria planted una nueva estrategia de crecimiento econdmico como critica
al desarrollo estabilizador denominado ‘“desarrollo compartido”. Lamentablemente la
desigual distribucion del ingreso y la falta de ahorro interno en el territorio nacional, serian

un obstaculo para la dinamica del crecimiento. (Ver cuadro 3.)

Durante el periodo 1970-1976, el crecimiento econdomico promedio anual fue de 6%, pero
con fuertes incrementos en los niveles de precios. El crecimiento se bas6 en el apoyo
proteccionista hacia la industria, una carga fiscal baja y la reduccion de precios y tarifas
estatales. La inversion se orientd a sectores estratégicos y se cred el Consejo Nacional de

Ciencia y Tecnologia, ademas del INFONAVIT, FONACOT, y diversos Fideicomisos.

El proceso inflacionario, que aumento los precios y disminuy6 el poder adquisitivo se vid
manifestado atin mas el 31 de Agosto de 1976 cuando se decreta la flotacion del peso
estableciendo el tipo de cambio en $22 por délar. (Ibid, p.223). También, la dependencia
econémica y el endeudamiento se agravaron por la adquisicion de 15,338.2 mdd®

provenientes del Fondo Monetario Internacional, que mas tarde desembocaria en la crisis

? Usaremos esta abreviacion para referirnos a millones de dolares
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econdmica de 1976. Para cuando Lopez Portillo tomo el poder en diciembre de 1976, la
economia pasaba por problemas de crisis, recesion y devaluacion, por lo que se aplicoé una
Reforma Administrativa al sector publico para eliminar la duplicidad de funciones y

agilizar tramites.

CUADRO 3
Incremento del Producto Interno Bruto en México (1970-2000)
(Precios Constantes de 1970)

Sexenio Afio Crecimiento anual %
1971 3,4
1972 8,5
Luis Echeverria Alvarez 1973 8,4
(1970-1976) 1974 6,1
1975 5,6
1976 4,2
1977 3,4
1978 8,2
José Lopez Portillo 1979 9,1
(1976-1982) 1980 8,3
1981 7,9
1982 -0,5
1983 -4,2
1984 3,5
Miguel de la Madrid Hurtado 1985 2,5
(1982-1988) 1986 -3,8
1987 1,4
1988 1,4
1989 3,5
1990 4,4
Carlos Salinas de Gortari 1991 3,6
(1988-1994) 1992 2,8
1993 0,6
1994 4.4
1995 -6,2
1996 51
Ernesto Zedillo Ponce de Ledn 1997 6,8
(1994-2000) 1998 5,0
1999 3,8
2000 6,5
Fuente: de 1971 a 1982,INEGI, Estadisticas de México, Tomo I, México, SPP-INEGI, 1985; de 1983 en adelante, Banco
de México, Informes Anuales, tomado de Méndez 2000; Pag 51. De 1998 a 2000, INEGI. Sistema de Cuentas Nacionales
de México.
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La tasa promedio anual de la economia 8.37% muestra un crecimiento favorable de la
economia desde 1978 hasta 1981. El crecimiento fue provocado principalmente por el
impulso de la explotacion y produccion petrolera, refinacion y exportacion de petréleo y
gas (Ibid, p.53), ademas de un control absoluto del Estado sobre actividades basicas de
desarrollo nacional como electricidad, acero y transportes (Ibid, p.147). Para esta etapa, los
recursos orientados a la inversion productiva no fueron generados en el interior y fueron
adquiridos por nuevos endeudamientos que incrementaron la deuda pasando de 26,264.3

mdd en 1978 a 57,988.2 en 1982. (Ver cuadro 4).

CUADRO 4

Evolucion de la deuda publica externa de México 1965-2000

(Millones de ddlares)

ARo Total Crecimiento Absoluto Crecimiento Porcentual
1965 2.056,1 - -
1966 2.343,0 286,9 14,0
1967 2.804,5 461,5 19,7
1968 3.174.,3 369,8 13,2
1969 3.778,0 603,7 19,0
1970 4.262,0 484,0 12,8
1971 4.545,8 283,8 6,7
1972 5.064,6 518,8 11,4
1973 7.070,4 2.005,8 39,6
1974 9.975,0 2.904,6 41,1
1975 14.449,0 4.474,0 44,9
1976 19.600,2 5.151,2 35,7
1977 22.912,1 3.311,9 16,9
1978 26.264,3 3.352,2 14,6
1979 29.757,2 3.492,9 13,3
1980 33.812,8 4.055,6 13,6
1981 52.960,6 19.147,8 56,6
1982 57.988,2 5.027,6 9,5
1983 73.468,0 6.100,0 9,6
1984 75.718,0 2.250,0 3,1
1985 76.905,0 1.187,0 1,6
1986 80.900,0 3.995,0 5,2
1987 81.406,8 506,8 0,6
1988 81.003,2 -403,6 -0,5
1989 76.059,0 -4.944,2 -6,1
1990 77.770,3 1.711,3 2,2
1991 79.987,8 2.217,5 2,9
1992 75.755,2 -4.232,6 -5,3
1993 78.747.,4 2.992,2 3,9
1994 85.435,8 6.688.,4 8,5
1995 100.933,7 15.497,9 18,1
1996 98.284,5 -2.649,2 -2,6
1997 88.516,8 -9.767,7 -9,9
1998 92.567,9 4.051,1 4,6
1999 103.977,6 11.409,7 12,3
2000 114.517,9 10.540,3 10,1

Fuente: Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, tomado de Méndez, Pag 316

A partir de 1993, incluye el endeudamiento de las sociedades nacionales de crédito.

A partir de 1998 tomado de SHCP, Estadisticas oportunas de Finanzas Publicas y Deuda Publica, 2008
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Durante el periodo de mayor auge petrolero, en 1981 se registrd un préstamo absoluto de
19,147.8 mdd, cifra mas elevada durante el periodo, y mas tarde la situaciéon econdmica se
manifestd en una nueva crisis econdémica en 1982, colocando la paridad en $28.80 por dolar
en promedio durante 1976-1982 (Ibid, p.223). Todavia hasta el afio 1981 se presentd un
crecimiento econdmico de 7.9% y por primera vez en muchos afios la economia perdio
dinamismo y presentd una disminucion de la actividad en (-) 0.5% en 1982. Este afio
present6 tres graves devaluaciones, el 17 de Febrero el dolar se ubicaba a $26.80 y el 18 de
Febrero se devalu6 hasta los $37.66, para el 6 de Agosto una segunda devaluacion se
registro y se instaurd un sistema dual, es decir, un tipo de cambio libre y preferencial en
$70 y $50 por dolar respectivamente; la tltima devaluacion ocurrid el 20 de Diciembre del
mismo afio, por lo que se implementd un nuevo sistema de flotacion situando el dolar libre

en $150, especial en $70 y el controlado en $95.10 (Ibid, p.224).

A pesar de los esfuerzos por parte de la administracion de Miguel de la Madrid, los signos
de crisis se siguieron manifestando en 1983, el PIB registr6 una disminucion del —4.2%
segundo afio consecutivo con ausencia de crecimiento, y aunque para 1984 y 1985 crecio el

PIB, en 1986 recae en un —3.8%

El programa de Reorganizacién econdmica que buscaba generar empleo y canalizar el
crédito a las actividades prioritarias para el desarrollo nacional, no pudo controlar el
desajuste interno y nuevamente se recurrié a un préstamo del exterior por lo que la deuda

externa paso de 57,988.2 mdd en 1982 a 73,468.0 mdd en 1983.

Este fue un periodo con ritmos muy variables de crecimiento por la grave crisis econémica
y las constantes devaluaciones que provocaron que el dolar se ubicara en $515 por dolar en
1986; constituyéndose en el marco de la crisis economica generalizada que obligd a México

incorporarse al GATT’ ese mismo afio. (Ver cuadro 5).

? Siglas en ingles que significan Acuerdo General de Aranceles y Comercio hoy conocido como Organizacién
Mundial de Comercio (OMC)

44



CUADRO 5
Paridad promedio del peso con el délar estadounidense (1959- 2000)

Sexenio Ano Pesos por dolar
1959 12,50
1960 12,50
Adolfo L6épez Mateos 1961 12,50
(1958-1964) 1962 12,50
1963 12,50
1964 12,50
1965 12,50
1966 12,50
Gustavo Diaz Ordaz 1967 12,50
(1964-1970) 1968 12,50
1969 12,50
1970 12,50
1971 12,50
1972 12,50
Luis Echeverria Alvarez 1973 12,50
(1970-1976) 1974 12,50
1975 12,50
1976 15,69
1977 22,69
1978 22,76
José Lopez Portillo 1979 22,82
(1976-1982) 1980 22,98
1981 24,51
1982 57,55
1983 120,16
1984 167,76
Miguel de la Madrid Hurtado 1985 318,30
(1982-1988) 1986 515,00
1987 1.420,00
1988 2.284,85
1989 2.692,00
1990 2.941,90
Carlos Salinas de Gortari 1991 3.073,70
(1988-1994) 1992 3.117,40
1993 3,10
1994 3,14
1995 7,63
1996 7,85
Ernesto Zedillo Ponce de Leén 1997 8,11
(1994-2000) 1998 9,89
1999 9,85
2000 9,50

Fuente: Indicadores econdmicos de México, Banco de México, tomado de Mendez P4g. 220 A partir de 1993 por la
Reforma monetaria se denominan nuevos pesos




La deteriorada economia con sintomas de depresion en el mercado interno fue tomada por
Salinas de Gortari. El modelo econdomico ISI estaba agonizando pues se comenzd a
internacionalizar la economia y fomentar las exportaciones competitivas. Por otro lado, el
Estado se retir6 de muchas actividades economicas mediante la politica de privatizacion y
reprivatizacion, deshaciéndose de miles de empresas paraestatales que ya no pudieron

mantenerse en el presupuesto federal.

La situacion econdmica era tan grave que el tipo de cambio pasé de $2284.85 en 1988 a N$
3.10 en Octubre de 1993 como consecuencia de una nueva devaluacion. La Reforma
econdmica aplicada en este afio consistio en la eliminacion de tres ceros de la moneda y a la
unidad monetaria se le nombrd en nuevos pesos (N$), y posteriormente solo quedd en

pesos. (Méndez, p.224).

Aunado a la problematica inflacionaria, la deuda externa también se increment6 por nuevos
préstamos otorgados a la nacion, pues en los cinco primeros afnos del periodo Salinista, la

deuda pas6 de 76,059.0 mdd en 1988 a 85,435.8 mdd en 1994.

Para el 1ro de Diciembre de 1994, cuando Zedillo toma la presidencia, se encontrd con
graves problemas econdmicos que derivaron en la crisis economica de 1995, cuando el PIB
registrd una dréstica caida ubicdndose en —6.2%. La mayor parte del periodo 1994-2000 se
caracterizo por problemas econdmicos y sociales, y algunos de los factores que agudizaron
¢éstos conflictos ocurrieron en 1998, y provocaron altos costos sociales y econdmicos; sobre
todo por las dificultades financieras de cartera vencida, la caida de los precios del petrdleo,
la escasa produccion agropecuaria y el débil mercado interno, asociado a la recurrente
devaluacion pues el peso se devalud de N$ 3.14 en 1994 a $ 9.89 en 1998 y en $9.50 en el
2000; ademas de la escasez de recaudacion de ingresos internos, por lo que la deuda externa

para 1993 representaba un 43.4% del PIB y para 1998 ascendia a 88,198.8 mdd
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Podemos decir entonces que el periodo de 1970-2000 se caracterizd por presentar
variaciones extremas en el crecimiento economico que se agudiz6 durante la década de los
80's cuando se registraron fuertes niveles de inflacién, de endeudamiento externo y
depresion del mercado interno que continuarian en la década de los 90's y llegarian a
inicios del siglo XXI, pues la transicion de una economia cerrada a una de libre mercado ha
ocasionado costos sociales y econdmicos, muy altos para las administraciones

consecuentes, en detrimento de una creciente pobreza generalizada de la poblacion.

2.1.1 El modelo industrializador por sustitucion de importaciones

El impulso del modelo de industrializacion por sustitucion de importaciones sustituyo al
modelo primario exportador o economia de enclave que alcanzd su mayor expresion
durante el Porfiriato (1880-1910), aunque en realidad se extendié hasta antes de la crisis
econdomica mundial 1929-1933. Este sistema econdmico se caracterizd por ser un modelo
de crecimiento “hacia fuera”, encabezado por un sector lider -el primario exportador- y
donde el Estado tenia un papel pasivo y la economia se desenvolvia bajo el libre juego del
mercado mundial sobre todo de los paises desarrollados. Segiin explica Villareal, este
modelo no tuvo la posibilidad de viabilidad de crecimiento a largo plazo por la
imposibilidad de competitividad de la industria naciente por el manejo del capital por
extranjeros y por la inestabilidad de intercambio de los productos primarios (Villarreal,
p-23) por lo que se buscaria el rompimiento de este modelo “hacia afuera” para impulsar el

proceso de industrializacién y crecimiento en forma eficaz.

Por otro lado, Celso Furtado indica que los paises latinoamericanos de economia de enclave
se agotaron durante la crisis de 1929 y provocaron una contraccion de las importaciones y
altos indices de inflacion (Furtado, p.142) pero tanto Furtado como Villareal explican que
Meéxico no agotd su modelo de enclave durante la gran depresion, se inicié con ella y con la

formacion del Partido Nacional Revolucionario.
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El proyecto nacionalista de Cardenas (1934-1940), indujo un papel activo del Estado y se
estableci6 como agente promotor del cambio y desarrollo econdmico, de tal forma, la
aplicacion del modelo ISI corresponde a la década de los 30's y al periodo de la segunda
guerra mundial, la cual provocd una disminucién en la capacidad de importar, por lo que el
pais tenia que producir los bienes necesarios para satisfacer la demanda del mercado

interno y esto permitio utilizar el incipiente nticleo industrial surgido durante el Porfiriato.

Las reformas estructurales Cardenistas se orientaron y tenian como objeto impulsar el
desarrollo econdmico y la autonomia del exterior, por lo que la reforma agraria implicé la
redistribuciéon de mas de 20 millones de hectareas, la creacion de bancos agricolas y la
construccion de obras de infraestructura, a su vez, la politica de inversion implicéd la
nacionalizacién de terrenos agricolas, ferrocarriles y la expropiacion de la industria
petrolera. (Villarreal, p.38) El sector Financiero y energético comenzo6 a integrarse pues se
crearon los bancos de desarrollo (Nacional Financiera y BANCOMEXT) y los de crédito
agricola junto con el Banco Central (creado en 1925); surgié la Comision Federal de

Electricidad y el desarrollo de la industria nacional del petrdleo (Ibid.)

En el periodo de 1934 a 1940 el PNB real (a precios de 1950) aumentd en un 30% (de
15,927 millones de pesos a 20,721) debido a una politica fiscal y monetaria expansionista y
una politica comercial proteccionista y la politica del gobierno se reorientd al area
econdmica, ademas el gasto total del gobierno federal aumentd casi 150% en el periodo

1933 a 1940 financiado por el Banco Central (Ibid, p.39)

En general la economia mexicana en la década de los 30’s del siglo XX se caracteriz6 por
ser una politica de rompimiento con la economia de enclave y con la aplicacion de un
proyecto proteccionista y nacionalista e inicios de un modelo de industrializacion via

sustitucion de importaciones.

El modelo industrializador por sustitucion de importaciones en su primera etapa, abarcod de

1939-1958 caracterizado por un crecimiento econdomico con devaluacion — inflacioén. El
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promedio de incremento econdmico anual fue de 5.8% acompafiado de un proceso
inflacionario en el que los precios aumentaron al 10.36% anual, ademas de un creciente
desequilibrio externo (déficit en balanza de pagos en cuenta corriente), utilizdndose la
devaluacion como mecanismo de ajuste a dicho desequilibrio. Durante este periodo el
motor de crecimiento fue generado por la industria y se culmina la etapa de sustitucion de
bienes de consumo y avanza con menor intensidad en la de bienes intermedios y de capital.

(Ibid, p.58)

Los instrumentos de politica comercial como las de tipo arancelaria, fiscal y de control
cuantitativo y principalmente tipo de cambio fueron manejados de distinta forma para
proteger a la industrial por lo que en el periodo 1948-1949 ocurrié una devaluacion la cual
colocd de $4.85 a $8.65 por dolar y en 1954 paso de $8.65 a $12.50, que representd un
aumento de 158% en el precio nominal del dolar respecto a 1945 (Ibid, p.65). Ademas de la
politica comercial, se aplicaron otros dos instrumentos para fomentar la inversion en el ISI
los cuales fueron: la ley de industrias nuevas y necesarias y la regla XIV de la tarifa general
de importaciones (Ibid, p.65). La ley de industrias nuevas y necesarias permitio disfrutar
exenciones fiscales (impuestos a la importacion, renta, utilidades, contribucion federal)
hasta por 5, 7 y 10 afos segiin fueran clasificadas; por otro lado, la regla XIV eliminaba
parcial o totalmente los impuestos a la importacion para maquinaria y equipo que
permitieran fomentar el desarrollo nacional. De tal forma, estos instrumentos facilitaron la
proteccion de las industrias para eliminar la competencia externa y asi sustituir la
importacion de bienes de consumo por produccion doméstica en la primera etapa del

modelo.

Villarreal expresa que el “éxito” en el proceso de industrializacion en México durante este
periodo, en comparacion con otros paises de Latinoamérica se debio principalmente a que
el sector agricola funcioné como un elemento de apoyo y nunca presentd estrangulamiento
que frenara el desarrollo de la industrializacion pues la inversion en el sector agro durante
1939-1950 fue de 27% orientandose en obras de riego, almacenamiento y distribucion de

productos agropecuarios (Ibid, p.66).
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Esta primera etapa de sustitucion de importaciones con crecimiento y devaluacion fue
producto de la politica econémica aplicada. En primer lugar la politica fiscal logro el
objetivo de crecimiento econdmico a través de una activa participacion del gasto publico en
la formacion de capital dirigido a obras de infraestructura y fue financiado por la politica
monetaria expansionista por la emision primaria de dinero pues durante el periodo 1939-
1958 la oferta de dinero se incrementd 15.4%. Por otro lado, el desequilibrio externo, en la
balanza de pagos en cuenta corriente de 27.4 millones de dolares en 1939 se elevd a 280
millones en 1958, que crecid a una tasa promedio anual del 14.2% y provocod una
devaluacion como mecanismo de ajuste en 2 ocasiones sin haberlo corregido por lo que el

capital extranjero se orient6 para financiar el desequilibrio (Ibid, p.68).

Asi, la reorientacion de la politica economica hacia el proteccionismo y el papel del Estado
como agente promotor de la industria por medio de la politica comercial, fiscal y monetaria,
ocasionaron un crecimiento econémico con devaluacion e inflacion en la primera etapa del

modelo de industrializacion por sustitucion de importaciones en el periodo 1939-1958.

Ya para la etapa avanzada y de crecimiento estabilizador de 1959-1970, la economia crecid
7.1% promedio anual, pero continud con el déficit en la balanza de cuenta corriente que
crecid a una tasa promedio anual de 19.9% y pas6 de 152 millones de délares en 1959 a
1,115 mdd en 1970. El sector industrial continué siendo el motor de crecimiento al
presentar un aumento de 8.6% promedio anual y que avanzd a la produccion de bienes

intermedios y de capital (Ibid, p.70).

La politica proteccionista continud, promoviendo por un lado la politica comercial
mediante el tipo de cambio que se mantuvo fijo (desde 1954) y el control cuantitativo fue el
mas utilizado pues para 1956 solo el 25% de las importaciones estaba controlado, pero en

1970 casi el 68% era intervenido por las licencias arancelarias.
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Ademas, la regla XIV y la ley de industrias nuevas y necesarias siguieron operando bajo la
misma estructura, siendo mas significativo el uso intensivo de la regla XIV bajo el cual se

ampararon las importaciones de bienes de capital (Ibid, p.75).

Por otro lado, la inversion publica llegd a representar el 45% de la inversion total durante
la etapa avanzada de sustitucion de importaciones, y el Estado continu6 su papel promotor

y de apoyo en obras de infraestructura, transporte, comunicaciones y fomento agropecuario.

En lo que respecta a la politica de balanza de pagos, se decidié no utilizar el tipo de cambio
como mecanismo de ajuste al desequilibrio externo, y se apoyo la adquisicion de capital
extranjero como fuente de financiamiento y el déficit acumulado en cuenta corriente fue de
$5544 millones de dolares de los cuales $3460 mdd se financiaron con préstamos externos
y $2025 mdd con inversion extranjera. Las politicas fiscales y monetarias se orientaron
principalmente al objetivo de aumentar el ahorro interno, pero el Estado tuvo que financiar
su gasto y se registrd déficit creciente a través del endeudamiento interno y externo;

situacion que a la larga provocaria un estrangulamiento de la economia.

La segunda etapa del modelo ISI que se extendido de 1954 a 1970, permitid6 que la
economia alcanzara un equilibrio interno (crecimiento econdémico con estabilidad de
precios) pero a costa de un continuo desequilibrio externo financiado con capital extranjero

y un creciente déficit gubernamental, interno y externo.

Finalmente, el agotamiento del modelo ISI se vio manifestado por la crisis econdomica de
1981-1982, por la caida de los precios del petrdleo, el gran endeudamiento y por la
dependencia econdmica, los altos indices inflacionarios y el abandono del sector agricola
en la economia, que generaron una racional y selectiva proteccion estatal y se redujeron e
incluso se eliminaron los subsidios y se aumentaron los precios de algunos bienes y
servicios del sector publico, asi como la eliminacion de aranceles y permisos a la

importacién para fomentar la competitividad y la promociéon de entrada de México al
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GATT. Este modelo culmind a través de la internacionalizacion de la economia y fomento
de las exportaciones a inicios del periodo Salinista, ademas que el Estado se retird de
muchas de las actividades econdmicas mediante la privatizacion y reprivatizacion de las
empresas. Asi por ejemplo, entre 1982 y 1994 fueron liquidadas cerca del 80% de las
empresas paraestatales, al pasar de 1,115 a solo 219 empresas de control estatal. (Avila,

p.152).

2.1.2 Crisis economica 1981-1982

Desde el afio de 1980 existian dificultades financieras de liquidez bancaria y crediticia que
afectaron la produccidén nacional. Las manufacturas importadas llenaron los mercados
nacionales favorecidas por la disminucion de permisos previos. A pesar de esto, también se
incurrié a la importacion de productos agropecuarios por un valor de 16% del total de
importaciones hechas, por lo que el déficit pas6 de 4,856 millones de dolares en 1979 a
6,597 mdd en 1980 segin informes del Banco de México (Davila, p.155). De tal forma, con
una industria mexicana con altas necesidades de materias primas y protegida en exceso, no
podia resistir el recurrente déficit en cuenta corriente, solo los ingresos petroleros tratarian

de ajustar la situacion.

En 1980 el PIB registrado fue de 8.3% impulsado por las altas magnitudes del gasto y las
inversiones petroleras. Este sector seria el pilar de la economia y se vio afectado pues en
1981 la produccién de petroleo y sus derivados representaban un 80% de las exportaciones
de mercancias y mas del 50% de exportaciones totales de bienes y servicios (Ibid, p.156). A
mediados de afio se experimentd una baja en los precios por la disminucion de la demanda
del hidrocarburo por los cambios a largo plazo previstos en el mercado energético

internacional.

Ademas de la baja en el precio del petroleo, el riguroso proteccionismo de los Estados
Unidos con el que México tenia mas del 75% de la actividad financiera y comercial,
influyeron en la caida de los precios de otros productos de exportacion mexicanos y por lo

tanto se obtuvieron menores ingresos presupuestales. A finales de 1980 la inflacion alcanzo
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un 29.8% por el alto nivel de importaciones colocando un saldo deficitario de 11 mil 704
millones de dodlares lo que provocod una dependencia econdmica y financiera del exterior

mas grave, ademas de la disminucion de créditos y las altas tasas de interés.

Ante esta situacion el gobierno cancel6 a corto plazo los programas agrarios, de industria y
de empleo y recurrieron a nuevos préstamos externos a corto plazo en condiciones mas
dificiles. El nivel de deuda alcanzd en 52,960 millones de dolares en 1981 de los cuales
42,206.7 millones eran pagaderos a largo plazo y 10,753.9 millones a corto plazo, y el
gobierno optd por reducir en un 4% los gastos presupuestales que generaron una
desaceleracion del crecimiento que México habia experimentado. En este momento el
“boom” petrolero y la produccion industrial iniciaba su baja y para la mitad del afio 1981

iniciaba la crisis financiera que estallaria en Agosto de 1982.

Por un lado, los trabajadores sindicales apenas pudieron alcanzar un incremento de 38.5%
en sus salarios minimos y los conflictos laborales buscaban impedir los despidos masivos,

los cuales afectaron a més de 500 mil trabajadores (Ibid, p.158).

En 1982 la baja de las exportaciones petroleras y de otros productos como café, algodon y
la plata afectaron la economia; el tipo de cambio se mantuvo estable de 1977 a 1980 sin
rebasar los $23 pero en 1981 alcanz6 los $24.51. De tal forma, la estrategia de crecimiento
facil en base al endeudamiento externo a costa de comprometer los ingresos petroleros
comenzaba a fallar, pues los ritmos de crecimiento registrados anteriormente de 7.9% anual
se desvanecieron. Para el 17 de Febrero de 1982 el Banco de México anuncid una serie de
devaluaciones, la primera coloco la paridad en $37.66 por dolar; el 6 de Agosto se cred el
sistema dual libre y preferencial ubicando a $70 y $50 por dolar respectivamente; el 20 de
Diciembre se implanté un nuevo sistema de flotacion situando el dolar libre a $150, el
especial a $70 y el controlado a $95.10 por délar respectivamente. Otro factor que agravo la
situacion financiera fue la ineficiencia de la banca nacional al no darle dinamismo al sector
y por la alta especulacion ejercida para la compra de dolares encarecidos de lo que

obtuvieron 8 mil 622 millones 900 mil pesos por utilidad de cambios (Ibid, p.162).
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Fue hasta el 1ro de septiembre en el ultimo informe de gobierno de Lopez Portillo cuando
anuncid que el pais estaba en bancarrota y la banca se habia nacionalizado y se aplicaria un
control estricto de cambios. Este tipo de medidas econdmicas y politicas dieron un respiro
al gobierno de los ultimos meses del mandato y lograron momentaneamente recuperar parte
de la confianza de los sectores populares y de los industriales pero mas tarde la debilidad
politica del gobierno contribuy6 al aceleramiento inflacionario y a la masiva fuga de

capitales en busca de refugios mas seguros.

Después de la nacionalizacion de la banca, esta se encontraba imposibilitada para captar
divisas y el control de cambios era burlado por el gran comercio y por los especuladores
financieros y generd que el gobierno solicitara al FMI* su aval para volver a demandar
préstamos a la banca privada extranjera para solventar la crisis inflacionaria y recesiva
aunada al tenso ambiente politico nacional que vivia el pais por las presiones ejercidas entre
los sectores industriales y financieros nacionales y las empresas subordinadas al capital
extranjero por comenzar la gradual apertura a la economia mundial. Asi, la grave situacion
del pais expresaba la quiebra econdmica y para que no se declarara en moratoria de pagos y
no fuera un mal ejemplo internacional, desde septiembre de 1982 se comenzaron
negociaciones de alto nivel con los centros financieros internacionales para que ayudaran al
pais, siempre y cuando €ste garantizara sus pagos, por lo que se firm¢ la carta de intencion
del FMI con el gobierno de México en los primeros dias de noviembre de 1982 donde se

especificaba principalmente el equilibrio que debia alcanzar el pais.

De esta forma, los ciclos consecutivos de inflacidn, recesion y devaluacion sucedidos
desde 1976 solo agudizaron los desequilibrios existentes en el sector agro, la industria y en
las finanzas, por ello Davila al analizar la crisis de 1982 destaca que no fue momentanea
sino fue la manifestacion estructural de desequilibrios de la industria sustitutiva de
importaciones y a pesar que existid un crecimiento y desarrollo econdomico basado en el
auge petrolero, no correspondi6 al desarrollo de la planta productiva por lo que el exceso de

demanda del mercado interno tuvo que ser atendida por un volumen sin precedentes de

4  Siglas del Fondo Monetario Internacional
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importaciones, que calmé momentaneamente la inflacion pero a costa de un creciente
déficit en la balanza de pagos la cual fue financiada con mayores créditos externos. Este
proceso se volvid un circulo vicioso de la deuda que generd la insolvencia financiera del
pais provocando el descontento de los acreedores que no estaban dispuestos a seguir
arriesgando sus capitales sin recuperar algo a través de un programa de ajustes que se
disefiara y monitoreara por medio del FMI. Por todos estos sucesos, la economia nacional
comenzd a modificarse mediante la disminucidén del gasto de gobierno, la elevacion del
ahorro interno, el saneamiento de las finanzas publicas por medio de una mayor tributacion
y alzas en los precios de los bienes basicos y servicios publicos, estableciendo las bases del

nuevo modelo econdmico exportador que se aplicaria posteriormente en el pais.

2.1.3 El modelo neoliberal o exportador

Al iniciar la década de los 80’s del siglo XX, el modelo ISI comenz6 a presentar un mayor
desgaste e incapacidad para soportar un crecimiento econdémico, por lo que el modelo

Neoliberal es presentado como el unico posible bajo el nuevo entorno econémico mundial.

Las décadas finales del siglo XX se destacaron por un acelerado proceso de globalizacion
de la economia pues a mediados de los afios 90’s, 40 mil corporaciones transnacionales
controlaban 140 mil subsidiarias en el extranjero y se registraron ventas mundiales por mas
de 6 trillones de dolares (Knox, p.19), ademas de producirse un incremento generalizado de
las transacciones internacionales a nivel de mundial por los avances en tecnologia y

comunicaciones.

El entorno mundial comenzd a caracterizarse por la gran competencia entre Estados
Unidos, Japon y la Union Europea por controlar el mercado mundial por lo que se
establecerian las bases de las politicas econdomicas que mas tarde influirian en el conjunto
de paises en desarrollo. Ante este proceso global y el derrumbe del modelo de desarrollo
mexicano por sustitucion de importaciones, la presion internacional de los paises lideres

para que se redujera la presencia del estado en las economia muy centralizadas provocd que
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se estructurara el modelo Neoliberal basado en la apertura del pais al mercado mundial y la

reduccién de la participacion del Estado en la economia nacional.

El nuevo paradigma econdémico tomaba entonces las bases tedricas de Adam Smith dejando
interactuar las fuerzas del mercado para la determinacion de los precios y por medio del
Fondo Monetario Internacional y el Banco Mundial, la politica econémica seria implantada
en los demas paises. Ya en Europa se venian realizando ajustes estructurales y una
integracion econdmica, y en los Estados Unidos se creaban tratados comerciales por lo que

Meéxico debia ajustarse a la tendencia mundial.

A diferencia de los paises que integraban la Unidon Europea, México no contaria con ninglin
dolar de fondo compensatorio para hacer frente a los desajustes estructurales, pues eran

inexistentes en el TLC de Norteamérica (Calva, p.18).

De tal forma, el modelo Neoliberal comenz6 a instrumentarse en México en el marco de
una crisis econdmica sin precedentes, a partir del diagnodstico de la situacion de 1982 que

destaco tres causas que provocaron la crisis y la excesiva acumulacion de deuda externa:

1 Insuficiencia del ahorro interno.
2 Falta de competitividad del aparato productivo

3 Desequilibrios en el patron de desarrollo entre agricultura, industria y comercio.

De este modo fue disefiada la “estrategia del cambio estructural”, con el objetivo de
incrementar el ahorro interno y fortalecer la competitividad de las exportaciones. Ademas,
Calva sefala que los instrumentos aplicados fueron la desincorporacion de las entidades
publicas no estratégicas ni prioritarias, la reconversion industrial y la racionalizacién

comercial. (Miguel de la Madrid, p.36).
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Ademas, para alcanzar la estabilizacion econdmica, Calva destaca tres paquetes de politicas

aplicadas entre 1982 y 1987:

[.Reduccion y eliminacion del déficit fiscal por medio de la contraccion del
gasto, incremento de ingresos fiscales via aumento de los impuestos, alza
de los precios de bienes y servicios publicos, asi como la venta o

liquidacién de empresas paraestatales (ingresos no recurrentes).

II.Contraccion de la demanda interna agregada mediante el incremento del
precio de bienes y servicios publicos, deterioro salarial y la restriccion del

crédito.

IIT.Reduccion de presiones en balanza de pagos mediante el incremento del
superavit comercial y de cuenta corriente por medio de las introducciones
de grandes cantidades de inversion extranjera, asi como la permanente

subvaluacion del peso. (Calva, p.45)

Por otro lado, el periodo de 1983-1987 fue una fase de transicion del modelo economico
keynesiano-Cepalino al modelo Neoliberal (Ibid, p.99), caracterizado por un conjunto de
politicas econdmicas contractivas que produjeron una baja en la produccion, desincentivo la
inversion y no ocasionaron crecimiento economico. Posteriormente comenzaria la fase de
despliegue del Neoliberalismo con el inicio del Pacto de Solidaridad Econémica decretado
en 1987, con el proposito de contener la elevada tasa de inflacion que habia llegado a un

nivel muy elevado del 158% anual a finales de ese afo.

Este pacto establecido como prioridad econdmica la estabilizacion de los precios,
combinando la acelerada apertura comercial con la fijacion y el “deslizamiento” del TLC y
la renegociacion de la deuda, ademas la liberalizacion acelerada de la inversion extranjera
que se convirtio en el instrumento para contrarrestar el déficit de cuenta corriente. Asi, los
principales instrumentos de la apertura comercial persiguieron dos objetivos, el ajuste

estructural y la estabilizacion de precios.
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Como mecanismo principal de cambio estructural, Calva sefiala que la apertura reasignaria
los recursos en funcidén de las ventajas comparativas y elevaria la eficiencia del aparato
productivo nacional al competir con el productor extranjero, y tenderian a exaltar su
competitividad y eficiencia realizando la reconversion tecnologica de sus empresas. (Ibid,
p.101). Por otro lado, como mecanismo anti-inflacionario, la apertura, combinada con la
fijacion del tipo de cambio, obligaria al productor nacional a moderar el incremento de sus
precios por la competencia con el extranjero, al tiempo de permitirle al productor nacional
acceso mas barato a los insumos y equipos procedentes del exterior que incidirian en la baja

de los precios.

Para esta nueva etapa, las tres areas fundamentales que José Luis Calva indica son:

L. La desincorporacion de entidades publicas no estratégicas ni prioritarias
IL. La reconversion industrial
II1. La racionalizacion de la proteccion comercial

Los hechos demostraron que de las estrategias de apertura comercial y reconversion
industrial, el gobierno mexicano solo llevd a cabo lo primero, dejando a los industriales por
su cuenta en la reconversion provocando que solo algunas cuantas ramas industriales
pudieran realizar la reconversion tecnoldgica y el mercado nacional fue invadido por
importaciones que desplazaron la produccion nacional. Se gener6 un proceso de quiebras y
cierres de empresas y la acumulacion de dificultades financieras. Ademas, para cubrir el
creciente déficit de cuenta corriente resultante de la apertura comercial se recurrio al
endeudamiento externo y a una mayor captacion de inversion extranjera directa y de cartera

suscitando una mayor dependencia econdmica del exterior.

Asi, la reduccion de las funciones del Estado en la economia mediante la contraccion del
Gasto, suspension de programas y privatizacion de empresas, generaron que el sector
publico se retirara totalmente de las ramas automotriz, petroquimica, industria

manufacturera (refrescos, embotelladoras, enseres domésticos), telefonia, etc. (Calva,
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p.108). Incluso se vendieron empresas econdmicamente sanas que no eran una carga para el
fisco’. De tal forma, a mas de quince afios del despliegue del modelo Neoliberal en México,
la politica econdmica se ha orientado primordialmente a controlar la inflacion y el tipo de
cambio y ha dejado en rezago el crecimiento econdmico y por ende el desarrollo de la
nacion en busca de mejorar el nivel de vida de la poblacion mexicana que enfrenta el

desempleo, la pobreza e inclusive la desnutricion.

2.2 El proceso de urbanizacion en México 1900-2000

A principios del siglo XX la poblacion total mexicana se integraba por 13.6 millones de
habitantes de los cuales 1.4 millones vivian en 33 ciudades (Garza, p.25). Es decir, que el
90% de la poblacion total vivia en el campo mientras que el restante 10% constituia la
poblacion urbana. Entre los afios 1900 y 1910 la poblacion se increment6 en 1.5 millones
de habitantes y el grado de urbanizacién (G,) fue de 11.8% sumando 36 ciudades®. (Ibid,
p-28). Lo anterior significa que la poblacion total del pais creci6 a 15.1 millones de

habitantes, agregandose 3 ciudades mas en solo una década.

Dichas cifras, mostrarian el camino, aunque lentamente, que seguiria la sociedad mexicana,
misma que se consideraria como sinonimo de modernidad y de progreso; es decir la

concentracion de la poblacion en las ciudades.

Sin embargo, la prolongada y sangrienta lucha revolucionaria de 1910 a 1921 provocaron
un descenso en 825 mil personas, pero la poblacion urbana se vio favorecida por un
incremento en el Grado de urbanizacion (G,) a 14.6% con un aumento de 2.1 millones de

nuevos habitantes urbanos con una tasa de urbanizacion (T,) de 2.0% anual. (Ibid, p.25).

> Es el caso de Diesel Nacional (DINA) productora de motores, camiones y autobuses de transporte fordneo
declarada en Marzo de 1988: “Se pone en venta el grupo DINA por decision gubernamental, no por que se
encuentre en quiebra” Por lo que 8 empresas consideradas estratégicamente prioritarias de Diesel Nacional
pasarian a manos de grupos de inversionistas privados, nacionales o extranjeros. (Espinosa; 1988)

6  Gustavo Garza utiliza la definicion de ciudades en aquellas localidades con una poblacién mayor a 15,000
habitantes.
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CUADRO 6

México: Distribucion de la poblacion por tamafio de ciudades 1900-2005

Pequeias Medianas Grandes
N 15,000 a | 20,000 a 50,000 a | 100,000 a 500,000 a |1,000,000 o
ANO 10,099 | 49,999 |SUP1O%!| "99 999 | 499,099 |SUP 101|999 999 mas | Sub-total
Total
1900
Poblacién Total 13607
Poblacién urbana 1437 173 539 712 280 446 726|- - -
% 100 12,1 37,3 49,4 19,5 31,1 50,6/ - -
Ciudades 33 10 17 27 4 2 6(- - -
Grado de urbanizacién 10,6
Tasa de urbanizacion
1910
Poblacién Total 15160
Poblacién urbana 1783 115 715 830 363 590 95,3
% 100 6,4 40,1 46,6 20,4 33,1 53,4
Ciudades 36 7 22 29 5 2 7
Grado de urbanizacién 11,8
Tasa de urbanizacion 1,1
1921
Poblacién Total 14335
Poblacién urbana 2100 201 560 761 534 143 677 662|- 662
% 100 9,6 26,7 36,3 25,4 6,8 32,2 31,5|- 31,5
Ciudades 39 12 17 29 8 1 9 1 1
Grado de urbanizacién 14,6
Tasa de urbanizacién 2
1930
Poblacién Total 16553
Poblacién urbana 2892 275 564 839 575 429 1004 |- 1049 1049
% 100 9,5 19,5 29 19,9 14,8 34,7|- 36,3 36,3
Ciudades 45 16 17 33 8 3 111- 1 1
Grado de urbanizacién 17,5
Tasa de urbanizacién 2,1
1940
Poblacién Total 19649
Poblacién urbana 3928 304 694 998 589 781 1370]- 1560 1560
% 100 7,7 17,7 25,4 15 19,9 34,91 39,7 39,7
Ciudades 55 18 23 41 8 5 13]- 1 1
Grado de urbanizacion 20
Tasa de urbanizacion 1,3
1950
Poblacién Total 25779
Poblacién urbana 7209 392 1210 1602 808 1927 2735|- 2872 2872
% 100 5,5 16,8 22,3 11,2 26,7 37,9|- 39,8 39,8
Ciudades 84 22 39 61 12 10 22|- 1 1
Grado de urbanizacion 28
Tasa de urbanizacién 3,3
1960
Poblacién Total 34923
Poblacién urbana 13513 616 1558 2174 1731 3051 4782 1563 4994 6557
% 100 4,6 11,5 16,1 12,8 22,6 35,4 11,6 37 48,6
Ciudades 124 35 49 84 23 14 37 2 1 3
Grado de urbanizacién 38,7
Tasa de urbanizacién 3,2
1970
Poblacién Total 48225
Poblacién urbana 22730 740 2123 2863 1750 6142 7892 629 11346 11975
% 100 3,3 9,3 12,6 7,7 27 34,8 2,8 50 52,7
Ciudades 174 43 72 115 25 30 55 1 3 4
Grado de urbanizacién 47,1
Tasa de urbanizacién 2
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1980
Poblacién Total 66847
Poblacién urbana 36732 947 2940 3887 1633 10275 11908 2553 18384 20937
% 100 2,6 8 10,6 4.4 28 32,4 7 50 57
Ciudades 227 55 96 151 24 44 68 4 4 8
Grado de urbanizacion 55
Tasa de urbanizaciéon 1,5
1990
Poblacién Total 81250
Poblacién urbana 51491 1396 3755 5151 2800 10990 13790 10076 22474 32550
% 100 2,7 7,3 10 5,4 21,3 26,8 19,6 43,6 63,2
Ciudades 304 80 124 204 39 42 81 15 4 19
Grado de urbanizacion 63,4
Tasa de urbanizacion 1,5
1995
Poblacién Total 91158
Poblacién urbana 59961 1445 4413 5858 3033 10938 13971 11645 28487 40132
% 100 2,4 7,4 9,8 5,1 18,2 23,3 19,4 47,5 66,9
Ciudades 343 84 149 233 42 44 86 17 7 24
Grado de urbanizacion 65,8
Tasa de urbanizaciéon 0,7
2000
Poblacién Total 97483
Poblacién urbana 65653 1205 4810 6015 3259 10815 14074 12590 32974 45564
% 100 1,8 7,3 9,2 5 16,5 21,4 19,2 50,2 69,4
Ciudades 350 70 164 234 46 42 88 19 9 28
Grado de urbanizacion 67,3
Tasa de urbanizacion 0,6
2005
Poblacién Total 103263
Poblacién urbana 64961 2639 5357 7996 5860 21983 27843 14398 14722 29120
% 100 4,3 8,0 12,3 9,0 33,8 42,8 22,2 22,72 44,92
Ciudades 511 110 191 301,0 84 92 176 23 11 34
Grado de urbanizacion 70,3
Tasa de urbanizaciéon 0,5
Fuente: De 1900 a 1950, Unikel, Ruiz y Garza (1976:377-380; cuadro I-Al); 1960, VIII Censo general de poblacién, Secretaria de Industria y comercio,
México, 1962; 1970, IX Censo general de poblacién, Secretaria de industria y comercio, México, 1973; 1980, X Censo de Poblacién y vivienda,
Secretaria de programacion y presupuesto, México, 1983; 1990 y 1995, Garza, Gustavo (1999), "El sistema de ciudades", Gustavo Garza (coord), Atlas
demogréafico de México, Conapo, Progesa, 1999, México, pp.132-135; 2000, XII Censo de poblacion y vivienda, México, INEGI (Datos en localidad
proporcionados por INEGI). La informacién de 1990 y 1995 no coincide con la de las fuentes anteriores, pues se ajusté al introducir nuevas zonas
metropolitanas, |l Conteo de Poblacién, INEGI, 2005.
a. La poblacion total y urbana esta en miles de habitantes; las ciudades son aquellas localidades con 15 mil y mas habitantes, e incluyen las clasificadas]
como zonas metropolitanas (fueron 51 en 1995 y 56 en 2000); el grado de urbanizacién es el porcentaje de la poblacién urbana respecto al total; la tasa
de urbanizacién es el incremento medio anual del grado de urbanizaciéon siendo que la tasa de 1910 se refiere al decenio 1900-1910, y asi
sucesivamente.
b Es necesario aclarar que el nimero de ciudades en 1900 en Garza y Rivera es de 309, mientras en este cuadro es de 304 pues las localidades de el
Pueblito en el municipio de Corregidora, Querétaro, se sumo a la zona metropolitana de la ciudad de Querétaro; lo mismo ocurre con Ramos Arizpe que
se agrega a la zona metropolitana de Saltillo; Santa Cruz Xoxocotlan que se incorpora a la de Oaxaca; Tizayuca, Hidalgo, a la ciudad de México;
Esperanza a la zona metropolitana de ciudad Obregén, Sonora, y Costa Rica a la Zona Metropolitana de Culiacan, Sinaloa. En sentido inverso se separd
la zona metropolitana de Tlaxcala a la de Puebla, aumentando una localidad (la poblacién total se eleva de 49,3 a 51,5 millones al considerar las
poblaciones municipales totales, en vez de la localidad).

Durante la década de los 20’s y hasta 1930 se formaron 6 nuevas ciudades pues la
poblacion total pasd de 14.6 a 16.6 millones y la poblacion urbana de 2.1 a 2.9 millones de
personas, es decir, casi 800 mil personas mas integrando 45 ciudades presentando un G, de
17.5%. El decenio de 1930 present6 un incremento de 1.7% anual, es decir, 3.1 millones de
mexicanos de los cuales 1 millon fue urbano, alcanzando un total de 55 ciudades hasta 1940
con un G, de 20% pero la T, disminuy6 a 1.3%, esto debido principalmente al incremento

en manufacturas totalizando 19.649 millones de pobladores (Ibid, p.43).
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Entre 1940 y 1950 se observa una T, de 3.3%, generando un G, de 20 a 28% y de los 6.1
millones de nuevos mexicanos 3.3 millones (53.5%) fueron urbanos. Garza indica que esta
es la primera vez en la historia que la poblacion es mayoritariamente urbana, ademas de

alcanzar 89 localidades para 1950, es decir, 29 ciudades mas.

Por otro lado, el sector industrial provocd durante los 50’s una tasa de 7.4% anual de
crecimiento generando un aumento en el Gu de 38.7% hasta 1960 donde la poblacion
urbana alcanz6 6.3 millones de personas mas, es decir, el 69% del incremento total de la
poblacion, de tal forma para este aino se alcanzan los 34.923 millones de mexicanos en un
sistema de 124 ciudades (Ibid.) Garza nos indica que para 1970 el Gu se elevaa 47.1% y la
Tu va disminuyendo a 2.0% pero la poblacion urbana aument6 en 9.2 millones de personas
representando un 69.3% del crecimiento total, suscitando 50 ciudades mas alcanzando un

total de 174 a nivel nacional. (Ibid., p.45).

Es en 1980 cuando después de una década de crecimiento acelerado y sostenido, la nacién
se convierte en una poblacidon mayoritariamente urbana pues el G, fue de 55% con un
incremento de 14 millones de nuevos pobladores urbanos, es decir, el 75% del incremento
total de la poblacion total, y a pesar de esto, la Tu disminuyd a 1.5% . (Ver cuadro 6). La
Ciudad que maés destaco fue México pues elevo su poblacion en 4.4 millones de habitantes
(440 mil anuales) para alcanzar los 13 millones en 1980. Este crecimiento de la ciudad de
Meéxico contribuyo y afectd directamente al desarrollo de las ciudades de Puebla, Toluca,

Cuernavaca, anexandose San Juan del Rio, Tlaxcala y Tehuacan. (Ibid, p.46)

Para 1982 México sufre una devaluacion y estalla una crisis econdmica en Agosto del
mismo afio, pero a pesar de la situacion en declive, la dinamica urbana no desacelero, pues
la poblacion total entre 1980 y 1990 se incrementd en 14.4 millones para alcanzar 81.2
millones y la poblacion urbana alcanz6 51.4 millones. Ademas es la primera vez que la
poblacién rural disminuye de 30.1 a 29.8 millones de personas’ (Ibid, p.71). La Tu entre

1980 y 1990 se mantuvo en 1.5% elevando el G, a 63.4% reafirmando el caracter urbano

7  Garza calcula una migracion de 6.8 millones de personas del campo a la ciudad.
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mexicano. Para este afio el nimero de ciudades es de 304 de las cuales 81 crecen a 3.5% en
su poblacion urbana, ademads la migracion a EU promedio fue de 225 mil personas por afio
acumulando 2.2 millones en la década. No obstante, es en este afio cuando la Ciudad de
Meéxico solo incrementa en 1.6% su poblacion cifra inferior a las 2 ultimas décadas
anteriores, pero su poblacion absoluta crece en 2.2 millones alcanzando 16.1 millones
(considerando a Toluca), y para el afio 2000 el pais presenta un G, de 67.3% pero a una tasa
de 0.6% sumando 350 ciudades con mas de 97 millones de personas de las cuales 65.6

millones son urbanas.

Recientemente para el afio 2005 el II conteo de poblacidon arrojo los siguientes resultados:
el caracter urbano alcanzé un G, de 70.3% pero a una tasa de urbanizacion de solo 0.5%,
ademads la poblacion total registrada supera los 103.2 millones de personas de las cuales

64.9 millones son urbanas en un conjunto de 511 ciudades. (Ver cuadro 6).

2.2.1 Concentracion econdmica y concentracion urbana

Las 33 pequefias ciudades existentes en México en el afio de 1900 alojaban a casi mas de la
mitad de la poblacion urbana, la restante se ubicaba en 6 localidades medianas siendo la
ciudad de México la principal con 345 mil habitantes seguida por Guadalajara con 101 mil
(Garza, p.28). Para 1910 el nimero de ciudades se constituia por 36 debido al incremento
de 1.5 millones de habitantes (Ibid.) Las ciudades mas dindmicas entre 1921 y 1930 fueron
Cd. Juarez y Tampico impulsadas por la industria petrolera (crecio 8.6% anual) y paso de
44 a 91 mil personas; Monterrey pas6é de 88 a 134 mil habitantes (tasa de 5.1 %) y la
Ciudad de México crecia a 5.6% alcanzando 1 millon de habitantes en 1930. (Ibid, p.30).
La rama manufacturera auxili6 a este a este crecimiento a tal grado que para 1940 el pais se

conformaba de 55 ciudades.

Las ciudades mas dindmicas entre 1930 y 1940 fueron Villahermosa con incremento de
4.9% anual (basado en la extraccion de petroleo); Torredn y Orizaba con tasas de 4.3% y
4.2%. La Ciudad de México con una tasa de 3.9%, es decir, incrementdo en 510 mil

habitantes (Ibid, p.34), cifra superior a Guadalajara y Monterrey (190 mil habitantes)
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ademas, México y Monterrey conformaban los centros de produccion manufacturera del
modelo industrializador. En 1940 México seguia siendo primordialmente rural pues solo 1
de cada 5 de sus 19.6 millones de habitantes vivia en un sistema urbano de 55 ciudades

cuya base era la ciudad de México con 1.6 millones de habitantes (Ibid.).

Durante la década de los 40’s las ciudades con mayor crecimiento fueron las especializadas
en manufacturas por la sustitucion de bienes de consumo destacando la Ciudad de México y
Monterrey con 6.1% y 6.2% anual. La capital incrementdé su poblacion de 1.6 a 2.9
millones de personas, esta diferencia de 1.3 millones, como lo menciona Garza era
equivalente a la suma de la poblacion de Guadalajara, Monterrey, Puebla, Torreén y
Meérida. Otro crecimiento urbano acelerado se registrd en las ciudades fronterizas como
Tijuana (13.4%), Mexicali (13%) y Cd. Juérez (8.1%), principalmente por las actividades
comerciales con Estados Unidos durante la segunda guerra Mundial. Ademas, Garza sefala
un tercer foco de crecimiento acelerado registrado en las ciudades de Hermosillo y
Culiacan con incrementos de 8.6% y 8.1% respectivamente debido a la comercializacion de

la agricultura.

De las 84 ciudades existentes en 1950, 17 registraron tasas anuales mayores a 6.5%
apoyado por las manufacturas, y destacaron Ledn (9.4% anual), Monclova (8.5%),
Guadalajara (8%), Monterrey (7%), y la Ciudad de México(5.7%), esta Ultima se
increment6d en términos absolutos en 2.1 millones de mexicanos (33.3% del incremento
total de la poblacion) pero el 40% de ellos eran inmigrantes atraidos por la dindmica
econdmica hasta 1960 (Ibid, p.44). Por otro lado, las ciudades fronterizas como Tijuana,

Cd. Juérez, Reynosa, Matamoros, Chihuahua y Ensenada crecieron a tasas mayores al 8%.°

Garza nos indica que durante 1960 y hasta 1970, 36 ciudades de las 124 registraron tasas de
crecimiento demografico superiores al 5.1% debido principalmente a que el crecimiento

industrial del sector manufacturero fue el mas alto durante el siglo. Esta especializacion

¥ Garza comenta que la primera maquiladora se instalo en Matamoros en 1965, estableciendo las bases del
crecimiento del sector que se registraria mas tarde.
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manufacturera ocurrio en la Ciudad de México que elevo su poblacion en 3.6 millones de
personas y alcanz6 en 1970 el 48.6% de la produccion nacional industrial, cifra mas alta
que solo seria superada por el sector servicios y comercio. Las otras ciudades con
especializacion industrial fueron Guadalajara, Monterrey, Puebla, Toluca Querétaro,
Saltillo y Monclova. El otro grupo de ciudades con crecimiento fueron las zonas agricolas
como Culiacan, Hermosillo, los Mochis, Cd. Obregon y Tepic ademds de las ciudades

fronterizas de Tijuana y Reynosa. (Ibid, p.45).

Todavia en esta década se alcanzaron altas tasas de crecimiento econdomico pero hasta 1976
se acabd con la paridad de $12.50 por dolar que con el paso de los afios culminaria en una
crisis economica en los 80's por el agotamiento del modelo ISI. Esta crisis econémica no se
reflejo en la dindmica urbana sino en el nivel de vida de la poblaciéon y las actividades
economicas. La pérdida del poder adquisitivo, el incremento de los precios aunado a la
disminucion de los empleos en la manufactura generaron un incremento en los servicios,
principalmente en las ciudades. El sector terciario presentd un mayor crecimiento en los
trabajadores no asalariados (cuenta propia y no remunerados) pasando de 33.7% en 1979 a

36.6% en 1991 debido principalmente a la carencia de empleos bien remunerados. (Ibid,
p.71).

Ante esta situacion, los pocos empleos que se generaron se dieron en las ciudades, el campo
no presentd dindmica solo continuaron con la migracién del campo — ciudad en busca de
empleos asalariados, cuenta propia o sub-empleo (Ibid, p.72). Las ciudades con mayor
crecimiento fueron las fronterizas a partir de 1980 y hasta 1990 pues basaron su
crecimiento en la industria maquiladora que pas6 de 620 a 1703 plantas durante este
periodo (Bedesky, p.134), ademds las ciudades portuarias y turisticas como Cancun
(18.6%), Acapulco (7.2%), Vallarta (9.5%), Oaxaca (6.2%), Guanajuato(4.2%), San

Miguel(5.1%) presentaron crecimiento. (Garza, p.73).

Es para el afio 2000 que la concentracion territorial se comienza a visualizar de un conjunto
de Metropolis a una Megalopolis basando su crecimiento en el sector servicios pues es el

caso de la Ciudad de México dado que desde 1990 la mancha urbana habia alcanzado las 16
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delegaciones del Distrito Federal, y 27 municipios del Estado de México y para el 2000, 41
municipios conurbados, de los cuales 40 corresponden al Estado de México y uno al estado

de Hidalgo; para involucrar de esta manera a tres entidades en la integracion de la ZMCM.

2.2.2 Desarrollo de las metrépolis en México

La dinamica urbana después de la década de los 50°s y hasta los primeros indicios de
desgaste del modelo de sustitucion de importaciones a finales de los afios 70’s, mostré una
tendencia y relacion directa de crecimiento econdmico con urbanizacion acelerada hasta la
crisis econdmica de 1982; a pesar de no existir las condiciones 6ptimas de desarrollo, la
dindmica urbana continué a menores tasas pero se extendid la conurbacion. (Ver cuadro 6)
En principio el desarrollo de las ciudades se debid a 2 factores, en primer lugar el
crecimiento se basd en la industria manufacturera como Monterrey y México y las
fronterizas como Tijuana, Cd. Judrez y Mexicali; afios mas tarde se desarrollaron las
ciudades basadas en los servicios y el turismo internacional, como Cancun, Acapulco y

Puerto Vallarta.

El segundo factor que impulsoé el crecimiento fueron las migraciones del campo a la ciudad
durante el desarrollo de las manufacturas en busca de mejores empleos remunerados, de tal
forma que la migracion rural de 29.8 millones paso a 31.8 de 1980-1990 pero G. Garza
supone que si la tasa de la poblacion nacional de 1990-2000 fue de 1.85% anual deberia
haber incrementado a 35.7 millones por lo que 4 millones migraron (Garza, p.92). En
cambio el nimero de migrantes en los 90’s incremento sus cifras pero disminuyo el destino
hacia las ciudades mexicanas, pues 225 mil personas se orientaron anualmente hacia los EU
acumulando 2.2 millones en la década (Corona, 2002) cuando anteriormente entre 1981-
1983 se estimaron 72 mil migrantes anuales y 57 mil en 1984, esto debido a la inestabilidad

economica.

Dados los continuos flujos registrados el término metropolitano se us6 en un principio en
EU en la 2da parte del siglo XIX y se referia a un pequeiio conjunto de ciudades grandes,

tales como Nueva York, Filadelfia Chicago y Boston (Dahmann, p.685). Pero este término
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fue usado hasta 1950 por la oficina de administracion y presupuesto donde se contemplaban

urbes de por lo menos 50 mil habitantes (Klove, p.45).

En México la primera delimitacion de Metropolis se hizo en los 70’s en el sector académico
pero segin Garza hasta el afio 2002 no habia una definicion oficial por parte del INEGI’ y
se consideran municipios del pais los que contienen mas de 100 mil habitantes y a los
municipios circundantes suponiendo una fuerte interaccion con el municipio central. Garza
diferencia entre un area y una zona metropolitana, pues la primera se forma cuando el tejido
urbano de la ciudad en el municipio original se extiende hacia uno o alguno de los
municipios aledafios constituyendo un area metropolitana. Por otro lado, la segunda rodea
al area y esta formada por el o los municipios centrales mas los de un primer, segundo o
tercer contorno (mayores en grandes zonas metropolitanas) (Garza, p.97). Ademas Garza
menciona algunas caracteristicas urbanas de las zonas metropolitanas como la disminucion
porcentual de la fuerza de trabajo agricola, algun desarrollo urbano, produccion

manufacturera y cercania con la localidad central.

Para 1970 se consideraron 12 ciudades mayores a 100 mil habitantes, entre las cuales
destacan la Cd. de México, Guadalajara, Monterrey, Puebla, Torre6n; Ledn, Tampico, San
Luis Potosi, Chihuahua, Orizaba, Veracruz y Mérida (Unikel, Ruiz, Garza, p.1976) y
ademas de otros estudios se consideraron aquellas ciudades que habian rebasado la unidad
politica administrativa original extendiéndose a las siguientes. Con ese criterio, para el afio
2000 existen 36 zonas metropolitanas y Garza indica que presentan variaciones seguin el
grado de metropolizacion estando en el nivel més avanzado la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México que comprende las 16 delegaciones del DF, 40 municipios conurbados
del Estado de México y 1 del Estado de Hidalgo los cuales suman 17,968,895 habitantes.
Ademas en el lado contrario se encuentra la Zona Metropolitana de Delicias Chihuahua con

2 municipios que concentran 156,444 personas. (Garza, p.148).

9 El concepto de Zona Metropolitana se refiere a aquellas concentraciones urbanas que partiendo de una
ciudad central presenta una interacciéon socioeconémica permanente, constante e intensa con localidades
de su periferia inmediata, aunque no se encuentren conurbados en un mismo tejido urbano (la trama
urbana continua se define como area Metropolitana a la cual se le adiciona la unidad administrativa
contigua para formar la zona metropolitana). (Garza, p.147)
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2.3 Integracion de la ZMCM

De acuerdo a la morfologia urbana que ha experimentado la Ciudad de México a través de

los afios hasta convertirse en el centro dindmico de la ZMCM, esta conformada para el afio
2000 por las 16 Delegaciones del DF:

. , Alvaro Cuajimalpa |, ,.

Benito Juarez Obregon | de Morelos Milpa Alta

. Venustiano | Gustavo
Iztacalco Xochimilco | "< o0 A Madero

Cuauhtémoc |Azcapotzalco| Tlalpan | Iztapalapa

Magdalena , Miguel
Contreras Tlahuac Hidalgo Coyoacan
Los 40 municipios del Estado de México:

Tlanepantla Cuautitlan Texcoco Zumpango
Nezahualcoyotl Chalco Jilotzingo Huehuetoca
Chimalhuacan La Paz Acolman Tultepec

Atenco Chiconcuac Nextlalpan Papalotla
. Melchor Valle de Chalco
Ecatepec Tultitlan Ocampo Solidaridad
Cuautitlan Izcalli Ixtapaluca Teotihuacan San Ma}rtlp de las
Pirdmides
Coacalco de .

Naucalpan Berriozabal Teoloyucan Isidro Fabela
Chicoloapan Nicolas Romero Cocotitlan Temamatla
Alizapan de Huixquilucan Tepotzotlan Jaltenco

Zaragoza

Chiautla Tecamac Coyotepec Tezoyuca

Y del Estado de Hidalgo el municipio de Tizayuca (Garza, p.154). Para comprender la
forma en que se ha constituido el conglomerado urbano por los incrementos de poblacion,

presentamos la dindmica registrada por municipio integrante de la ZMCM de 1960 al 2000.
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CUADRO 7
POBLACION TOTAL POR DECADA DE LOS MUNICIPIOS DE LA ZMCM 1960-2000

Consecutivo |clave  |Municipio 1960 1970 1980 1990 2000
1 15002 |Acolman 9422 20.964 32.316 43.276 61.250
2 15011 |Atenco 5424 10.616 16.418 21.219 34.435
3 15 013 |Atizapan de Zaragoza 1811 44.322 202.248 315.192 467.886
4 15020 [Coacalco de Berriozabal 2315 13.197 97.352 152.082 252.555
5 15022 [Cocotitlan 3052 4,996 7.510 8.068 10.205
6 15 023 |Coyotepec 4471 8.888 19.796 24.451 35.358
7 15024 [Cuautitlan 13622 41.156 39.527 43.858 75.836
8 15025 [Chalco 22056 41.450 78.393 282.940 217.972
9 15028 |Chiautla 3867 7.256 10.618 14.764 19.620
10 15 029 |Chicoloapan 3229 8.750 27.354 57.306 77579
11 15030 |Chiconcuac 4520 8.399 11.371 14.179 17.972
12 15031 |Chimalhuacén 13004 19.946 61.816 242.317 490.772
13 15 033 |Ecatepec 15226 216.408 784.507 1.218.135 | 1.622.697
14 15035 |Huehuetoca 4198 7.958 9.916 25.529 38.458
15 15 037 |Huixquilucan 13491 33.527 78.149 131.926 193.468
16 15038 |lIsidro Fabela 0 2.598 3.924 5.190 8.168
17 15039 |Ixtapaluca 10787 36.722 77.862 137.357 297.570
18 15 044 |Jaltenco 5241 4,738 7.847 22.803 31.629
19 15046 |Jilotzingo 4512 4,240 6.306 9.011 15.086
20 15 053 |Melchor Ocampo 4928 10.834 17.990 26.154 37.716
21 15 057 |Naucalpan de Juarez 29876 382.184 730.170 786.551 858.711
22 15 058 |Nezahualcyotl 0 580.436 1.341.230 | 1.256.115 | 1.225.972
23 15059 |Nextlalpan 2611 4.360 7.380 10.840 19.532
24 15060 |Nicolas Romero 23346 47,504 112.645 184.134 269.546
25 15 069 |Papalotla 706 1.088 1.769 2.387 3.469
26 15070 |LaPaz 4194 32.258 99.436 134.782 212.694
27 15075 [San Martin de las Piramides 4718 7.242 10.610 13.563 19.694
28 15081 [Tecamac 11971 20.882 84.129 123.218 172.813
29 15083 [Temamatla 1583 2.421 3.663 5.366 8.840
30 15091 |Teoloyucan 9939 15.477 28.836 41.964 66.556
31 15092 |Teotihuacan 10477 16.283 30.140 30.486 44,653
32 15095 |Tepotzotlan 12682 21.902 27.099 39.647 62.280
33 15099 |Texcoco 42525 65.628 105.851 140.368 204.102
34 15100 |Tezoyuca 3424 4,770 7.567 12.416 18.852
35 15104 |Tlalnepantla de Baz 105447 366.935 778.173 702.807 721.415
36 15108 |Tultepec 7749 11.480 22.910 47.323 93.277
37 15109 |Tultitlan 15479 52.317 136.829 246.464 432.141
38 15120 [Zumpango 22677 36.105 51.393 71.413 99.774
39 15 121 |Cuautitlan Izcalli 0 0 173.754 326.750 453.298
40 15 122 |Valle de Chalco Solidaridad 0 0 0 0 323.461
41 13069 |Tizayuca 6037 8.703 16.454 30.293 46344

Total 460.617,00 |2.224.940,00{5.361.258,00| 7.007.644,00| 9.363.656,00
Incremento porcentual en la década 0 383,03% 140,96% 30,71% 33,62%

Fuente: INEGI. Censos de Poblacién y vivienda 1960, 1970, 1980, 1990 y 2000, obtenido de Biblioteca Emilio Alanis Patifio,
atencion.usuarios@inegi.gob.mx, 2008
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De acuerdo a los resultados de cada censo de poblacion podemos mencionar que la década
de mayor crecimiento registrado fue de 1960 a 1970 cuando registré un incremento mayor
al 300%, posteriormente de 1970 a 1980 el incremento registrado fue mayor a 140% ; de
1980 a 1990 el incremento es menor registrando solo un 31.71% y finalmente de 1990 al
2000 el incremento fue de 33.62%. Para explicar el conglomerado urbano se toma como

base el estudio hecho por Javier Delgado de las cuatro etapas.

2.3.1 Primer Contorno (1900-1930)

Se conformaba por la mayor parte de las delegaciones centrales (Cuauhtémoc, Benito
Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza) y se caracterizd principalmente por
concentrar la mayor parte de equipamiento y servicios de la ciudad, ademas del centro
histérico. Durante esta etapa, se destacan los continuos cambios de uso del suelo, del
habitacional por comercial, equipamiento y de servicios; y esto produjo como consecuencia
el inicio de expulsion de poblacion hacia los pueblos periféricos de Tacubaya, Tacuba, la
Villa, San Angel e Iztacalco, que al unirse éstos con el centro se concibe la primera
conurbacion en el Distrito Federal; pasando de una poblacion de 345,000 habitantes en

1900 a 1'049,000 en 1930. (Delgado, p.241)

2.3.1.1 Segundo Contorno (1930-1950)

La expansion territorial y demografica se extiende hacia las delegaciones de Azcapotzalco,
Gustavo A. Madero, Alvaro Obregon, Coyoacan e Iztapalapa. En esta etapa de crecimiento
hacia la periferia se intensifica el proceso de industrializacion de la Ciudad de México,
ubicandose la mayoria de las empresas en el norte del Distrito Federal. Asimismo, contintia

la expulsion de poblacion del centro hacia las otras delegaciones.

2.3.1.2 Tercer Contorno (1950-1970)

Durante este periodo, el Area Urbana de la Ciudad de México (AUCM) rebasa los limites

del Distrito Federal, por el norte se extiende hacia los municipios de Tlalnepantla,
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Naucalpan y Ecatepec; por el oriente hacia Chimalhuacan; y al interior del Distrito Federal
el AUCM se expande hacia las delegaciones de Tlalpan, Xochimilco, Magdalena Contreras
y Cuajimalpa. Esta segunda conurbacion se da durante la década de 1950-1960 y se debio a
las grandes obras de infraestructura metropolitana como la ampliacion y modernizacion de
la vieja planta industrial en los municipios del norte del AUCM, la construccion del
Periférico, las primeras modernizaciones de los sistemas de agua, drenaje y energéticos de
la ciudad, la inauguraciéon de Ciudad Universitaria y la creacion de grandes centros
comerciales en la periferia preferencial (Plaza Universidad y Plaza Satélite). Entre 1960 y
1970, el AUCM se extiende hacia los municipios de Atizapan de Zaragoza, Coacalco,
Cuautitlan, Huixquilucan, Netzahulacoyotl (creado en 1963 con parte del territorio de los
municipios de Chimalhuacan, Atenco, Texcoco y Ecatepec), la Paz y Tultitlan; asi como la

delegacion de Tlahuac.

En este periodo la expulsion de poblacion de las areas centrales y las migraciones del
campo hacia la ciudad originan la proliferacion de asentamientos irregulares en la periferia;
ante la especulacion de terrenos ejidales, comunales, de reserva territorial, etc., situacion en
la cual el gobierno tolera las ocupaciones ilegales por la demanda de suelo urbano y en
algunos casos las promueve con fines politicos y corporativos de control de las nacientes
organizaciones de colonos. En este lapso de veinte afos la extension de la Ciudad de
México y su area urbana pasa de 29,000 hectareas en 1950 a 60,000 en 1970, y
demograficamente pasa de 2'872,000 habitantes a 8'078,921 entre 1950 y 1970. (Ibid,
p.241).

2.3.1.3 Cuarto Contorno (1970-1980)

El crecimiento metropolitano de esta década cubre la totalidad de las delegaciones del
Distrito Federal y se anexan los municipios mexiquenses de Cuautitlan Izcalli (creado en
1973), Chalco, Chicoloapan, Ixtapaluca, Nicolas Romero y Tecdmac; Es durante esta
década que se dan los primeros intentos de planeacion metropolitana a través de la

introduccion de instrumentos técnicos, legales y de intenciones de coordinacion entre las
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dos entidades que participan en la confrontacién de problemas comunes y para tratar de

contener el crecimiento territorial expansivo que abordaremos mas adelante. (Ibid, p.244)

2.3.1.4 Quinto Contorno (1980 en adelante)

A partir de 1980, el crecimiento urbano ya no es producto tanto, de las altas migraciones
del campo hacia la ciudad, sino por la expulsion de poblacion residente en el segundo y
tercer anillos, debida al encarecimiento de las condiciones de vida de los asentamientos
centrales, a la saturacion de éstos y al crecimiento natural. Como consecuencia de ello, la
conurbacidn tiene un caracter predominantemente popular, especialmente en el oriente de la

ZMCM.

Asi, para 1990, y de acuerdo con la informacion del Instituto Nacional de Estadistica,
Geografia e Informatica (INEGI), se consideran a diez municipios mas como parte de la
ZMCM, vy éstos son: Acolman, Atenco, Chiautla, Chiconcuac, Melchor Ocampo,
Teoloyucan, Tepotzotlan, Texcoco, Tezoyuca y Tultepec. Mas adelante y en base al
incremento del conglomerado urbano por el crecimiento descontrolado es hasta el afio 2000
que la ZMCM se conforma por las 16 delegaciones del Distrito Federal y 40 municipios
del Estado de México, anexandose Coyotepec, Jaltenco, Nextlalpan, Papalotla,
Teotihuacan, Zumpango, Valle de Chalco (creado en 1994), Isidro Fabela, Jilotzingo,
Cocotitlan, Huehuetoca, San Martin de las Piramides, Temamatla; y un municipio de

Hidalgo: Tizayuca.
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MAPA No. 1
INTEGRACION DE LA ZMCM EN LA ACTUALIDAD

Primer Contorno (1900-1930)
Segundo Contorno (1930-1950)

Tercer Contorno (1950-1970)
Cuarto Contorno (1970-1980)
Quinto Contorno (1980 en adelante)

| (=

Fuente: INEGI, Cuaderno Estadistico de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, Gobierno del Estado de México,
Division Geoestadistica Delegacional y Municipal, edicion 2002. (Es importante aclarar que al mapa original se agrego
color para adecuarlo a los requerimientos de la integracion de la ZMCM).
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CAPITULO 111

CRECIMIENTO ECONOMICO Y URBANO DE ECATEPEC

3.1 Antecedentes del municipio de Ecatepec

Ecatepec proviene del Nahuatl “Ehecatl” Dios del Viento; “Tépetl” cerro; “C”, su
significado seria: “En el cerro consagrado del Dios del Viento” (INEGI 2000, p.7). En 1320
esta localidad estuvo bajo el dominio azteca. En 1507 se encontrd bajo el mando de
Tolnahuac, en 1519 Hanatzin se confront6 a los espafoles hasta la caida de Tenochtitlan.
La historia de Ecatepec la podemos dividir en dos partes anterior a la llegada de los
espafioles: La primera es que en este espacio se dieron inmigraciones sucesivas de grupos
otomies, es decir la cultura olmeca- chichimeca; la segunda explicacion tiene que ver con
su situacion geografica, ya que esta ubicado en la entrada del Valle de M¢éxico y ha
constituido desde entonces un punto clave para el control de las rutas comerciales entre las
regiones del norte y del propio valle por la interconexion actual hacia Veracruz, Hidalgo y

Zacatecas.

Posteriormente, durante la Guerra de independencia Ecatepec fue testigo de la ejecucion del
insurgente Jos¢ Maria Morelos y Pavon en el atrio del templo el 22 de Diciembre de 1815.
Para el Iro de Octubre de 1877, la legislatura del Estado de México concede al pueblo de
Ecatepec el titulo de villa, conocido como Villa de Morelos y el municipio con el nombre

de Ecatepec de Morelos

En la década de 1940 se inicia la industrializacion de la entidad, comenzando asi un
movimiento y una etapa que tendria una importancia trascendental para el municipio como
para el propio Estado pues finalmente el 1ro de Diciembre de 1980 se le otorgé la categoria
de Ciudad con el nombre de Ecatepec de Morelos. (Ecatepec 2005, p.1).

Sus limites naturales son al poniente, la rivera del ex Lago de Texcoco, y al sur, el de
Xaltocan. Geograficamente se encuentra referido a los 19° 19" 21” latitud norte, y a los 19°

19°49” longitud oeste del meridiano de Greenwich y a una altitud que oscila entre los 2,200
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a 2,600 metros sobre el nivel del mar. Sus linderos actuales son los siguientes: al norte con
el municipio de Tecamac; al sur con el municipio de Nezahualcoyotl y el Distrito Federal;
al oriente, con los municipios de Acolman y Atenco, y al poniente, con Tlalnepantla y el

Distrito Federal.

El espacio fisico que ocupa este municipio se localiza en el norte del Estado de México y
también al norte del Valle de México con una extensién de 155 km?y 400 m. asi como una

poblacion de 1,218,135 habitantes segun el INEGI.

MAPA No. 2
LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO

Fuente: INEGI, Sintesis de Resultados, Zona Metropolitana de la Ciudad de México, XII Censo de Poblacion y

vivienda, edicion 2002.

75




3.2 Crecimiento econémico de Ecatepec

Durante la segunda parte del siglo XIX y mitad del siglo XX, el municipio de acuerdo al
suelo tequezquitoso tenia una produccion escasa de maiz, cebada, alverjon, frijol y otras
semillas. La mayoria de sus habitantes vivian de su jornal trabajando en el campo,
levantando las cosechas, y trasladandose algunos a la Ciudad de México a servir de
trabajadores domésticos o a dedicarse al arreo. Las dos principales vias de acceso a la

poblacion provenian de México y Teotihuacan.

Esta situacion prevalecidé hasta la década de los 40’s en el siglo XX, cuando se inicia la
industrializaciéon y crecimiento econdémico de la entidad, instaldndose en Ecatepec de
Morelos varias industrias comenzando un movimiento y una etapa trascendental para el
municipio y para el Estado de México, ademds de la construccion del nuevo Palacio
Municipal en febrero de 1969, la inauguracion en 1974 de la carretera denominada Via
Morelos, con lo cual mejoraron las vias de comunicacién en el municipio y se logrd una

mejor afluencia del transito vehicular de la Ciudad de México.

Para 1990 la PEA ascendi6 a 380,350 habitantes, es decir el 31.22% de la poblacion total,
para el afio 2000 la PEA es de 580,798 habitantes es decir, un 36% del Total, 398,148 son
hombres y 182,650 son mujeres; por su parte, la PEI se registr6 con 55, 660 (3%); Ademas,

el Sector mas dinamico de su economia fue el sector Terciario.

Esto se debe principalmente a que en los Ultimos afnos se han llevado a cabo distintas
operaciones de servicios, encabezados por la construccion de viviendas de interés social en
este municipio, lo cual ha generado grandes entradas de ingresos tanto para el gobierno del

Estado de México como para el Municipio, via permisos y licencias.

3.2.1 Deterioro del sector agricola

Las actividades primarias de la poblacion atn persisten y las llevan a cabo en ntcleos de
agricultores y ganaderos en las poblaciones de Guadalupe Victoria, San Pedro Xalostoc,

San Andrés de la Cafiada, Santa Maria y Santo Tomdas Chiconautla, Tulpetlac, y los ejidos
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de San Cristobal Ecatepec, Tulpetlac y San Isidro Atlautenco. Debido a la baja produccion,
era imposible la aparicion de intermediarios, debido a que la estructura econdmica era
insuficiente para la creacion de excedentes de produccion, por lo que la produccion se
limitaba principalmente a maiz, alfalfa, cebada, remolacha y trigo dirigida a la subsistencia

familiar.

Este municipio cuenta con 10,609 hectareas de terrenos cultivables, de las cuales 6,018 son
de temporal, limitando la productividad de la tierra de esta region a veranos cortos de junio
a septiembre con escasas lluvias; de las 4,591 hectareas de riego estan limitadas a la falta de
infraestructura y tecnologia de instalaciones de riego. Actualmente se sigue produciendo
maiz, pero cabe hacer mencion que otras actividades econdémicas han desplazado al cultivo,
a tal grado que afio con afio se va disminuyendo el nimero de campesinos y su produccion,
destinandose la tierra para otros usos, principalmente el sector inmobiliario. La ganaderia es
de menor importancia dentro de las actividades econdmicas pues en el ultimo censo
agricola se registré un total aproximado de 18,954 cabezas de ganado vacuno, lanar,

porcino, equino y caprino de lo que valen aproximadamente $92,000,000

3.2.2 Evolucion del sector industrial

Ecatepec es un municipio que concentra una gran cantidad de industrias y cuenta con una
planta industrial diversificada en 42 ramas con 3,026 establecimientos industriales. El
municipio ocupa el 4to lugar en el pais, se cuenta principalmente con fabricas de hierro,
productos quimicos muebles, textiles, hidroeléctrica y otras de diversa actividad en este

ramo.

El desarrollo industrial se inicia en el afio de 1938, con la construccion de la primera
industria importante, Sosa Texcoco, para aprovechar el agua salada del lago de Texcoco y
obtener productos quimicos como sosa, cal, y alga espirulina, entre otros; después se
instalaron Alcan Aluminio, Kelvinator, Jumex, La Costefia, Aceros Tepeyac, General
Electric, BarroMex y otras mds. En la industrializacion de Ecatepec intervinieron los

gobiernos federal, estatal, municipal. Se estima que seglin la infraestructura bésica de los
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ultimos afios se ha creado un total de 2,680 unidades que representan el 88.5% del total de
industrias. El mayor nimero de establecimientos de micro y pequefa industria ocupan el
46.8% de la mano de obra, la mediana industria el 18.3% y la gran industria el 30.6%. Las

cifras econdmicas de este rubro ubican una produccion de 5,661 millones de pesos para el

2000.

La pequefia y mediana empresa se dedican principalmente a: la produccion de alimentos de
consumo inmediato, fabricacion de tortilla, fabricacion de pan, fabricacion de productos
lacteos, fabricas de estructuras metalicas, tanques calderas, y reparacion de muebles. La
industria mediana se dedica principalmente a la elaboracién de productos de pléstico,
cemento, hilados, tejidos y acabados de fibras. La gran industria se dedica a la manufactura
de celulosa y papel, sustancias quimicas basicas, productos quimicos, industria alimenticia,
y sus derivados. El valor bruto de la produccion de las industrias en general hasta el afo

2000 era de 10,158,963 millones de pesos (Muioz, p.88).

3.2.3 Caracteristicas del sector servicios

El municipio de Ecatepec cuenta con 56 mercados, 60 tianguis, siete concentraciones como
centros de abastecimiento, una central de abasto, y tiendas de autoservicio, donde la

poblacion logra adquirir los productos bésicos para su consumo.

Entre las principales avenidas y autopistas de Ecatepec destacan las siguientes:
e Autopista Mexico-Pachuca. Comienza en la Ciudad de México pero posee una
salida a San Cristobal Ecatepec, también la autopista tiene un ramal que se dirige al

sitio arqueologico de las pirdmides de Teotithuacan.

e Via Morelos Es la continuacion de la Avenida Martin Carrera. Atraviesa por
importantes zonas industriales de Ecatepec como Xalostoc, Santa Clara, Tulpetlac y
otras. Sobre la Via Morelos se ubican empresas y fabricas importantes como Jumex,
La Costena. Concluye entroncando en la Carretera libre a Pachuca, en la colonia

Venta de Carpio, Ecatepec.
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Avenida Central. Esta vialidad comienza en los limites con la delegacion Gustavo
A. Madero, es la continuacion de las avenidas Oceania y Avenida 608. Atraviesa la
zona norte de Nezahualcoyotl, desde el Bosque de Aragon hasta Plaza Aragon,
pasando por varias colonias como Impulsora, Campestre Guadalupana, Valle de
Aragén, Jardines de Aragon, Rinconada de Aragon. La Avenida Central contintia
después del Rio de los Remedios pasando por otras colonias como Ciudad Azteca,
Rio de Luz, Valle de Ecatepec, Las Américas, Jardines de Morelos, Venta de Carpio
y finaliza en la colonia Venta de Carpio, después de pasar la Central de Abastos de

Ecatepec, misma a la que debe su nombre "Central".

Avenida R-1 (o Via Adolfo Lopez Mateos): Esta avenida comienza en los limites de
Ecatepec con la delegacion Gustavo A. Madero. La Avenida R-1 es la continuacion
de la Avenida Leo6n de los Aldama, pasa a un costado de las zonas industriales y
habitacionales. Concluye entroncando con la Avenida Central después de La Curva,
a un costado del depodsito de evaporacion solar de la Ciudad de México "El

Caracol".

Anillo Periférico Oriente (o Boulevard Rio de los Remedios) Esta vialidad tiene
gran importancia para la comunicacion vial de Ecatepec y de toda la Ciudad de
México. El Periférico marca el limite sur de Ecatepec. Mediante el Periférico,
Ecatepec marca sus limites territoriales con la delegacion Gustavo A. Madero y con
el municipio de Nezahualcoyotl, ademas a un costado del Periférico corre el cause
del Rio de los Remedios, que junto con el Gran Canal, son los canales mas

importantes del desagiie de la ciudad.

Avenida 30-30 (o Avenida Revolucion). Esta avenida se ubica en San Cristobal
(centro de Ecatepec). La Avenida 30-30 comienza entroncando con la Via Morelos.
Es en esta avenida que desemboca el distribuidor vial "Siervo de la Nacion". Es
famosa debido a su explanada 30-30, donde se presentan grupos musicales de

renombre, esta avenida comunica a la poblacién proveniente de Ecatepec, hacia la
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Via José Lopez Portillo, que comunica hacia municipios como Coacalco de
Berriozabal, Tultitlan y Cuautitlan Izcalli. El nombre original de la avenida es
Avenida Revolucion, pero la mayoria de la gente la conoce como Avenida 30-30
porque al entronque de esta avenida con la Via Morelos se encontraba una
madereria que se llamaba de esta forma "Madereria La 30-30". Actualmente en este

predio se encuentra una gasolineria.

Autopista Circuito Exterior Mexiquense. Esta importantisima via fue apenas
inaugurada hace dos afios, la cual comienza en los limites de Ecatepec con el Anillo
Periférico; esta vialidad marca los limites al sur del municipio y llega hasta
Querétaro, conectando al norte de Ecatepec, tiene una salida a la Avenida Central a
la altura de Las Américas. Esta autopista en su tramo Periférico - Las Américas
sirve como libramiento de la Avenida Central para evitar el trafico varios
automovilistas usan esta autopista en horas pico, pero la principal avenida es la
Avenida Central ya que en ella se encuentran todos los servicios como metro,
transporte publico, centros comerciales, escuelas, ademas de ser el principal acceso

a lugares conocidos como Plaza Aragén y Plaza Las Américas.

Sistema de Transporte Colectivo (metro). Sobre al Avenida Central corre la Linea B
del metro que va desde Buenavista a Ciudad Azteca con una extension de cinco
kilometros dentro del municipio y seis estaciones de pasajeros, fue inaugurada en

1999.

En el municipio la demanda de educacién superior universitaria es muy alta,

encontrando universidades que ofrece el estado como: Tecnologico de Estudios

Superiores de Ecatepec, Escuela Normal de Ecatepec, Instituto Superior de Ciencias de

la Educacion del Estado de México, Division Ecatepec,Unidad Académica Profesional

Ecatepec, perteneciente a la Universidad Auténoma del Estado de México, Universidad

de Ecatepec, Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM), Unidad Pedagdgica

de Ecatepec (UPE), Universidad Pedagdgica Nacional, Unidad 153 Ecatepec, Instituto

Politécnico Nacional (IPN), ademas de las universidades privadas. (Ecatepec 2008, p.7)
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Podemos agregar también que el sector terciario, ha crecido ampliamente en los ultimos
afos, debido a diferentes factores como el crecimiento poblacional, la reduccion de la
actividad industrial, falta de empleos formales etc. Sin embargo, el crecimiento de este
sector no es indicativo de una mejoria para la poblacion del municipio, ya que el
desmesurado crecimiento también implica el crecimiento de la oferta y disminucion del
margen de utilidad, por lo que la mayor parte de la poblaciéon dedicada al comercio y
prestacion de servicios se ubican dentro de la economia informal. Este sector se compone
por las actividades de comercio y que suman un total de 1,883 establecimientos; la
prestacion de servicios y administracion publica suman un total de 1,272 establecimientos y
el sector de la construccion registro 86 establecimientos unicamente. El Municipio de
Ecatepec, debido a su ubicacion estratégica en la region denominada Valle Cuautitlan —
Texcoco, es naturalmente un centro de recepcion, acopio y distribucion de productos

provenientes de las regiones del Sureste y Golfo de México. (Ecatepec 2003, p. 26).

3.2.4 Repercusiones de las crisis econdmicas en el aparato productivo de Ecatepec

Los cambios en la dindmica econdémica del municipio se han visto modificados a través de
la historia del pais debido a las constantes crisis econdmicas provocando cambios en los
sectores econdmicos Estos sectores econdmicos también se afectaron por el cambio de
modelo econdmico con la desaparicion del modelo de sustitucion de importaciones por el

modelo neoliberal.

Este cambio de modelo econdémico provocd que las empresas que no estaban preparadas
para adaptarse a la apertura e intercambio de mercancias por medio del libre mercado,
comenzaran a desaparecer y en consecuencia a generar mucho desempleo, pues no
contaban con una infraestructura y calidad en comparacion con las empresas y mercancias
del exterior. Si agregamos que la intervencion en materia economica del Estado comenz6 a
disminuir y genero la desincorporacion de empresas publicas y la privatizacion de éstas por
capital privado, ademas el sector agricola también se vid afectado pues el municipio de
Ecatepec a través de los afos fue pasando de rural a urbano y la falta de financiamiento y la

escasa produccion provoco que los trabajadores se ubicaran al sector industrial que también
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pasaba por una etapa de escasez y crisis econdmica. Finalmente el sector que ha despuntado
es el servicios debido al incremento de la poblacion, falta de empleos formales y
disminucion de la actividad industrial pero ha destacado la produccion de viviendas que no
ha sido suficiente para satisfacer la creciente demanda de la poblacion a pesar que el
municipio cuenta con reservas territoriales pero carecen de servicios bdasicos e

infraestructura y sobre todo de planeacion en materia de crecimiento urbano controlado.

3.3 Crecimiento urbano de Ecatepec

El Municipio de Ecatepec de Morelos, se ubica en la region mas poblada del Estado de
Meéxico, denominada Valle Cuautitlan—Texcoco, formando parte del Subsistema Ecatepec-
Tecamac, y es uno de los municipios metropolitanos del valle con mayor poblacion y

densidad de habitantes por hectarea (788 hab./ha.)

En el ambito regional el Municipio concentra gran parte de la industria, servicios,
habitacion popular, aunque en la actualidad su desarrollo se ve obstaculizado por diversos
factores como la falta de equipamiento regional, carencias de infraestructura, suelo

factibilizado, y desorden del transporte publico concesionado.

Ecatepec comprende una Ciudad, 6 pueblos, 2 rancherias, 6 ejidos, 12 barrios, 1000
fraccionamientos y 201 colonias, segun el Plan de Desarrollo Municipal se estima que

existen 500 asentamientos humanos.

Como antecedente tenemos que el municipio se conforma por 8 Distritos Urbanos:

1. Distrito de Zona IV y V. Se ubica al sur del municipio y se delimita al poniente
por el Gran Canal del Desagiie, al norte por el Canal de las Sales y al oriente y sur
por el limite municipal, cuenta con una poblacion de 755,989 habitantes
aproximadamente. Es un distrito predominantemente habitacional, mezclado con

usos comerciales y de servicios en menor proporcion.
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Distrito Xalostoc—Jajalpa—Tulpetlac. Se extiende a lo largo del municipio en sentido
norte sur y se delimita al oriente y norte por el Gran Canal, al poniente por la Via
Morelos y al sur por el limite municipal, cuenta con una poblacion de 93,239
habitantes aproximadamente. Es un distrito predominantemente industrial con

mezcla de usos habitacionales y comerciales.

Distrito Zona Poniente. Se ubica al poniente del municipio y se delimita al poniente
por el Parque Estatal Sierra de Guadalupe, al oriente por la Via Morelos, al sur por
el limite municipal y al norte por la Av. Insurgentes. Es un distrito
predominantemente habitacional con mezcla de usos comerciales, de servicios e

industriales, en menor proporcién. Cuenta con una poblacion de 259,028 habitantes.

Distrito San Cristobal. Se ubica al poniente del municipio y se delimita al norte por
la Via Lopez Portillo, al poniente por el limite municipal, al oriente por la Via
Morelos y al sur por el Parque Estatal Sierra de Guadalupe. Cuenta con una
poblacion de 82,741 habitantes aproximadamente. Es un  distrito
predominantemente habitacional mezclado con usos comerciales y de servicios en

menor proporcion.

Distrito Guadalupe Victoria. Se ubica al norponiente del municipio y se delimita al
sur por la Via Lopez Portillo, al oriente por el ex ejido de Santo Tomas Chiconautla
y al norte y poniente por el limite municipal. Cuenta con una poblacion de 60,001

habitantes aproximadamente. Es un distrito predominantemente habitacional.

Distrito Jardines de Morelos—Llano de Bdez. Se ubica en la parte centro del
Municipio y se delimita al poniente por la Av. Nacional, al norte por la autopista
México — Piramides, al oriente por el limite municipal y al sur por la Av.
Matamoros y Av. Central.

Cuenta con una poblacion de 186,836 habitantes. Es un distrito predominantemente

habitacional con mezcla de usos comerciales en menor proporcion.
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7.

Distrito Sosa Texcoco. Se ubica en la parte centro del Municipio y se delimita al
norte por la Av. Matamoros, al poniente por la Av. Central, al sur por el Canal de
las Sales y al poniente por el Depdsito de Evaporacion Solar “El Caracol”. No

cuenta con poblacion residente por ser baldio.

Distrito Chiconautla. Se ubica al norte y nororiente del Municipio. Se delimita al sur
por la autopista México — Piramides la Av. Central, al norte y oriente por el limite
municipal y al poniente por el ex ejido de Santo Tomdas Chiconautla. Cuenta con
una poblacion de 184,863 habitantes aproximadamente. Es wun distrito
predominantemente habitacional mezclado con usos comerciales y de servicios en

menor proporcion. (Ecatepec 2003; p.28).

Para su organizacion territorial, el municipio se divide en 19 delegaciones:

—
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Ciudad Ecatepec

Santa Clara Coatitla

San Pedro Xalostoc
Santa Maria Tulpetlac
Santo Tomas Chiconautla
Santa Maria Chiconautla
Guadalupe Victoria

San Miguel Xalostoc

Viveros Xalostoc

. Granjas Valle de Guadalupe Seccion A
. La Estrella

. Nuevo Paseo de San Agustin

. Nueva Aragon

. Ciudad Azteca

. Jardines de Santa Clara

. San Carlos

. Central Michoacana
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18. Ruiz Cortinez
19. Melchor Muzquiz

Este municipio form¢ parte del proceso de metropolizacion de la Ciudad de México, que se
inici6 en los afos 50°s, y de acuerdo con los datos del XII Censo General de Poblacion y
Vivienda, en este municipio se concentra el 16.45% de la poblacion que integra a los

municipios conurbados.

El Municipio de Ecatepec de Morelos, se ubica en la region mas poblada del Estado de
Meéxico, denominada Valle Cuautitlan—Texcoco, formando parte del Subsistema Ecatepec-
Tecdmac, y es uno de los municipios metropolitanos del valle con mayor poblaciéon y

densidad de habitantes por hectarea (788 hab./ha.).

En la region del Valle Cuautitlan—Texcoco se concentra la mayor parte de la generacion del
PIB del Estado, sin embargo, esta region, y en especial el Municipio de Ecatepec, también
concentra la mayor deficiencia de dotacion de servicios. En el ambito regional el Municipio
concentra gran parte de la industria, servicios, habitacion popular, aunque en la actualidad
su desarrollo se ve obstaculizado por diversos factores como la falta de equipamiento
regional, carencias de infraestructura, suelo factibilizado, y desorden del transporte publico

concesionado.

Su ubicacion dentro del Valle de México es estratégica, ya que es el paso obligado de
personas y productos provenientes de la Ciudad de Pachuca y la zona nororiente del Pais
hacia la Ciudad de México, lo que lo convierte en el centro natural y deseable para el
acopio y distribucion de los productos en transito hacia la ciudad de México. (Ecatepec

2003, p.29).

85



3.3.1 Crecimiento de la poblacion y expansion de la mancha urbana

Las grandes ciudades, concentradoras de las actividades econdmicas, traen consigo diversos
problemas. Uno de ellos es la gran concentraciéon demografica producto de los procesos de

urbanizacion, la carencia de servicios urbanos, y el déficit de vivienda.

Actualmente “6 de cada 10 personas habitan en ciudades, 3 en zonas rurales y 1 en
localidades de transicion rural-urbana”'®. En un principio la expansion urbana se origind
principalmente por las altas tasas de crecimiento poblacional y la migracion campo ciudad,
pero al paso de los afios los factores se han modificado, al grado que en la actualidad la
expansion urbana ha sido originada por la expulsion de poblacion de las grandes
ciudades por motivos como: la falta de dinamismo econémico, baja oferta de empleo, y la

descentralizacion de las empresas, entre otros.

Este fenomeno ha repercutido en diferentes regiones del pais, en este caso, la mancha
urbana ha alcanzado en el centro del pais 16 Delegaciones del Distrito Federal, 27
Municipios del Estado de México hasta el afio 1990 y 41 municipios hasta el afio 2000, que

conforman la Zona Metropolitana de la Ciudad de México.

Ecatepec de Morelos, es el claro ejemplo de la expansion de la mancha urbana, su
superficie total es de 155.49 km?, lo que representa un 0.69% del territorio total del Estado
de México y durante los aflos sesenta y setenta, los siete poblados historicos que dieron
origen al municipio (San Cristobal, Guadalupe Victoria, Santo Tomas Chiconautla, Santa
Maria Chiconautla, Santa Maria Tulpetlac, Santa Clara Coatitla y San Pedro Xalostoc)
fueron rodedndose de nuevos desarrollos habitacionales e industriales. La poblacion del
municipio en la década de 1960 era de 15,226 habitantes y para 1970 se incrementd a
216,408 habitantes, es decir, aumentd mas de 14 veces. Del periodo de 1970 a 1980 se
registraron menores niveles de crecimiento poblacional pues incrementd solo 2 veces con
784,507 habitantes. A pesar que de 1980 a 1990 se siguid presentando incremento de

poblacion, el crecimiento fue menor a las décadas anteriores pues solo incremento un 55%

' Pagina Web, www.conapo.gob.mx “Sistema de ciudades”, Mayo 2004.
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en diez afios quedando en 1,218,135 habitantes, y como consecuencia de este poblamiento
el area urbana también crecid, en esta época se desarrollan las zonas IV y V, Ciudad

Azteca y Jardines de Morelos.

En resumen, este municipio experimentd tasas muy altas de crecimiento en décadas
pasadas, se trata de un territorio que pasé de una poblacion de 15,226 habitantes en 1950 a
1.5 millones en 1995 y 1,622,000 habitantes en el afio 2000. En el periodo comprendido de
1995 a 2000 el municipio crecid en poco mas 166 mil habitantes y 57 mil quinientas
viviendas. En este periodo aparecen los grandes conjuntos urbanos de “Los Héroes” y “La
Guadalupana”. También se observan asentamientos irregulares en la zona de Guadalupe

Victoria, Llano de los Baez, La Laguna y en las faldas de la Sierra de Guadalupe.

La poblacion que ha emigrado a Ecatepec, proviene el 64% del Distrito Federal -por los
factores de expulsion que anteriormente se mencionaron-; el 4% de Oaxaca; 4% de
Michoacan, 5% de Veracruz, 5% de Puebla y 8% de Otras entidades. La densidad de
Poblacién en 1990 era de 7,834 habitantes por km? y para el afio 2000 es de 10,426
habitantes por km”. (Ecatepec 2004).

La Poblacion del Municipio se encuentra distribuida de la siguiente forma: El promedio de
edad de los hombres es de 23 afios y de 24 en la mujeres, y los grupos de edad con mayor
poblacion es el de 5-9 y de 15-29 afios. De esto podemos decir que el municipio debe
otorgar los suficientes servicios para una poblacion con necesidades de educacion basica,
media superior y superior, a la par con las demandas de empleo. Los problemas que deben
enfrentar los gobiernos federales, estatales y municipales son diversos y complejos. Un
problema como la alta concentracion demografica origina que las demandas de servicios

urbanos, empleo, salud, educacion y vivienda sean cada vez mayores.
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3.3.2 Expectativas de la transformacion territorial y proyecciones de la concentracion

demografica.

El Plan de Desarrollo Municipal de Ecatepec contempla que el crecimiento demografico de
la Zona Metropolitana del Valle de México se prevé basicamente sobre los municipios del
Valle Cuautitlan-Texcoco, por lo que es de suma importancia consolidarlo en ciertas areas
y controlarlo en otras orientdndolo hacia aquellas donde se aproveche la infraestructura
instalada y sea posible desarrollar nueva infraestructura a los menores costos y con las

mejores caracteristicas posibles.

El norte del Valle de México (la region del Valle Cuautitlan-Texcoco), cuenta con espacios
suficientes para absorber el crecimiento natural y social de la regién y para detonar un
proceso de desarrollo auto sostenido que genere empleo y los recursos suficientes para

introducir la infraestructura y servicios que se requieren.

Actualmente el municipio de Ecatepec, es el mas poblado de esta region con sus 1,688, 258
habitantes y donde se concentran el 39.36% de la poblacion, de acuerdo al conteo de
poblacion del 2005, la tendencia de crecimiento seguird adelante y se estima llegar a
1,768,719 habitantes en el 2010 y atn cuando en este municipio se concentre la mayor
parte de la poblacion de la region del Valle Cuautitlan-Texcoco, la tasa tendera a decrecer
por el fendémeno de expulsion, ya que este municipio no tiene mas extension territorial. Para
el afio 2020 el municipio de Ecatepec, continuard en proceso de crecimiento, con una
tendencia sin cambios, ya que se estima la misma tasa de crecimiento media anual de

0.74% de 2010 a 2020 para llegar a 1,878,776 habitantes.

Se prevé el crecimiento de la poblacion en el municipio de Ecatepec a razon de 37,000
habitantes por afio aproximadamente, por lo que en un periodo de 5 afios se requeriran de
412 hectareas para el desarrollo urbano, y para el 2010 se necesitaran de 400 hectéreas
adicionales para alojar a los nuevos pobladores. Se proyecta que se seguird presentando la
ocupacion del suelo con usos habitacionales en el sector norte del municipio, generandose

nueva infraestructura y equipamiento para el municipio. Tenemos que agregar que Ecatepec
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se encuentra en constante crecimiento, la demanda de infraestructura vial, vivienda y

transporte masivo aumentara gradualmente.

Se ocuparan los vacios urbanos de Sosa Texcoco, Santa Maria Tulpetlac y San Isidro
Atlautenco, impactando en la infraestructura actual del municipio. Se consolidaran los
distritos habitacionales de Guadalupe Victoria, Llano de Bdez y Zona Poniente, lo que
generara demanda de equipamiento urbano e infraestructura vial en dichas zonas. Se
comenzaran a ocupar las zonas de Gallineros y Santa Maria Chiconautla, que estan en
cercania de limites con municipios vecinos, incidiendo en la infraestructura y equipamiento
de las colonias vecinas. Se proyecta que seguira la ocupacién irregular del area no apta
para el desarrollo urbano denominada La Laguna, por lo que serd necesario mitigar el
riesgo por inundaciones. De igual manera se conservaran los asentamientos irregulares en

las zonas de Cerro Gordo y Parque Estatal Sierra de Guadalupe.

Para orientar el crecimiento natural y social de esta region del Valle Cuautitlan-Texcoco, el
Plan Municipal de Ecatepec plantea como alternativa consolidar el uso urbano hacia los
municipios del norte de la Sierra de Guadalupe, particularmente sobre los ejes conformados
por las autopistas México-Querétaro y México-Pachuca y el eje norte par vial Lopez
Portillo vialidad Mexiquense. De igual forma la zona norte ofrece mayor capacidad y
flexibilidad para dotarla de agua por medio del Macrocircuito y de fuentes propias, asi
como también para desalojar las aguas residuales a lo largo de las redes troncales de
saneamiento existentes, tales como el Canal de la Compaiia y el Emisor Poniente, asi como

el aprovechamiento del agua tratada a lo largo del Gran Canal.

Otro planteamiento fundamental para esta region, es desalentar el crecimiento en las zonas
conurbadas del poniente y oriente de la Ciudad de México, ya que, entre otras cosas, la
infraestructura disponible para la dotacion de agua y redes de saneamiento se ha saturado.
El reto para el desarrollo de la region del Valle Cuautitlan-Texcoco, esta marcado por el
desarrollo necesario de sistemas de infraestructura, transporte y servicios independientes a

los del Distrito Federal. (Ecatepec 2003, p.59).
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CAPITULO IV
MERCADO DE SUELO EN ECATEPEC: CASO “SOSA TEXCOCO”

4.1 Tipos de Suelo en Ecatepec

En el Municipio de Ecatepec existen principalmente tres tipos de suelo: En la Sierra de
Guadalupe el suelo es feozem héplico'', conformado por una capa superficial oscura, suave
y rica en materia orgéanica y nutrientes; presenta textura media con abundancia de limo sin
problemas de drenaje y de aireacion, el lecho rocoso aparece entre 10 y 50 cm. de
profundidad y solo se pueden desarrollar actividades agricolas de bajos rendimientos, por

sus caracteristicas este suelo resulta apto para la construccion.

En la planicie del resto del Municipio el tipo de suelo predominante es el solonchak'?, en
sus variantes molico" y gleyico'* El solonchak es un suelo con horizonte salico (presenta
abundante acumulacion de sales al menos en una de sus capas), no son aptos para
actividades agricolas, ya que provoca problemas de absorcién de agua por las plantas e
intoxicacion de las mismas, por tanto, requieren de lavados intensos si van a usarse para tal
fin; algunas variantes de este suelo pueden ser propicias para albergar pastizales con

especies resistentes y son poco erosionables.

Los solonchaks molicos son suelos que muestran una capa superficial blanda, de color
oscuro, con aceptables contenidos de materia organica y nutrientes; generalmente son
susceptibles de ser cubiertos por pastos, en tanto que los gleyicos son suelos que presentan

una capa saturada de agua estacional o permanente con presencia de manchas rojas,

' El término Feozem deriva del griego “phaios” que significa oscuro y del ruso “zemlia” que significa tierra,
haciendo alusion al tipo de suelo oscuro con diferentes capas de materia organica. Son suelos fértiles que
soportan algunos cultivos.

'2 Solonchak es un término con el que se designa un tipo de suelo de gran salinidad en algin horizonte (capas
del suelo catalogadas segun su infiltracién y capilaridad). Son caracteristicos de zonas aridas. Es una
palabra de origen ruso: sol = suelo; y chak = area salina.

> Molico se refiere al tipo de suelo rico en materia organica por lo menos dentro de los primeros 50cm,
poseen una estructura arcillosa y drenaje interno moderado, Su uso agricola depende del contenido en
sales.

' Gléyico este suelo se caracteriza por presentar propiedades hidromorficas, es decir una capa saturada con
agua, de color gris o azulosa que al exponerse al aire se mancha de rojo.
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amarillas o verdosas y no permiten el crecimiento de vegetacion. Las caracteristicas de los
solonchaks gleyicos, provocan inundaciones en época de lluvia por la poca permeabilidad,

el alto manto freatico y la necesidad de dar salida al agua.

En general el suelo de tipo solonchak, sin importar la capa (horizonte) tienen la propiedad
quimica de disolver y deteriorar materiales como el fierro y el concreto provocando
agrietamientos, fracturas, debilidad y dafios a las construcciones, por lo que en la
construccion se debe contemplar los asentamientos diferenciales, y algin tipo de proteccion
sobre todo para las cimentaciones. De igual forma las redes de servicio subterraneo podrian
corroerse y tendria que darseles un mantenimiento frecuente y costoso, por lo que el
concreto y el acero necesitan tratamiento y proteccion especial en este tipo de suelos.

(INEGI 2000, p.79).

Ademas de los tipos de suelo con los que cuenta el municipio de Ecatepec, también se
cuenta con distintos usos que ha delimitado el gobierno municipal en habitacional,

comercial, industrial y vialidades.

De esta forma, las zonas con uso habitacional ocupan el 41.02% del territorio 7,627.41
hectareas (de esta proporcion un 35% estdn conformadas por poblados tradicionales, el
45% por desarrollos habitacionales regulares y un 20% por asentamientos irregulares); las
areas de uso comercial ocupan el 6.27% con 1,167 hectareas, el uso industrial ocupa el

5.65% con 1,052.6 hectareas y las vialidades ocupan el 2.34 %.con 435.98 hectareas.
En los ultimos afios el uso comercial y de servicios ha incrementado su superficie,

destacando la construccion de algunas plazas comerciales y pequefios comercios que han

colaborado en el aumento del sector terciario.
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4.1.1 Caracteristicas del Mercado Suelo

El crecimiento desordenado y descontrolado de la mancha urbana y la falta de planeacion
del gobierno municipal y estatal, ademas de las constantes crisis de empleo y de ingreso de
la poblacion durante las Gltimas décadas, ha repercutido en la poblacion de menor ingreso
pues carece de medios econdomicos para acceder a un lote habitacional con las facilidades
esenciales para la vida comunitaria, principalmente porque el mercado inmobiliario y los
gobiernos no ofrecen una solucidon acorde a sus niveles de ingreso y calidad laboral. El
resultado se ve reflejado por un hacinamiento habitacional, con secuelas econdmicas,
sociales, ambientales y politicos, un indicador de ello es el nimero de habitantes por
vivienda en promedio, el cual alcanz6 en el afio 2000 una cifra de 4.7; en tanto la densidad

demografica registré un nivel de 8682.17 habitantes por km”, también para este afio.

En resumen, la demanda del mercado del suelo se ubica en primer orden hacia el uso
habitacional y con la tendencia de crecimiento de la poblacion en el municipio para el 2010
se estima a 1,768,719 segin datos del INEGI, el gobierno municipal se enfrenta a un reto
en cuanto a una oferta de suelo con equipamiento urbano e infraestructura vial para
satisfacer la demanda 37,000 habitantes por afio aproximadamente, por lo que en un
periodo de 5 afios se requeriran de 412 hectareas para el desarrollo urbano, por lo que
debera contemplar los grandes grandes baldios ubicados en la Cabecera Municipal,
Guadalupe Victoria, Chiconautla, Llano de Baez, Tulpetlac, Sosa Texcoco y San Isidro

Atlautenco.
4.1.2 Oferta y demanda de suelo
En el municipio se observa principalmente un crecimiento acelerado en la demanda de

suelo para uso habitacional, los usos industriales y comerciales tienen una demanda menor

proporcionalmente.
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CUADRO 8

Demanda del suelo en el municipio 2003

SUPERFICIE % DE AREA RESERVA
USO DEL SUELO TOTAL DISPONIBLE | POTENCIAL EN HAS
Habitacional 75444 3.10 1.090.0
— 10626 36.60 303.0
Comercia 11670 2060 2450

|Fuente: Plan de Centro de Poblacion Estratégica de Ecatepec, H. Ayuntamiento de Ecatepec. 2003

La totalidad de las areas disponibles se encuentran dentro del limite actual del municipio,
en cambio la reserva potencial se refiere a las zonas en conflicto de limites con municipios

Vecinos.

Como se observa en la tabla anterior el area disponible (oferta) es muy reducida, sobretodo
en el rubro de uso habitacional por lo que se prevé que en muy corto plazo se tengan que
ocupar las reservas potenciales. En ano 1999 se autorizaron 10 desarrollos habitacionales
que suman 758,428m” aprox. y en el 2000 se autorizaron 5 desarrollos habitacionales en

618,302 m°.

De los anteriores el 100% pertenecen al sector privado y no se identifican en este periodo
en el municipio desarrollos del sector publico. La vivienda auto construida que venia
ocupando el papel principal en el desarrollo, ha sido desplazada por la oferta de viviendas
de bajo costo y totalmente terminadas a cargo de grandes empresas como SADASI,
Consorcio ARA, GEO, ICA, y otros particulares. Sin embargo, sigue siendo la opcion mas
recurrida para la ocupacion de predios pequefios y asentamientos irregulares, se estima que
de 1995 al 2000 se construyeron en el municipio 19,000 viviendas de este tipo, lo que
multiplicado por 4.5 habitantes por vivienda, nos da una poblacion adicional de 85,500

habitantes al municipio.
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CUADRO9

Conjuntos urbanos autorizados en Ecatepec 1999-2000

NO.

NOMERE DEL CONJUNTO URBANO

PROMOTOR

NUMERO DE
VIVIENDAS

FECHA DE
PUBLICACION

BOCIAL FROG. NIGILAS ROMERD

NUZITRO HOGAR 2.4 DERL

i. FLOY AGAVES® ¥ COMZORCIC AMEBAR 34 DECW 37 2E-NDY-33
INTERES 3DTIAL. TULTITLAN C.P. DAVID DICKTER
1. |"HACIENDA TAN JOIE. ¢ COOFERATIVA DE VIVIENDA ¥ CONBUMD 1507 240IC-33

NUMERODE | FECHADE
MO. | HOMBRE DEL CONJUNTO URBAMO PROMOTOR VIVIENDCAS FUBLICACICN

19 |“PORTAL DE CHALCO® + MMOBILIARIA GUADALURE 4,282 19-FEE-00
[2* 3ECCION) LI, JUAK MENDDZA RAMIREZ
INTERZS J00IAL. CHALD

02 |*LO% HERGES ECATEFEGY SECCIGH IV + DEGARROLLOE MMOBILIARICE SADASI, B4, OF 152 R
INTEREZ 30CIAL. ECATEPEC. C.Y.

ME. IBAAC VAINER GIRHE

13 |“ALLENDE. + AZITARE 31 24-FEE-00
INTERZZ JOCIAL. ETARAN DE LA ZAL. ART. RAMON JALEADD

04 |“RAMCHO HUEVO IXTAMIL. v ZMNDICATO OE MAEETROS AL SERVICIOR DEL 248 B-MAR-DD
HAS. FOFULAR. [XTARAY DE LA SAL, EZTADD DE MEXICD

1= |'ESWERALDAR™. *  MARHGE VIVIENDA, 2A DE GV FE] TARARIT
INTERES 30CIAL TULTITLAN.

1§ |“L03 CANTARDE". +  GAUPDEETA ] 17-#BR-00
INTEREZ J0CIAL. NICOLAS ROMERD NMOBILIARIA ROECH, 5.4, OE CV,

07 |“LaVENTAT. *  NMOBILIARIA CAME 24 DECV, 1,131 3-JUN-ID
INTEREZ 300IAL ECATEPEC.

08 |*L0I HEROES ECATEPEC" SECTICN T, *+  DEGARROLLOE MMOBILIARICE 2ADASI, S.A. OE 288 13-JUL-00

15 |“L0I HEROES ECATEPEC 2ECC. V. INTERES [+ FROMOTORA SADAGL A DECN. 2,500 2843310
30CIAL. ECATEFED

T |*COFRADIATF. *  CONSORCID DE INGENIERIA INTEGRAL. 3.4 DS 1584 U6-2=F-0
INT. SOCIAL CUAUTITLAN ECALLL CY.

11 |*FORTAL DEL $0L7 +  NMOBILIARIA ROGCA, B4 DECN. 38 FEREE
BOCIAL FROERESND. HUZHUETDCA, GRUPD BETA

12 |*WILLAS DEL REALF, ¥ ECCION *  URELEADECYV. 2,886 2132F00
INTERE2 20CIAL TECAMAL

BRI *+  FLAMEAC/ON URSANA RACICHAL, 24 DECY EGE] E-OCT-0
TULTITLAR

12 |ZUMPANGO" '+ CONSTRUCTORAMOGUE, 3.4 DECY. 543 H-00T-00

15 |LO% ALCATRACES® *  NMOBILIARIA ROECH, B4 DS TV, EE 1-HOY-00
ECATEFEC SRUPD BETA

16 |“8AN FRANCISCO COACALGDY '+ FROMCTORA BADAGI 5.4 DECN. 13417 IFNDV-DD
COACALCD

17 |*FARGUE INDUSTRIAL JANTIN® *  ALEEATO FUO. MIBUEL RIVERA TORRES FRADD INDUETAIAL IE-DIC-00
ToLUCA ¥ COP, 33 LOTEZ

18 |WILLAZ TULFETLAGY +  EZTELA GOMEZ VALLES D ONEILL 172 18-D1C-00
ECATEFEC

H. Municipio de Ecatepec, 2000
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4.2 Determinacion de los precios del suelo

La urbanizacion analizada del municipio de Ecatepec muestra un descontrol en la
planeacion municipal, falta de respuesta de los organismos gubernamentales ante las
necesidades de la poblacidon, que no han logrado controlar el crecimiento de la mancha
urbana a lo largo de los afios, el resultado se ve reflejado por un hacinamiento habitacional,
precios de vivienda altos comparados con los ingresos de los trabajadores, asentamientos
irregulares y problemas sociales, ambientales, politicos, aunado a una escasa oferta de suelo
urbanizado, genera una disputa entre la poblacion demandante por terrenos para uso
habitacional contra los requerimientos de las empresas inmobiliarias por los mejores
terrenos, dando como resultado la relacion entre oferta y demanda del suelo (recurso
econdmico y bien escaso) para la construccion de viviendas afectando la movilidad de los

precios.

De acuerdo a las fuerzas del mercado, los terrenos valen, en funcion de su localizacion, lo
que se puede hacer en ellos y de lo que el mercado este dispuesto a pagar, por el producto
de lo que en este terreno llegue a construirse, actualmente el sector inmobiliario es quien
mas paga por los terrenos pues gracias a la tendencia de crecimiento de la poblacion,
expectativas de demanda habitacion y la especulacion de las empresas inmobiliarias, los

constructores pueden llegar a pagar, en funcion del precio en que tienen que vender.

Este valor lo determinan una serie de factores a considerar:

e Larelacion entre oferta y demanda

e Lazona de la ubicacion del terreno

e Precios de la competencia

e Disponibilidad para demandante de créditos hipotecarios

e Uso del suelo
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Para determinar un valor del suelo, es necesario saber que se piensa hacer y que se puede
hacer en ¢él, y sobretodo pensar en el valor residual. Este valor resulta después de
determinar un producto ideal para la zona, asi como el precio en que deberd venderse,
descontando todos los costos y el pago de capital y utilidades de los inversionistas, lo que
queda es lo que se puede llegar a pagar por la tierra. Este concepto lleva generalmente a que
por la tierra en un pais como México, puede pagarse entre el 12 y el 22% del valor del
proyecto completo, como costo de la tierra. Las ciudades que no tienen buenos usos del
suelo, aceleran el proceso de expansion hacia las periferias, donde la tierra suele ser mas
barata. De esta forma, el precio del suelo es un factor importante para la determinacion del
desarrollo de viviendas, pero el valor de la tierra tiene que ver con que los gobiernos
municipales ofrezcan suelo con infraestructura o en su defecto favorezcan al sector
inmobiliario las condiciones por medio del uso del suelo para los desarrollos

habitacionales. (Inmobiliare, 2004)

4.2.1 Terrenos de la Ex industria “Sosa Texcoco”

De acuerdo con los expertos, las arcillas de los terrenos de Sosa Texcoco, conocidas como
expansivas, contienen Calcio, Magnesio, Potasio y Sodio, este ultimo en niveles mas altos
de los permitidos, que comparados con los niveles de salinidad del mar es 100% mas alto.
Explica Adén salgado, investigador de la UNAM, que el exceso de sodio provoca que las
arcillas se hinchen, lo que dificulta su manejo a tal grado que el suelo se hace inoperante.
Este especialista en mecanica de suelos, evaltia que este tipo de suelos no es apto para la
construccidn, y que en caso de llevarse a cabo, a pesar de la resistencia de los materiales,

los edificios presentaran agrietamientos y hundimientos. (Pérez 2004; p. 4).

De esta forma los expertos en mecanica de suelos comentan que los terrenos de la zona
estan contaminados con residuos alcalinos, corrosivos y toxicos, pues los restos que quedan
se dispersan por causa del viento en los meses de febrero y marzo. El sodio que parece
polvo blanco, es un elemento metélico extremadamente blando y muy reactivo, que irrita
garganta y mucosas. Si se respira en exceso, provoca diarreas, debilitamientos, desmayos,

alcalosis en la sangre, dermatitis. Se torna tolerable para el organismo y mortal para plantas
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y animales De acuerdo a los resultados de Margarita Gutiérrez, investigadora del Instituto
de Geografia del Laboratorio de Anélisis Fisicos y Quimicos del ambiente, cualquier
proyecto de construccion en Sosa Texcoco no debid permitirse por lo inadecuado del
terreno, comentando: “El subsuelo tiene sodio que acaba con las construcciones, al
reaccionar con agua se convierte en sosa caustica, la cual quema, y al contacto con el
cuerpo humano es sumamente agresiva, provoca problemas respiratorios y de presion.

(Ibid, p.1).

Imagen 1

Acumulacién de tierra en los terrenos de Sosa Texcoco, producto de las excavaciones del acondicionamiento
del suelo para la construccion. Foto: Juan Pablo Barron Rodriguez; 30/Abril/2005.
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Imagen 2

Vista panoramica del amplio terreno que aun existia de Sosa Texcoco para ser ocupado con la construccion de
viviendas; Foto: Juan Pablo Barrén Rodriguez; 30/Abril/2005.

Imagen 3

Excavaciones con maquinaria pesada para formar monticulos de tierra, ubicados en la parte posterior del centro
comercial “Las Américas” y cubiertos por pasto verde en la actualidad, para dar un aspecto de naturalidad al
conjunto habitacional; Foto: Juan Pablo Barron Rodriguez; 30/Abril/2005.
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Imagen 4

Depdsito de tierra con mayor concentracion de Sodio por el color blanco, acumulada por los acarreos de
camiones de carga durante el proceso de construccion. Destaca la forma en que invade los escasos pastos
naturales de suelo. Foto: Juan Pablo Barrén Rodriguez; 30/Abril/2005.

Imagen 5

Acercamiento del tipo de suelo de los terrenos de Sosa Texcoco donde se dificulta caminar por lo poroso de la
tierra, la superficie se hunde por el peso, se percibe un aspecto como el carton corrugado, pero es muy volatil al
contacto y si se aspira dificulta la respiracion. Foto: Juan Pablo Barron Rodriguez; 30/Abril/2005.
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4.2.2 Proceso de Privatizacion

La empresa Sosa Texcoco se localizaba en un predio de 264 hectareas en la periferia de
Ecatepec, fue una de las empresas mas rentables y productivas de todo el Valle de México,
ya que fue la unica que producia carbonato de sodio en el pais, ademas de sosa cédustica y
alga espirulina, ademds abastecia el 80% del mercado nacional y dependian 350 empresas
de la produccion que lleg6 a alcanzar las 200,000 toneladas anuales (aprox. 750 toneladas
diarias).

A partir de la instrumentaciéon en México del modelo Neoliberal y con la aplicacion de
politicas sobre la desincorporacion de empresas publicas no estratégicas ni prioritarias, asi
como la reduccién de las funciones del Estado en la economia mediante la contraccion del
Gasto, suspension de programas y privatizacion de empresas, generaron que el sector
publico se retirara totalmente de las ramas automotriz, petroquimica, industria

manufacturera (refrescos, embotelladoras, enseres domésticos), telecomunicaciones, etc.

Por lo que esta empresa fue de participacion estatal hasta el 17 de Septiembre de 1988, en
que fue vendida al Grupo “S” de México, S.A. de C.V de la cual el principal accionista y
representante fue Salim Nasta. Durante su gestion realiz6 modificaciones al contrato
colectivo de trabajo en 1987, 1989, 1991 y 1993, generando descontento entre los
trabajadores y generando una huelga prolongada que provocaria afios después su cierre

definitivo.

4.2.3 Conflicto: Huelga de los Trabajadores

El 3 de Octubre de 1993 inici6 la huelga en la empresa Sosa Texcoco argumentando
violaciones al contrato colectivo de trabajo y por la falta de pago de salarios devengados a
mas de 632 obreros de base, representados por Luis Madrid Montes de Oca, lider del
sindicato de trabajadores de la empresa. Posteriormente se firmé un convenio en 1995 con
el sindicato y la Secretaria del Trabajo, en el que se estableci6 que el patron pagaria un 45%

del adeudo que para ese momento se tenia con los trabajadores, el cual no fue cumplido.
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Después de cuatro afios y seis meses de iniciada la huelga, se calificdé como existente de
acuerdo a la resolucion en material laboral el 19 de Agosto de 1996 emitido por la Junta de
Conciliaciéon y Arbitraje, que condenaba al patrén al pago de salarios caidos y a la apertura
de la fuente de trabajo. Esta resolucion fue ratificada por primera vez el 22 de Mayo de
1997 pero se interpuso un amparo por parte de la Junta Federal de Conciliacion y Arbitraje.
El socio mayoritario de la empresa, Salim Nasta habia declarado en quiebra la empresa e
interpuso bajo este argumento amparos por medio de la firma de abogados “Mier y de la
Concha” (la cual oper6d la quiebra de Aeroméxico) en contra de las tres resoluciones
emitidas por la Junta de Conciliacion y Arbitraje donde en uno se reconocia la existencia
legal de la huelga y dos por imputabilidad del patrén. Si la huelga declinaba a favor del
empresario, los trabajadores recibirian un monto total de 8 millones de pesos por
liquidaciones (sin derecho a salarios caidos) y en caso contrario, el patron deberia pagar
150 millones de pesos: 50 por concepto de liquidacion. 50 por salarios caidos, y un monto
similar correspondiente a prestaciones. La tltima oferta de la empresa para los obreros fue
de 60 millones como finiquito global. Hasta el afo de 1998 la problematica recorrid
distintos tribunales en materia laboral sin que se definiera un fallo resolutivo. (Martinez

1998; p.1).

4.2.4 Quiebra y Liquidacion de los trabajadores

Los trabajadores de la fabrica Sosa Texcoco esperaron més de 74 meses (mas de 2mil 200
dias) para que les reconocieran que desde el 3 de Octubre de 1993 habian tenido la razén.
Esta huelga se convirtio en la mas larga a nivel federal y uno de los movimientos obreros
mas constantes de la década, y de acuerdo al expediente del caso (III-3978/93) recorrid
varios juzgados y tribunales incluida la Suprema Corte de la Nacion para que el conflicto
quedara reducido a la firma de un convenio y al cierre definitivo de esta fabrica ubicada en

el predio de 264 hectareas en la periferia de Ecatepec.

Segun célculos de los propios obreros, recibieron alrededor de un 60% de lo que les

correspondia por liquidacion, prestaciones y salarios caidos, y a pesar que la Junta de
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Conciliacion y Arbitraje declard la responsabilidad del patrén, éste depositd en una

institucion bancaria 75.5 millones de pesos para el pago del finiquito.

El convenio en el que se sustentd el fin de la relacion laboral fue firmado por la
Administradora Metropolitana, sindico provisional de la quiebra de la empresa,
representada por Emilio Aarun Tame y Jesus Flores Merino y, por otra parte, la dirigencia
sindical, asesorada por Juan Moisés Calleja. De tal forma, sindicato y empresa firmaron el
documento referido sin someterlo a consulta entre los obreros de base, tomando la decision
de no reanudar labores, sin responsabilidad alguna para las partes. Debido a esto, surgieron
multiples manifestaciones de inconformidad por el monto que acepto la diligencia, pero la
mayoria acept6 la liquidacion, toda vez que la mayoria de los huelguistas pasaban de los 50
afios de edad y debido a su situacion precaria ademads de la dificultad de volverse a colocar
en otro empleo, aceptaron la oferta, seis afios y dos meses después. (Ibid, p.4); terminado
con ello, mas de 60 afios de produccién ininterrumpida y desapareciendo un simbolo de la

industria, tanto en el municipio como en el Valle de México.

4.3 Desarrollo del complejo inmobiliario por el Consorcio ARA

Ante el crecimiento registrado por el Estado de México en los afios mencionados en
capitulos anteriores provocado por la migracidon que a diario recibe el territorio
mexiquense, el gobierno en la entidad anuncié por medio de Benjamin Fourunier Espinosa,
entonces Secretario de Desarrollo Urbano en el 2002, la aplicaciéon de una politica de
ordenamiento poblacional en aquellas zonas que presenten disponibilidad de recursos
hidraulicos y que respeten los aspectos en materia ecoldgica, ademas de un estricto control
con el otorgamiento de permisos de instalacion de conjuntos habitacionales por medio del

plan de desarrollo urbano municipal en cada una de las localidades.

El gobierno acept6 la problemadtica en la zona oriente del estado debido al incremento de
manera drastica de la poblacion y el desarrollo de vivienda. De tal forma, David Arturo
Tejera Garcia, subdirector de Planeacion urbana de Ecatepec, anuncioé que el proyecto de

construccion de viviendas en 300 hectareas de los terrenos de lo que fuera la fabrica Sosa
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Texcoco, propiedad de la inmobiliaria ARA (no se contempld las mas de 900 hectareas
correspondientes a la zona EL Caracol) seria sometido a consulta ciudadana por el gobierno
municipal, pues explicé que el ayuntamiento modifico el proyecto original de 23 mil a 12
mil viviendas, ademas que contemplaba la creacion de areas industriales, administrativas y

recreativas. (Davila 2002, p.1).

La empresa ARA opera en 12 estados del pais y cuenta con la reserva territorial medida en
unidades de interés social potenciales (110,733 unidades en el pais). Uno de los logros mas
importantes de ARA fue haber incrementado notablemente su reserva territorial. En el mes
de Diciembre de 1999 ARA realiz6 la compra del terreno més importante en la historia de
la compaiiia, con una superficie de 3.3 millones de m” de la ex empresa Sosa Texcoco por
un valor de $250.8 millones, suficiente para construir cerca de 19,500 viviendas de interés
social. A pesar que ARA en el 2000 inici6 la venta de 7 desarrollos, de los cuales 4 se
contemplaron de interés social, 2 de tipo medio, y 1 residencial, el mas importante es el de

Sosa Texcoco. (BITAL 2001; p.1).

Para el 23 de Noviembre de 2002, el proyecto de construccion fue aprobado por el cabildo,
anunciando que se llevara a cabo en por lo menos cinco afios y dejard beneficios a
gobierno municipal y estatal por concepto de autorizacion de licencias de construccion mas

de $94 millones de acuerdo a la carpeta informativa del consorcio ARA.

La inversion del conjunto urbano Las Ameéricas para la edificacion de viviendas,
urbanizacion interna, equipamiento urbano y construccion del parque industrial y area
comercial serd de 5 mil 425 millones de pesos. De la carpeta informativa se desprende que
el proyecto ocupara 341 hectareas de la ex fabrica. La construccion de las 13 mil casas
habitacion esta planeada en 5 etapas. En la primera se proyectan 3 mil 398 viviendas, en la
segunda 3 mil 202, en la tercera 4 mil 129 y en la quinta 2 mil 265 viviendas, para

desarrollar y construir entre 2002 y concluir en el afio 2010.

Los gobiernos municipal y del estado percibirdn por concepto de impuestos mas de 20

millones por el establecimiento del sistema de agua potable, sistema de alcantarillado, mas
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de 30 millones por el impuesto predial individual, un millén y medio por licencias de
construccion, 24 millones por terminacion de obras, mas de 3 millones por certificados de
no adeudo predial, aportacion de mejoras y claves catastrales casi 5 millones, ademas por la
supervision de obras de urbanizacion por parte del gobierno estatal, casi 10 millones de

pesos.

La carpeta informativa que se entregd a cada uno de los integrantes del cabildo no refiere
los estudios de impacto ambiental, vial o ecoldgico de la zona, que son los de mayor
alcance social, ni dice si existe algiin riesgo de construir las viviendas en una zona salitrosa,
pero si sostiene que la mejor opcion es la edificacion del conjunto habitacional para evitar
asentamientos irregulares, crecimiento desordenado y falta de infraestructura. Aunque con
la construccién del conjunto se espera la llegada a Ecatepec de por lo menos 65 mil
habitantes y generara 90 mil 576 empleos temporales y 8 mil 748 empleos permanentes, el
proyecto solo contempla la construccion de vialidades en el fraccionamiento y la
ampliacion de solo una vialidad externa: la Mariano Matamoros, a pesar que la principal
via para llegar al conjunto es la Avenida Central, que comparte Ecatepec con
Nezahualcoyotl. Ademas el consorcio ARA asegura que no utilizard los 530 pozos someros
de agua potable que antiguamente utilizaba la empresa Sosa Texcoco. Solo usard la
concesion otorgada por la Comision Nacional del Agua de cinco pozos profundos que

cubren la demanda requerida. (Salinas 2002, p.1).

Por otro lado, Donald Forsek, representante de ARA afirm6 que éste es uno de los
proyectos en que mas confia el consorcio a pesar de los sefialamientos de que el subsuelo
tiene sodio que acaba con las construcciones, al reaccionar con agua se convierte en sosa
caustica, la cual quema, y al contacto con el cuerpo humano es sumamente agresiva,
provoca problemas respiratorios y de presion, (Pérez 2004, p.4), el representante es firme
en sus sefialamientos sobre la estructura de costos que estan dispuestos a afrontar debido a
que cuentan con la preparacion técnica necesaria, y asegura que hay muchos empresarios
que pretenden invertir en la zona. Ademds sefiala que ARA no ejecutaria proyectos no

convenientes para sus clientes.
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Finalmente Victor Manuel Borras, director del INFONAVIT precis6 que su labor es
detectar incumplimientos sobre alguna constructora y asesorar a los derechohabientes para
que demanden ante Profeco. Ademds que Severo Cordoba Muifoz, sub director de
autorizaciones urbanas del Gobierno del Estado de México, comentod que las Américas se
comprometié a cumplir con la nivelacion del suelo, piso y materiales especiales y con el
implante de terrenos y rellenos, lo cual seria supervisado por el director general de

proteccion civil Arturo Vilchis Esquivel.

Imagen 6

Construccion de viviendas en un sector de “Las Américas” donde se aprecia el avance y aprovechamiento
sobre los terrenos de Sosa Texcoco para conformar el complejo urbano. Foto: Juan Pablo Barron Rodriguez;
30/Abril/2005.
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Imagen 7
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Excavacion donde se aprecian los cimientos de aproximadamente 20cm. de profundidad donde se sobrepone una
cubierta de material plastico para posteriormente verter el concreto con el que se pretende proteger del contacto
directo a la vivienda con el suelo con alto riesgo a corroer los materiales. Foto: Juan Pablo Barron Rodriguez;
30/Abril/2005.

Imagen 8

Construccion de la parte posterior del centro comercial donde desemboca una de las salidas del circuito exterior
mexiquense, en esta zona se asentaron tiendas como Sam'’s Club, Wal Mart, Sport City, Bisquets Obregon, entre
otros. Foto: Juan Pablo Barrén Rodriguez; 30/Abril/2005.
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Imagen 9

Construccion del Hospital General de Ecatepec ubicado sobre la Av. Central posterior al cruce de la Av. 1ro de
Mayo. Esta institucién debe responder a las necesidades de mas de 65 mil habitantes del nuevo desarrollo
inmobiliario mas la poblacion de las colonias colindantes del Oriente de la ZMCM. Foto: Juan Pablo Barron
Rodriguez; 30/Abril/2005.

Imagen 10

Torres de enfriamiento de la ex empresa Sosa Texcoco, en proceso de mantenimiento y acabados de pintura para
usar como distintivo y atractivo del conjunto inmobiliario. Se aprecia el paso de la Ruta Ferroviaria México
Veracruz paralela a la Av. Central. Foto: Juan Pablo Barron Rodriguez; 30/Abril/2005.
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Imagen 11

Avenida Central, via de comunicacion entre el DF y el Estado de México, se aprecia los trabajos de construccion
del Circuito Exterior Mexiquense por parte del Gobierno Estatal como alternativa a “las horas pico” que
provocan un cuello de botella e incremento del transito vehicular. Foto: Juan Pablo Barrén Rodriguez;
30/Abril/2005.

4.3.1 Tipos de Vivienda

La adquisicién del inmueble es necesaria para una mejora en el nivel de vida, la
satisfaccion personal y el desarrollo econdmico de la poblacion, asi, la vivienda se

convierte en un bien de consumo que buscamos todos.

Paralelamente al impulso de la politica Neoliberal y a las reformas del INFONAVIT, en los
ultimos afios, las empresas inmobiliarias se han convertido en intermediarios para la
adquisicion de viviendas, manejando y fragmentando el mercado de suelo a su
conveniencia y segin sus expectativas de crecimiento y rentabilidad. Es el caso del
consorcio ARA que adquiri6 terrenos de dudosa calidad y decidié promover la construccion
de 13 mil viviendas que atraerd 65 mil habitantes al municipio de Ecatepec de Morelos.

(Salinas; p.1).
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Pero a que grado se busca satisfacer la demanda habitacional a costa de la calidad y
cualidad de las viviendas si consideramos lo que sefialan algunos autores: de entre todos los
géneros de edificios, posiblemente el mas dificil dentro de la arquitectura de interés social
es el de la vivienda, por la baja capacidad de pago de la gran mayoria de los jefes de
familia y el numero elevado de sus miembros. (Herzog; p.17). Si a ello le agregamos la alta
concentracion demografica, creciente demanda insatisfecha y el elevado déficit

habitacional; hacen que el problema de la vivienda sea un asunto prioritario.

En la zona de estudio Sosa Texcoco — Las Américas, las empresas inmobiliarias
encabezadas por ARA, construyeron tres tipos de viviendas que cuentan con diferente
superficie construida, disefio, acabados y sobre todo el precio; a fin de atender los diversos

requerimientos de las familias demandantes. (Ver Anexo 1)

4.3.1.1 Vivienda de interés social (Modelo DX-9X152R)

Este tipo de vivienda cuenta con 67.5 m? de area del terreno de los cuales 60m* (Casa
Fresnos) construidos, consta de dos niveles. La planta baja cuenta con estancia, comedor,
cocina, patio de servicio, jardin, estacionamiento para un auto. La planta alta consta de dos
recamaras y bafio completo. Los acabados se componen de un piso de loseta vinilica, tirol
planchado en muros, y tirol rastico en plafones, escalera de granito, muebles y accesorios
de bafio y canceleria de aluminio natural. El precio de venta hasta abril del 2005 era de
$351,132 mas gastos de escrituracion. Para el afio 2008 no existe disponibilidad de venta
debido a que las casas ya fueron gestionadas para otorgamiento de créditos y el modelo no
se encuentra en venta, de acuerdo a comentarios del departamento de atencion a clientes de

la oficina de créditos de “Las Américas”
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Imagen 12

Tipo de vivienda Fresnos, donde se aprecian los espacios de sala, comedor, cocina, patio de servicios, baifio.
Fuente de Internet: http://www.casasara.com.mx/Catalogo USA PDF/LasAmericas_Ecatepec.pdf

Imagen 13

Imagenes de casas muestra del tipo Fresnos acondicionadas con areas verdes y entorno urbano acogedor que son
ocupadas como soporte del equipote ventas para convencer a los clientes a adquirir el inmueble. Fuente de
Internet: http://www.casasara.com.mx/Catalogo USA PDF/LasAmericas_Ecatepec.pdf

110




4.3.1.2 Vivienda de tipo medio (Modelo DX9X16-3R2N)

Este tipo de vivienda cuenta con 72 m” de 4rea del terreno de los cuales 66.13m” (Casa
Sauces) construidos, consta de dos niveles. La planta baja cuenta con estancia, comedor,
cocina, lra. recamara, patio de servicio, jardin, estacionamiento para un auto. La planta alta
consta de 2da. recamara, recamara principal y bafio completo. Los acabados se componen
de unos pisos de loseta ceramica, tir6l planchado en paredes, y tirdl rustico en plafones,
escalera de granito, muebles y accesorios de bafio y canceleria de aluminio natural. El
precio de la vivienda para el afio 2005 fue de $438,302 mas gastos de escrituracion. El
precio en marzo del 2008 es de $472,348 sufriendo un incremento en tres afos de 7.76%. y
para la adjudicacion se requiere un enganche por $83,748 para posteriormente fijar fecha
para un deposito Unico en banco de $61,748 para obtener posteriormente un crédito

bancario por $449,348 (113400 UDI’s) a pagar mensualmente $4,156 en 25 afios.

Imagen 14

Tipo de vivienda Sauces, donde a diferencia del tipo Fresnos, cuenta con una recamara mas en la planta baja.
Fuente: Internet: http://www.casasara.com.mx/Catalogo USA PDF/LasAmericas_Ecatepec.pdf
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Imagen 15

Imagenes de casas muestra del tipo Sauces, las cuales tampoco cuentan con proteccion y herreria. Aqui agregan
una palmera para generar un entorno con amplias areas verdes. Fuente de Internet:
http://www.casasara.com.mx/Catalogo USA PDF/LasAmericas_Ecatepec.pdf

4.3.1.3 Vivienda residencial

Este tipo de vivienda cuenta con 90 m’® de area del terreno de los cuales 92m? (Casa
Hacienda) construidos, consta de dos niveles. La planta baja cuenta con estancia, comedor,
cocina, medio bafio, patio de servicio, estacionamiento para dos autos. La planta alta consta
de tres recamaras y bafio completo. Los acabados se componen de pisos de loseta ceramica,
tirol planchado en paredes, tirdl rustico en plafones, cocineta y alfombrado en planta alta,
escalera de granito, muebles y accesorios de bafio y canceleria de aluminio esmaltado. El
precio de Venta en abril del 2005 era de $671,437 y en marzo del 2008 es de $753,098
registrando un incremento en 3 afios de un 12.16%. Para la adjudicacion se necesita un
enganche de $146,926 y tres pagos mensuales de $41,809 para posteriormente obtener un
crédito bancario para financiar $682,937 (172350 UDI’s) a pagar en 25 afios con
mensualidades de $6,317.
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Imagen 16
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Tipo de vivienda Hacienda, considerada de tipo residencial por los acabados, las 3 recamaras y espacio de
estacionamiento. Este tipo de casa es el de mayor costo para los futuros clientes. Fuente: Internet:
http://www.casasara.com.mx/Catalogo USA PDF/LasAmericas_Ecatepec.pdf

4.3.2 Estudios de impacto ambiental del Terreno

Para respaldar la investigacion de la calidad de los terrenos donde se construy6 el conjunto
habitacional de “Las Américas”, se solicitd via electronica al gobierno del ex presidente
Municipal de Ecatepec de Morelos Eruviel Avila (2004-2006), informacion para conocer si
se llevo a cabo el estudio de impacto ambiental donde confirmaron que si se realizaron por
parte de la Secretaria de Ecologia del Gobierno del Estado de México ademas de una

empresa privada que no mencionaron, pero no se mostrd algiin soporte documental.
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A pesar de estos comentarios no existe claridad sobre esta informacidon pues la carpeta
técnica del proyecto se entregd originalmente en el afio 2002 cuando el gobierno del PAN
representados por Agustin Hernandez Pastrana (ex presidente municipal Ecatepec 2000-
2003) reviso el proyecto original, sin embargo, la carpeta informativa que se entrego a cada
uno de los cabildos no refiere los estudios de impacto ambiental, vial o ecologico de la

.4 . . , . . .. . 1
zona, ni dice si existe algin riesgo de construir las viviendas en una zona salitrosa."’

Por otro lado, el 22 de Abril del 2002, David Arturo Tejera Garcia subdirector de
Planeacion Urbana de Ecatepec anuncid que el proyecto de construccion de viviendas seria
sometido a consulta ciudadana por el gobierno municipal, misma que nunca se llevo a cabo,
pero el proyecto sufrié6 modificaciones pues pasd de 23 mil a 12 mil viviendas (Davila;
Pé4g.7). Durante este cambio seguia vigente la gobernatura municipal del PAN que se
terminaria en Diciembre de 2003, ademds que el partido politico a cargo en ese tiempo del
gobierno del Estado de México dependia del PRI por medio del ex Gobernador Arturo
Montiel (1999-2005).

Del tal forma, cabe la posibilidad que existieron discrepancias entre el Gobierno Municipal
y el Estatal en lo referente al otorgamiento de permisos y licencias, pero para finales del
2003 asume la gobernatura municipal Eruviel Avila del PRI por lo que se vio beneficiado el
proyecto del Consorcio ARA pues para el 17 de Marzo del 2004 fue inaugurado en
Ecatepec el Corporativo de Mantenimiento de Concreto, Maquinaria y Cimbra (COMACI)
del Consorcio ARA para abastecer a todos los desarrollos habitacionales de ARA en
construccion a lo largo de todo el pais. Finalmente se proyectd una captacion por concepto
de impuestos para los gobiernos municipal y del estado (ambos del PRI) mas de 20
millones por el establecimiento del sistema de agua potable, sistema de alcantarillado, mas
de 30 millones por el impuesto predial individual, un millén y medio por licencias de
construccion, 24 millones por terminacion de obras, mas de 3 millones por certificados de
no adeudo predial, aportacion de mejoras y claves catastrales casi 5 millones, ademas por la
supervision de obras de urbanizacion por parte del gobierno estatal, casi 10 millones de

pesos. (Salinas 2002, p.1)

"> La Jornada, 24/11/02, p. 1
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Ante esta situacion puede considerarse que ante los comentarios de expertos en mecanica
de suelos mencionados anteriormente sobre los efectos corrosivos en las estructuras de la
vivienda y sobre la salud de los habitantes, el proyecto fue autorizado por un presunto
beneficio econdmico de los politicos responsables de la aprobacion del proyecto, ademas de
ser utilizado también como un logro en materia de ordenamiento urbano municipal para

satisfacer la demanda de viviendas y contrarrestar los asentamientos irregulares.

Se solicitd por medio del Instituto Federal de Acceso a la Informacion Publica (IFAI) los
estudios de impacto ambiental del proyecto pero no hubo una respuesta satisfactoria, misma
que se anexa al trabajo. Por lo que puedo definir que el proyecto de viviendas fue aprobado

sin cumplir con todos los requerimientos y disposiciones legales que para tal fin deben de

cumplir.
Numero de folio D001 6000753305 e
Fecha de recibo 24 de marzo de 2003 i

Delegacion de la Semamat
en el Estado de Mexico,

Area que proporciona la
respuesta

Direccion Seneral de
Impacto v Riesgqo
Amhbiental

Fecha de envio

15 de abril de 2005

En respuesta a su solicitud:

“Resultados del Estudio de impacto ambiental del proyecto inmobiliario del consocio ARA
en los terrenos de la Ex empresa Sosa Texcoco para la construccion del complejo
habitacional y comercial Las americas.”

En respuesta a su solicitud la Delegacion de la Semarnat en el estado de Mexico y la
Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) notificaron a esta Unidad de
Enlace que una vez realizada la busqueda correspondiente en sus archivos, NO se localizo
alguna coincidencia respecto de un proyecto con las caracteristicas que menciona, que
hubiese ingresado al procedimiento de evaluacion del impacto ambiental ante la DGIRA o
ante la Delegacion de la Semarnat en el Estado de México.

Esperando que la informacion sea de su utilidad, esta Unidad de Enlace le envia un cordial
saludo y para cualquier aclaracion, estamos para servirle.
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4.3.3 Programas Municipales de fomento a la vivienda

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Ecatepec establece un programa sectorial de

vivienda 2001-2006. Este programa refleja la vision de la sociedad, en la cual marca que

cualquier persona tiene posibilidades de comprar, construir, remodelar o rentar una

vivienda para su familia, de acuerdo con sus posibilidades econdémicas y preferencias en

cuanto al tipo y ubicacioén de ésta. Asi mismo, marca como mision crear las condiciones

necesarias para garantizar a la poblacion el acceso a la vivienda a través de promover un

mayor flujo de recursos para su produccion y financiamiento.

El Programa plantea como objetivos los siguientes:

Promover y concertar politicas publicas y programas de vivienda para atender a
todos aquellos que quieran comprar, construir, rentar o mejorar su vivienda, con la
participacion de los gobiernos estatales y municipales y de la sociedad civil en su
conjunto y, a la vez, consolidar el mercado habitacional para convertir al sector

vivienda en un motor del desarrollo.

Promover el desarrollo y la competitividad sectorial a partir de que la vivienda para
todos los mexicanos es una de las mas altas prioridades del Estado. La calidad y
continuidad de este esfuerzo solo se podrd asegurar mediante el compromiso y
permanencia de los factores con el fin de reducir el gran déficit de vivienda que

existe en el pais, en calidad y en cantidad.

Reactivar la banca de desarrollo como una entidad financiera cuyo objetivo
fundamental sera promover mediante el otorgamiento de créditos y garantias, la
construccion y adquisicion de vivienda social, asi como la bursatilizacion de

carteras hipotecarias generadas por intermediarios financieros.
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El programa plantea las siguientes estrategias:

* Articulacion interinstitucional y fortalecimiento del sector vivienda.

* Crecimiento y consolidacion del financiamiento publico y privado para la vivienda.

* Apoyo social a la poblacion mas necesitada para la adquisicion de vivienda, el
mejoramiento habitacional rural y urbano, y la consolidacion juridica de su patrimonio.

* Desgravacion, desregulacion y actualizacion de su marco normativo.

» Abasto de suelo con aptitud habitacional y desarrollo de infraestructura y servicios para

vivienda.

A su vez, el plan de desarrollo urbano de Ecatepec, marca las siguientes medidas para la

promocion y el fomento a la vivienda:

a) Impulsar la construccion de vivienda de interés social e interés medio,
aprovechando los vacios urbanos con vocacion habitacional.

b) Formular e instrumentar programas de mejoramiento de la vivienda popular
existente.

c¢) Dotacion de servicios basicos a las viviendas establecidas en zonas aptas.

Para poder dar seguimiento puntual a las politicas y acciones establecidas, el municipio
cred la Comision de Coordinacion y Seguimiento de la Ejecucion del Plan Municipal de
Desarrollo Urbano. Esta comisiéon operard en coordinacion con la Secretaria del
Ayuntamiento y serd responsable de estudiar y proponer las acciones y normas tendientes a
organizar la actuacion de las dependencias administrativas municipales en congruencia con
las previsiones, instrumentos de regulacion y programas del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano; de vigilar y evaluar la ejecucion del plan o de sus programas y de reportar a los
miembros del Ayuntamiento sobre los logros de la coordinacion y a la Comision de
Planeacion para el Desarrollo Municipal el cumplimiento de objetivos, politicas y metas del

Plan Municipal de Desarrollo Urbano.
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Por esta causa y con el objetivo de hacer més simples y agiles los tramites y servicios al
publico usuario, el plan municipal sugiere establecer al interior del H. Ayuntamiento,
ventanillas Unicas para atender en un solo lugar y de manera expedita, tramites vinculados
con el desarrollo urbano y vivienda, en la que se utilicen formatos tipo de licencias de
alineamiento y numero oficial, uso del suelo y construccion, y que se genere una licencia
unica aplicable a todas las viviendas de caracteristicas similares que se vayan a construir en

un solo conjunto habitacional.

4.3.3.1 Subsidios y recursos

La actual situaciéon de las finanzas publicas refleja, no solo un problema de indole
financiero, sino también de desequilibrios en la asignacion del gasto entre ordenes de

gobierno.

Para poder llevar a cabo los diferentes programas que se derivan del plan de desarrollo
urbano de Ecatepec, establece que se requiere contar con un conjunto de fuentes de
financiamiento que permitan reducir los rezagos en materia de desarrollo urbano, y realizar

acciones para orientar el crecimiento por medio de:

* Promover el incremento de las participaciones federales y estatales al municipio de
manera que sean congruentes con el tamafio de su poblacion, su importancia econdmica, y

su papel como entidad receptora de flujos migratorios.

* Aumentar los ingresos municipales mediante la adecuacion de tarifas por la prestacion de
servicios, la modernizacién de los sistemas catastrales, la consolidacion del sistema de
impuestos prediales, y el aprovechamiento 6ptimo de los recursos disponibles asi como de

su patrimonio inmobiliario.

* Con base en un estudio de los beneficios e implicaciones generados por la obra publica y
por los promotores de conjuntos urbanos, y un andlisis de los sistemas de cooperacion,

colaboracion y mejoras, crear los instrumentos que permitan que los beneficiarios de la
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plusvalia por la realizacion de obras publicas y de las obras realizadas por los
desarrolladores contribuyan al financiamiento del desarrollo urbano, logrando una
distribucion mas justa de los beneficios y costos. Esto implica consolidar una vinculacion
estrecha entre la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, el Instituto de Informacion e
Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México (IGECEM), y el

catastro municipal.

* Explorar la posibilidad y conveniencia de utilizar instrumentos financieros como: /la
emision de bonos financieros a largo plazo de los gobiernos estatal y federal, con garantia
de rendimiento minimo; la bursatilizaciéon de carteras, el manejo de acciones, venta de
futuros en circulo cerrado de inversionistas o publicamente a través de la bolsa de valores, y
el crédito directo internacional a mediano y largo plazo, éstos tltimos con la garantia de la

tierra y/o el aval de los gobiernos estatal y federal.

También estan establecidos dentro del plan municipal acuerdos de Cabildo para establecer

estimulos y exenciones fiscales a través de:

e Exencion del pago de sanciones e impuestos prediales por regularizacion de la

construccion no autorizada.

e Se plantea la aprobacion y publicacién de un acuerdo municipal destinado a captar
los derechos por regularizar la autorizacion de viviendas y actualizar al valor
catastral de los bienes inmuebles incluyendo la construccion, excentando a los
propietarios del pago del impuesto predial de afos anteriores, correspondiente a la

edificacion.
Este acuerdo tendria una vigencia temporal dirigido a los propietarios de las viviendas y

locales comerciales de hasta 90 metros cuadrados de construccion ejecutados sin licencia y

localizados en predios privados autorizados o regularizados.
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Con la finalidad de apoyar la ocupacion de lotes en zonas subutilizadas y la creacion de
empleos, el plan municipal propone la existencia de un acuerdo para reducir las tasas
impositivas y de derechos por la autorizaciéon de construccion y funcionamiento, en su caso,
de viviendas, comercio y servicios localizados en centros y corredores urbanos asi como en
areas habitacionales de colonias regularizadas. El correspondiente acuerdo de cabildo
sefalard las zonas de aplicacion asi como las reducciones de las tasas impositivas y de

derechos.

4.4 Esquemas alternos de Financiamiento

El gobierno municipal establece los fondos y fideicomisos como instrumentos de
administraciéon publica solventes, flexibles y transparentes que deben operar durante
periodos largos para que los proyectos se ejecuten y no se postergue la aplicacion del plan

por la falta de financiamiento.

Por su naturaleza, estos instrumentos pueden permanecer al margen de los cambios en las
administraciones gubernamentales, garantizar un manejo solvente y transparente de los
recursos de los inversionistas, y poseer altos grados de flexibilidad para realizar una variada

gama de acciones.

El plan municipal propone, en consecuencia, constituir un sistema de fideicomisos para la
ejecucion de las acciones y proyectos de caracter regional, en una primera instancia, de
garantia para el financiamiento de los nuevos desarrollos, y después de la administracion de
los mismos, con el consecuente ahorro de recursos. El sistema de fideicomisos se puede
constituir por un fideicomiso maestro, para la captacion de recursos externos y su
transferencia entre el resto de los fideicomisos y subfideicomisos; fideicomisos para cada
uno de los nuevos desarrollos; y subfideicomisos por programa o proyecto especifico, o

bien, para la administracion de los servicios publicos.

Y para hacer mas eficaz la asignacion de recursos es necesario asegurar la congruencia en

la asignacion y la aplicacion de los recursos de manera que contribuyan a los objetivos del
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ordenamiento territorial y del desarrollo urbano. Ademas se busca que los proyectos, obras
y acciones sefialadas en el plan de desarrollo municipal, constituyan una prioridad de todos
los programas y proyectos sectoriales, creando ademds estimulos que promuevan la
participacion de la iniciativa privada en los mismos. Finalmente se requiere que la
participacion del sector social se oriente a la realizacién de obras para la consolidacion y

programas de mejoramiento urbano. (Ecatepec 2003, p.57).

En resumen se puede decir, que el mercado del suelo urbano en el extenso terreno de Sosa-
Texcoco, hoy Las Américas, no solo significo incrementar la oferta de suelo urbano
disponible para la edificacion de viviendas; sino también signific6 una rapida
transformacion del entorno urbano y del uso del suelo, antes de tipo industrial y ahora de
con uso habitacional y comercial; incrementando con ello la demanda de mayores servicios
publicos como agua, electricidad, drenaje, transporte y seguridad, entre otros; para hacer
mas complejo con ello la administracion y gobierno de un municipio metropolitano como

Ecatepec.
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CONCLUSIONES

El suelo urbano constituye un insumo para la producciéon de viviendas, y a pesar de
carecer de “valor”, tienen precio porque son utiles por que satisfacen las
necesidades de la sociedad, por lo tanto, se convierte en el elemento basico para la
produccion de viviendas que combinado con: una escasa oferta de suelo urbanizado
por el gobierno municipal, hacinamiento habitacional, servicios publicos, demanda
que supera la oferta de vivienda, crecimiento de la poblacion, especulacion de los
productores de vivienda, vialidades y centros de esparcimiento, influyen en los
precios de los inmuebles construidos debido a la interaccion del mercado del suelo

donde la demanda supera la oferta provocando incremento de los precios.

A pesar que existen deficiencias en las caracteristicas fisicas del suelo, el precio de
la vivienda es alto por la inversion de la empresa inmobiliaria en la urbanizacion y
acondicionamiento de los terrenos para la construccion, la edificacion y acabados de
la vivienda. También se combina con la expectativa de crecimiento de poblacion y

por ende la demanda de las viviendas.

Se comprobd que las viviendas localizadas en puntos estratégicos y cerca de los
centros urbanos como el conjunto habitacional “Las Américas” que se localiza
sobre una vialidad primaria como la Avenida Central que comunica por un lado con
el Distrito Federal, por el otro a la Carretera Federal Lecheria - Texcoco, y por
medio del Circuito Exterior Mexiquense se puede acceder hacia el DF, Pachuca o
Querétaro; Ademas, de un centro comercial y un Hospital Estatal, por lo que los
terrenos y las viviendas adquieren precios comerciales mas altos sin importar sus
caracteristicas del suelo, sobre todo cuando los terrenos han sido urbanizados y
acondicionados, como lo muestran los incrementos de los precios del estudio

durante el periodo 2005-2008.

La dindmica de crecimiento de la poblacion del municipio de Ecatepec continuara

pero a tasas menores en comparacion con las registradas en la décadas pasadas, pero
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la demanda por la adquisicion de vivienda provocara un rapido agotamiento de la
oferta del suelo urbano, debido a la falta de planeacion del Gobierno Municipal y
Estatal en la implementacion de programas para brindar y satisfacer los
requerimientos de la sociedad. Por esta causa la mancha urbana se extendera hacia
otros municipios absorbiendo mayores terrenos para el acondicionamiento y
urbanizacion pero sobretodo, el sector inmobiliario puede convertirse en el mayor
acreedor de terrenos aprovechando la especulacion del crecimiento de la poblacion

y demanda de vivienda.

Los nuevos asentamientos urbanos en el municipio de Ecatepec o en el Area
Metropolitana, ya estdn generando una demanda mayor de servicios basicos y de
infraestructura, tales como el agua, drenaje, basura, transporte, etc. Es el caso del
conjunto habitacional de “Las Américas” que debera satisfacer la demanda los 65
mil habitantes proyectados segun las etapas del Consorcio. Existen riegos a
considerar como las nuevas concentraciones de poblaciéon que pueden generar una
disminucioén de la calidad de vida de los nuevos pobladores si no se cuida la calidad
de los servicios basicos, la saturacion de vias de comunicacion, transporte publico,

servicios médicos, escuelas, entre otros.

A pesar que las viviendas edificadas en “Las Américas” pasan por un proceso de
acondicionamiento del terreno, la investigacion de este proyecto arroja comentarios
de los estudios de expertos en dindmica de suelos ademas de los estudios del INEGI
sobre las caracteristicas del suelo, mismo que fue ocupado para la edificacion, y el
resultado destaca que los terrenos no son aptos para la construccion debido al riesgo
latente de la corrosion de los materiales ocupados para las viviendas, ademaés de los
posibles dafos ocasionados hacia la salud de las familias por la respiracion del
polvo con altas concentraciones de sodio. Una limitacion de este estudio fue el
acceso a informacion prioritaria como el resultado del estudio de impacto ambiental
para corroborar los comentarios de los expertos contrastados con los de la empresa
ARA. También debemos recordar que el municipio atravesd por cambios de

gobierno que favorecieron la aprobacién del proyecto de “Las Américas” y puede
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considerarse que no se contemplaron las recomendaciones de los expertos por
intereses personales de los funcionarios publicos por los beneficios econdmicos de
proyectos de esta magnitud que ingresarian a la administracion vigente. Este
proyecto también es utilizado como logro politico municipal y estatal que ante la
falta de recursos publicos y proyectos concretos de planeacion urbana, aprovechan
la fortaleza de una empresa como el Consorcio ARA que a través de los afios ha
acumulado la reserva territorial urbana mas grande de su historia con la adquisicion
de lo terrenos de “Sosa Texcoco”, por lo que delegan la obligacion de atender las
demandas de la sociedad por viviendas, favoreciendo a los duefios de los terrenos
los permisos necesarios para la construccidon sin considerar los riegos del tipo de

suelo sobre las viviendas y la poblacion del municipio.

Considero que los comentarios de la sociedad que se adjudico una vivienda en este
complejo de acuerdo al uso en el tiempo podrd mostrarnos mas informacion sobre el
riesgo reportado previo al desarrollo inmobiliario para conocer si en realidad el
esfuerzo de la poblacion por la adquisicion de una vivienda en los terrenos de la ex

empresa Sosa Texcoco en “Las Américas” ha sido una inversion o un gasto.

Con todo lo anterior y con el desarrollo de la presente investigacion, se comprueba
una vez mas, que dejar en manos del mercado, o sea la ley de la oferta y la
demanda, la solucién a los problemas urbanos en sustitucion de la planeacion

3

urbana que promueva ciudades y municipios sustentables; no es la “solucion”
Optima, sobre todo cuando el capital privado inmobiliario solo busca “optimizar”
sus costos y “maximizar’ sus ganancias, aunque de por medio este la salud y

bienestar de las familias.
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RECOMENDACIONES

La intervencion de los gobiernos federal, estatal y municipal en materia de
planeacion urbana, es necesaria para atender los requerimientos de la sociedad que
debido al crecimiento proyectado demandara servicios basicos y vivienda. Por esta
razoén es recomendable el acondicionamiento de los terrenos no urbanizados en

propiedad del Estado, pero siempre buscando fomentar mayor bienestar social.

La extension de la mancha urbana continuara absorbiendo terrenos disponibles para
la ocupacion por lo que también se vuelve muy importante que el municipio facilite
a los nuevos pobladores medios de transporte eficientes y a bajos costos para el
desplazamiento de los residentes en el municipio; también se sugiere contar con
vialidades suficientes y en buenas condiciones que permitan acortar los tiempos de
desplazamiento; el municipio también tiene que prepararse para ofrecer a los
habitantes agua potable, drenaje, alumbrado publico, seguridad, escuelas y

hospitales para poder satisfacer la demanda de los pobladores.

La adquisicion de un terreno en miras de una posible ocupacion puede considerarse
como una de las mejores inversiones en la actualidad, pues con el tiempo el terreno
no se deprecia, mas bien el precio tiende a incrementarse en funcion de la posible
utilidad, servicios, urbanizacién, cercania a centros urbanos y lugares de

esparcimiento, etc.

Antes de la adquisicion de un patrimonio como la vivienda es recomendable que se
revisen las condiciones de la garantia del inmueble para que los compradores
soporten su inversion y puedan prevenir alguna anomalia en el futuro de acuerdo al

tiempo de vida del inmueble.
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ANEXO 1

El proceso de acondicionamiento del suelo para la construccion de viviendas en “Las
Américas”, fue obtenido y grabado mediante una conversacion que sostuve personalmente
en Mayo del 2005 con la asesora de ventas Maria de la Luz Gonzalez, en las oficinas del

complejo inmobiliario ubicadas en Av. Central; Y consiste en:

1) Excavacion de 20cm de profundidad en el terreno.

2) Compactacion y recubrimiento del terreno con 4 capas intercaladas entre si por 2 de
15 cm. de tepetate y 2 de 15 cm. de cal, formando un total de 60cm de material.

o En la primera capa colocan formalla para dar resistencia al terreno.

o En la cuarta capa colocan una cubierta de material plastico para prevenir

filtraciones.

3) Construccion de cimientos formados por concreto de 40cm de espesor.
4) Los muros de la casa contienen malla electro-soldada para estar reforzados.
5) Se ocup6 cimbra metalica para disminuir las fisuras o filtraciones del concreto.

6) Se utilizo concreto armado para toda la construccion.
Cada casa cuenta con instalaciones subterraneas para uso de gas natural, ademés cuentan
con un tinaco para el almacenamiento de agua, y los pozos de abastecimiento para

satisfacer la demanda de la poblacion se encuentran a 100m. de profundidad.

Los residuos de tierra de la produccion inmobiliaria fueron cubiertos por una capa de cal y

posteriormente por pasto para evitar su diseminacion en el fraccionamiento.

Finalmente se considera que el tiempo de vida de la vivienda es de 99 afios, y no requiere

seguro pues el trabajo esta garantizado para los consumidores.
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