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I N T R o D u c c 1 o N 

El motivo fundamental que me lleva a explorar en el. an! 

lisis del problema habitacional d~sde la perspectiva de la -

acción estatal en dicha problem.tica rpollticas ~abitaciona-
' les)• es la .. , necesidad· de ~.ntentar entendP.r el comportamiento 

de aquellos factores que de alguna manera explican la cre--­

ciente complejidad de tal problemática. En este marco, es -

evidente que a través de los a1timos aftos el problema no só­

lo NO ha disminuido a pesar de los enormes recursos financi~ 

ros destfoados por el Estado mediante mllltiples programas. -

sino por el contrario, su magnitud y consecuencias se ha in­

crementado notablemente. 

Para la realización del presente trabajo de investiga-­

ción se acudió como fuentes principales de información a or­

ganismos e instituciones que de alguna manera y por largo -­

tiempo han estado involucrados y empeftados en investigacio-­

nes mucho más amplias y profundas sobre el problema que nos . 
ocupa; tal es el caso de El Colegio de México, Centro Opera­

cional de Vivienda y Poblamiento A.C. (COPEVI) y del Institu 

to de Investigaciones Económicas (IIE) UNAN, entre otras. De 

lo anterior se desprende que el trabajo es básicamente doc~ 

mental. 



II 

Nuestro objetivo central de estudio pretendi6 alcanzar 

primeramente mediante la revisi6n del comportamiento de al-­

gunas variables que a nuestro juicio están ligadas al pro--~ 

blema, para en una segunda instancia particularizar el fen6-

meno en si dentro de las pollticas habitacionales, es decir, 

partimos de aspectos muy generales pero ampliamente relacio­

nados al problema, para luego concretizar el análisis. 

El apoyo tP6rico-conceptual del trabajo se orient6 bási 

camente desde el punto de vista de la Economía Política bus­

cando con ello lograr un an~lisis coherente y concreto en -­

nuestros planteamientos aunque anticipamos no haberlo logra­

do en la medida que se deseaba. 

En este contexto partimos de considerar que en nuestro 

pais como en otros paises de Am6rica Latina, la problemática 

habitacional se ha convertido en un fen6meno económico polf­

tico y social de grandes y graves proporciones. Dicha pro-­

blemática se deriva del modelo capitalista de desarrollo de­

pendiente seguido en nuestro pais. A pesar de ser una pro-­

blemática generalizada en la mayor parte de nuestro territo­

rio, sus manifestaciones más evidentes y tal vez .más doloro­

sas se localizan en algunos grandes centros urbanos de pobl~ 

ci6n'que se vieron modificados profundamente en sus caracte-
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rtsticas socio-econ6micas a causa del proceso de industria-­

lizaci6n realizado a partir de los aftos 40. 

Aclaro que el ensayo tiene muchas limitaciones )' -

no pretende hacer un diagn6stico exahustivo de este proble-­

ma, simplemente intenta realizar un acerca•iento hacia una -

de las facetas del Jen6meno. En este sentido y con las limi 

taciones que impone la falta de tiempo y de documentaci6n -­

principalmente nstadistica, ast como la dificultad para con­

seguir la informaci6n directa por parte de los organismos e~ 

tatales involucrados en la construcci6n de vivienda, se ha 

realizado el presente trabajo. 

Para este fin, se tom6 como eje de análisis a una de -­

las mGltiples vertientes de la problemática general y es la 

referente a las po~tticas habitacionales, las cuales consti­

tuyen para este trabajo el objeto central de estudio . 

. 
De esta manera aunque el análisis del presen~e ensayo -

se compone exclusivamente de poltticas habitacionales en el 

pertodo 1970-82, retomamos susintamente su análisis desde la 

d6cada de los aftos cuarenta debido a las caractertsticas es-

peciales que present6 ese periodo a ratz del proceso de in-­

dustrializaci6n, el cual tuvo implicaciones en el problema -
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que nos ocupa. Con la misma finalidad se tomaron algunos 

aspectos del proceso migración campo-ciudad, por considerar 

que el problema habitacional ha ido amarrado a ambos facto--

res. 

' En con~ecuencia, el próblema de la vivienda puede ser 

estudiado desde m6ltiples puntos de vista, sería por tanto -

en cierta forma engañoso tomar· aisladamente algún aspecto -­

abstray6ndolo del resto, ya que directa o indirectamente hay 

una interrelaci6n entre todas las facetas que lo conforman. 

Las hipótesis que se han planteado alrededor de la pro­

blemdtica que nos ocupa enuncian que la actuaci6n del Estado 

en el problema de la vivienda popular no se guia en función 

de resolver las necesidades sociales, sino en apoyo a las n~ 

cesidades de reproducción global del capital (acumulación c~ 

pitalista). Las politicas habitacionales por parte del Est~ 

do, asi como su modalidad promocional han tenido poca reper­

cución (han sido poco operativas y eficientes) en la solu--­

ci6n del problema habitacional y ello ha permitido ·y amplia­

do el proceso especulativo y de operaci6n del capital inmobi 

liario así como del capital industrial y financiero priva--­

dos. Los instrumentos utilizados por el Estado para darle -

solución al mencionado problema habitacional han sido parci~ 
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les e inadecuados y en cambio han favorecido ampliamente la 

acumulaci6n capitalista del sector inmobiliario vinculado -­

al capital financiero. 

Bn este contexto, en el primer capítulo, se analiza el 

proceso de industrializaci6n en M6xico, cuya base de acumul.i!. 

ci6n estuvo esencialmente dada por los bajos nivules de re-­

muneraci6n al factor trabajo cuya desventaja en ese sentido 

se vela agravada por la existencia de un enorme ejército in­

dustrial de reserva, consecuencia tanto de los procesos mi-­

gratorios como de la incapacidad del incipiente aparato in-­

dustrial para absorverlo. La base de acumulaci6n de ese pe­

riodo estuvo tambi6n ampliamente apoyada por los estlmulos -

otorgados por el Estado principalmente a través de obras de 

infraestructura, estímulos fiscales y la formaci6n de un me~ 

cado cautivo en entre otros. 

La etapa de industrializaci6n en el país en la década -

de 1940, con sus consiguientes factores de atracci6n resul-­

tantes de un campo descapitalizado, propiciarían la· rápida -

expansi6n de la mancha urbana y por tanto, se acrecentarían.· 

los requerimientos de vivienda, 

Bn el capitulo II se hace un análisis de la interven--­

ci6n estatal en materia habitacional desde 1940 hasta 1963, · 
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junto .con un diagnóstico de la situaci6n actual. De ello se 

deduce que el mercado inmobiliario popular es el mecanismo -

más generalizado para la obtención de vivienda para grandes 

capas de la poblaci6n de escasos recursos. _Por esta razón, 

se analiza brevemente sus formas operativas en las que inte~ 

vienen con distintos intereses y objetivos, diversos agentes 

urbanos. 

El capttul~ ·111 abarca en la primera parte, las políti­

cas habitacionales de 1963 a 1970, mientras que la segunda -

parte se dedica a las pol1ticas y acciones de los dos-6lti-­

mos sexenios (1970-1982), dando mayor 6nfasis a lo realizado 

en el Area Metropolitana de la Ciudad de M6xico. 

Posteriormente, con base en los pronunciamientos del -­

actual r6gimen sob~e el problema y materializados en varios 

·documentos, principalmente en la Ley Federal de Vivienda, se 

intenta ubicar las perspectivas para la problemática habita· 
1 

cional de acuerdo a las pol1ticas propuestas en la actuali·· 

dad. 



,~ A P-I T U L O I 

ACUMULACION DE CAPITAL Y PROBLEMATICA HABITACIONAL 

URBANA EN MEXICO 



1.1 Antecedentes generales·(Marco Te6rico) 

El sistema capitalista mundial para el caso de los paises 

de América Latina, reprod~jo sus leyes con una especificidad 

cruel, ya que la superexplotaci6n del trabajo en que se fun­

damenta, la ha llevado a cabo negando,a las grandes masas -­

que le sirven de sustento material, hasta las más elementales 

reivindicaciones o derechos· naturales materializados en los 

mlnimos de bienestar. 

"En el marco de la dialéctica del desarrollo mun- -
dial, el capitalismo latinoamericano reprodujo las 
leyes gen~rales que rigen el sistema en su conjun­
to, más en su especificidad propia, las acentuó -­
hasta sus limites. La superexplotaci6n del ~raba­
jo en que se funda, lo condujo finalmente, a una -
situación caracterizada por un corte radical entre 
las tendencias naturales del sistema (y por tanto, 
entre los intereses de la clase beneficiada por él) 
y las necesidades más elementales de las grandes -
masas qu~ se manifiestan en sus reivindicaciones -
de trabajo y de consumo. La ley general de la acu 
mulaci6n del capital que implica la concentración­
de la riqueza en un polo de la sociedad y el paupe 
rismo absolu!o en la gran mayoria del pueblo, se~ 
expresa en I la penuria de la vivienda con todo ri 
gor y pone i la orden del dla las exigencias de _7 
formular y practicar una polltica /-social más jus 
ta.'..'._7. 11 _, -

Generalmente los estados latinoamericanos reconocen que 

los limitados ingresos de gran parte de la población son una 

de las causas de la creciente penuria de la vivienda, es de-
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cir, que en t6rminos generales aceptan que la necesidad cre­

ciente de las grandes masas no puede transformarse en deman­

d~ solvente para la obtenci6n de su~ más elementales satis-­

factores entre ellos la vivi~nda .. 

" Lo lim-itado de los L1gfesos de esto'> gr11.pos, es expli--

cable desde el punto de vista estatal, por el lento proceso 

del desarrollo econ6mico registrado en estas regio.nes, que -

no alcanza a integrar al desarrollo a grandes masas de pobi~ 

ci6n. Sin embargo, se omite aceptar que las aii~~tasas de 

desarrollo capitalista que han logrado algunos paises de la 

r.egi6n-a pesar de. frecuentes ciclos .recesivos-, no se ha ex­

presado en mejoramiento de la distribuci6n del ingreso, sino 

por el contrario, han acentuado su carácter desigual y con-­

centrador. Tales condiciones son las prevalecientes en ---­

nuestro pais. 

Por otra parte,. es sabido que el salario que percibe -­

el trabajador por la venta de su fuerza de trabajo s6to cu-­

bre las necesidades elementales para su reproduccidn, '"el E! 

tado va a tomar a su cargo parte del financiamiento de los.~ 

gastos de reproducci6n a trav6s de la redistribuci6n de una 

porci6n del capital variable con :(ines. de prestaciones y. -­

servicios sociales para los trabajadores, que los capitalis-
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tas trasladan al Estado y que por su carácter específico, la 

empresa indiv¡dual no puede solventar".~_/ 

De esta forma, y como dicen Moctezuma y Navarro en el -

articulo -de la cita namero dos, la redistribuci~n estat&l de 

pa1·te del exc'edente 'soc.ial destin..Ldo a garantizar la repro-- · 
" 

ducci6n de la fuerza de trabajo más que ir dirigida a cubrir 

necesidades amplias de la población, se ejerce de manera se­

lectiva para garantizar las condiciones de reproducci6n de· -

aquellas capas de la clase trabajadora que sean mas vitales 

para el capital. 

En la misma linea, el sistema pGblico de mantenimiento 

de la fuerza de trabajo incide de diferente manera en los -­

distintos sectores de la clase trabajadora; para algunos ca­

sos llega al conjunto de este sector como pudiera ser por -­

ejemplo, la seguridad asistencial, mientras que en otras cir 

cunstancias apenas cubre una minima parte de ese sector como 

es el caso de los fondos solidarios de vivienda (caso espec! 

fico del INFONAVIT y demás organismos de vivienda) .. 

En este sentido es necesario partir de la consideraci6n 

de la problemática general del desarrollo econ6mico social y 

político del país, ya que debido al esquema de distribuci6n 
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de la riqueza adoptado, se posibilit6 la formaci6n de un mo­

delo concentrador, centralizador y excluyente de los benefi­

cios homogéneos del desarrollo econ6mico. En este contexto 

es que se enmarca la penuria de la vivienda, y l':> que se en­

tiende por eilo, es la particular agravaci6n de las malas 

condiciones de habitaci6n o carencia de la misma para las 

clases más desfavorecidas, agravadas por la afluencia repen­

tina de grandes nOcleos de poblaci6n hacia las grandes ciu-­

dades, asi como por el alza tremenda de los alquileres que -

obliga a una mayor aglomeración de inquilinos en cada casa. 

La penuria de la vivienda no afecta s6lo a la clase obrera -

sino también a u~a buena parte de los llamados sectores me-­

dios. 

En los grandes centros urbanos coexisten (e~ palabras -

de Engels) junto a la ~ burguesía, una gran masa de trab! 

jadores que s6lo cuentan con un misero salario, y por tanto, 

con una suma de medios indispensables para su existencia y -

reproducci6n de su especie, y donde frecuentes avances tecn~ 

lógicos y las irregularidades y violentas fluctuaciones en -

la actividad industrial, les privan constantemente de una r~ 

laci6n estable de trabajo. Por otro lado, la existencia de 

un gran ejército de reserva de obreros desocupados, compone 

las concentraciones en las grandes ciudades, grupos enormes 
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que crecen más aprisa de lo que pueden ser absorbidos por -­

la industria. Y lo mismo sucede con las pocas edificaciones 

habitacionales que los organismos estatales especializados -

realizan para esas concentraciones. En tales circunstancias, 

el propietario de una vivienda, tiene derecho, a causa de la 

demanda, de exigir sin consideración los alquileres m4s ele­

vados, situación que es además una necesidad del propio sis­

tema, que por una parte debe generar la demanda de ese in--­

mueble, y por o,tro lado, obliga al obrero a un trabajo forz-ª. 

do para obtenerlo. 

" ... En semejante sociedad, la penuria de vivienda 
no es producto causal, sino una institución nece-­
saria, dado su modo de desarrollo, y no podrá desa 
parecer más que cuando todo el orden social que la 
ha hecho surgir, sea transformado en su rah". 2_./ 

Se ha dicho q~e el problema de la vivienda es ante todo 

el de su penuria. Esta penuria no es una necesidad ineludi­

ble de los procesoi de urbanización, sino que responde a una 

relación entre oferta y demanda que viene determinada por -­

las condiciones sociales de producción de un bien de merca-­

do, es decir, la vivienda como valor de cambio. 

La contradicci6n fundamental que hace insalvable el cr! 

cimiento entre la producción de vivienda y las necesidades -
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sociales radica precisamente, no s6lo en la distancia exis-­

tente entre el costo de ese bien y los precarios medios de -

subsistencia de la mayoria de la poblaci6n, sino esencialmerr 

te en la consideraci6n de la vivienda como una mercancía de 

libre apropiaci6n individual, regida por lo~ costos de mere~ 

do, amortizaciones, intereses, etc., que permite la recuper! 

ci6n y multiplicaci6n -ganancia- de capital invertido, lo -­

cual evita concebir ese bien en términos de un servicio pre~ 

tado por el Estado y que responde a una necesidad social. De 

esta manera, la vivienda es producida como una mercancía, en 

una sociedad donde predomina el control capitalista de la 

tierra y los materiales de construcci6n, donde la 16gica de 

la ganancia marca la acci6n de las empresas productoras y 

constructoras, acción que imposibilita la accesibilidad de -

la poblaci6n a un bien costoso y necesario, cuyo pago gene-­

ralmente no est~ previsto dentro del salario de los trabaja­

dores. 

La penuria de la vivienda es explicable entonces, como 

resultado de la combinaci6n de la pauperizaci6n imperante -­

en la clase trabajadora, por el dominio de la 16gica de la -

ganancia en la producción privada de ese bien y por la suboL 

dinaci6n de las limitadas acciones del Estado en este campo 

a los intereses del capital inmobiliario. En un sistema ec~ 

nómico-politico como el nuestro es sabido que el Estado capi 
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talista no puede objetivamente resolver este probblema con -

mecanismos como pudiera ser la planif icaci6n, e~ la medida 

en que el desarrollo capitalista (del cual el propio Estado 

es su expresión compleja), le establece como limites estruc­

turales, su papel de "garante" de. la reproducci6n fl.e las re­

laciones "social~s dominantes. De este forma las' poltticas -
• (\ . 1 

que el Estado emprenda en m~~eria d~ viv:enda popular. van a 

estar condicionadas por esa lógica, y se van a concretar en 

la medida en que se garantice el proceso acumulativo. Ante -

estas circunstancias, lo determinante es la vivienda como ;.;. 

"valor de cambio"; lo que interesa es la apropiaci6n de -la -

plusvalia por los poseedores del capital. De esta forma, el 

predominio de la empresa privada en la _construcción de vivien 

das le corresponde una escasa contribuci6n del Estado en el 

financiamiento, producci6n y circulación de habitaciones a -

bajo costo. 

En este marco estructural, el bien vivienda va a cum·-~ 

plir una doble función; por un lado, representa una condición 

fundamental en la reproducci6n de la fuerza de trabajo, y por 

otro lado, es un medio de producción de plusvalta, es decir, 

que cumple su funci6n como una mercancia y al mismo tiempo -

como un minimo de bienestar, y es base fundamental de la re­

producci6n y reutilización de la fuerza de trabajo. 
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Por otra parte, la problemática urbana es inseparable ·­

de la rural. El crecimiento de las ciudades es también re-­

sultado del desarrollo capitalista en el campo, que por una 

parte, descompone las formas precapitalistas de producción -

para pasar a una forma capitalista, con procesos altamente -

mecanizados, forzando asi la emigraci6n a las ciudades de -­

los campesinos desplazados, como tambi6n emigran los que son 

obligados por las condiciones de deterioro en la agricultura 

tradicional temporalera, o bien, en otros casos, por la bús­

queda de mejores oportunidades que supuestamente ofrece la -

ciudad. 

Hist6ricamente la migraci6n campo-ciudad ha sido uno de 

los componentes fundamentales del crecimiento demográfico de 

los grandes centros urbanos y por tanto, del incesante incr~ 

mento de las necesidades de vivienda y servicios urbanos, es 

decir, que hay una necesaria correlación entre el crecimiento 

de la poblaci6n urbanizada y de las necesidades de vivienda 

y servicios infraestructurales y sociales ligados a ella. 

La concentraci6n territorial es también producto del -­

proceso de industrialización y del resto de la actividad ec~ 

nómica y administrativa concentrada en unos cuantos ámbitos 

urbanos (como es el caso de la ciudad de México); este aspe~ 
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to es tambi6n determinado por la imposici6n de las leyes de 

la concentración-centralizaci6n del capital, inherentes a -­

una estructura capitalista dependiente; es la expresión lógi 

ca del capital que desarrolla y concentra recursos en un se~ 

tor minoritario, creando al mismo tiempo mayor pobreza y su~ 

desarrollo en el otro polo. 

Por su parte, la internvención de la industria privada 

de la construcc,6n, se regirá estrictamente por motivaciones 

de rentabilidad, es decir, por la utilidad· de su inversi6n, 

raz6n por la cual desdefta la producción de vivienda para --­

trabajadores y se vuelca a la edificaci6n de lujo y estruct~ 

ra rentable en general. La primacia del sector privado, de­

dicado a construir para los grupos o estratos altos, hace 

más precaria la situaci6n de los estratos sin recursos. 

En otro orden de ideas, se acepta que en los países de 

capitalismo dependiente, la acelerada urbanización trajo ªP! 

rejada, entre otras cosas la rápida concentraci6n del suelo 

urbano en pocas manos inclusive, es frecuente que el capital 

financiero sea el que adquiera masivamente inmuebles urbanos 

y de esta forma acelere el proceso general de concentración 

capitalista y centralizada de capitales dentro de esta rama. 
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De esta forma, en el análisis general de esta problemá­

tica no son los hechos en s1 mismos, sino la falta de una ·­

evaluaci6n hist6rica y critica de los mismos lo que prevale­

ce. Al no cuestionarse las causas que conducen a esta situ! 

ci6n, se aceptan situaciones fijas, es decir, se parte de la 

supuesta inamobilidad de la realidad externa, de la casi in~ 

tilidad de la inteligencia y tecnologta humanas para trans·­

formar las circunstancias. En esté sentido: 1) no se pone 

en duda la pe~duraci6n de la sociedad capitalista; Z) el P! 

der pOblicó nunca posee los recursos necesarios ni el pleno 

inter!s de solucionar el problema; 3} las condiciones de v.!, 

da de los inmigrantes rurales a los centros urbanos, no pue­

den superar los nivele.s fijados por su propia capacidad de -

acci6n; por tanto, 5) la superpoblaci6n relativa· y la deso­

cupaci6n cr6nica, junto .con los marcados desniveles en la ·­

distribuci6n del ingreso constituirian aspectos ineludibles 

de los paises subdesarrollados. 

Ante este escenario, .es claro que el Estado por un la-­

do, no dispone de suficientes recursos para hacer frente de 

manera satisfactoria a las necesidades sociales de los sect2_ 

res mh desfavorecidos, y por otra parte, al. ser el Poder - -

PGblico el poder·organizado de las clases poseedoras, éstas 

subordinarAn y limitarAn su acci6n de acuerdo a sus propias 

necesidades de acumulación. 



11 

1.Z Marco de referencia. 

La vivienda en México es un problema de grandes y gra-­

ves proporciones. No hay novedad en ello. Tanto los estu-­

dios pro\enientes del Sector P6blico como los del privado y 

l~s distintas~investigaciones aca~émicas as! lo reconocen, 
" 

sin embargo, la interpretación que cada sector le adjudica 

difiere sustancialmente. 

Aunque podrian encontrarse muchas y variadas determina­

ciones de este problema, creemos que la explicación más cla­

ra y evidente, se encuentra en las caracteristicas que han -

adquirido las formas de crecimiento económico seguido en 

nuestro pais, cuya preocupaci6n principal se ha centrado en 

la rápida acumulaci6n de capital sin poner mayor cuidado en 

la equitativa distribuci6n del ingreso. El problema de la -

vivienda es más que nada un problema de empleo y de distri-­

buci6n del producto. Es un problema de estructura econ6mica 

deformada en relación a la distribución del ingreso; es una 

más de las contradicciones propias del desarrollo urbano in­

dustrial capitalista, aunque sin soslayar que este fen6meno 

afecta también al sector rural, pero de diferente forma. 

Esta contradicción se hace patente a nivel social, en -
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el conflicto de intereses de los diversos sectores involucr! 

dos en su producci6n (capital inmobiliario, burguesía finan· 

ciera, los propietarios de la tierra, etc.). El mencionado 

conflicto de intereses que se refleja en el problema de la -

vivienda en íil tima instancia no es m4s que la .expresi6n del 

conflicto entre el capital y el trabajo. 

Por otra parte, jurídicamente ya estaba establecido por 

el Constituyente de 1917, bajo diversas normas, las garan--· 

tías que estim6 esenciales para asegurar la dignidad en el -

trabajo, la igualdad en oportunidades y el acceso equitativo 

a los bienes materiales y culturales. Lo hizo viendo hacia 

el futuro pero de acuerdo a las necesidades .. e instrumentos 

de aquella época. Así, las disposiciones contenidas en el -

artículo 123, integran un conjunto de derechos mínimos en f! 

vor de los trabajadores, los que se habrían de modificar de 

acuerdo a los requerimientos futuros. 

Con el prop6sito de ofrecer medios de vida decorosos a 

los trabajadores, se pens6 entonces que basta~a estipular 

que en las empresas ubicadas fuera de las poblaciones, o derr 

tro de ellas cuando ocuparan un níimer~ de asalariados mayor 

de cien, los patrones tendrían la obligaci6n de proporciona! 
\ 

les habitaci6n. Igualmente se previ6 que éstos podrían co--
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brar las rentas respectivas, siempre que no excedieran del -

medio prociento mensual, del valor catastral de la vivienda. 

!ste mandato constitucional, que consideri y sanciona -

el "derecho fundamental" que tiene todo mexicano'a·poseer -­

una "morada digna", en las sociedades de corte capitalista -

como la nuestra, se va a ver limitado e incluso imposibilit! 

do, por el bajo ingreso de los trabajadores y por otros fac­

tores negativos que van a incidir en su capacidad adquisiti­

va para satisfacer sus necesidadesm§s elementales consider! 

das como mínimos de bienestar (alimento, vestido, educaci6n 

y vivienda), dado el alto costo de estos satisfactores prin­

cipalmente de ·la vivienda, en relaci6n a las percepciones -­

del trabajador. 

En este contexto, es que se trata de ubicar (en parte) 

la problem§tica habitacional, como un desajuste de origen -­

estructural en el §mbito socioecon6mico del pais. "Distor--

ciones estructurales de car§cter sociecon6mico han provocado 

que los sectores de bajos recursos tengan como Gnica vía pa­

ra resolver sus problemas habitacionales la ocupaci6n ilegal 

de terrenos..'. !/ 

•Con este marco de referencia intentamos por tanto, ha- -
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cer un análisis sobre el mencionado problema dentro del con­

texto general de las políticas habitacionales, es decir, to-. 

mando como punto de partida la intervenci6n del Estado en el 

problema habitacional. Iniciamos el análisis considerando -

las necesidades de acumulaci6n capitalista a partir de los -

anos 40 con el desarrollo del proceso de industrializaci6n. 

Es importante partir de esta etapa porque las circuns-­

táncias especiales en que se industrializ6 el pats, permiti~ 

ron o dieron origen a varios desajustes de corte socioecon6-

mico que posteriormente se convertirían en problemas estruc­

turales que condicionarían a la gran mayoría de los asala--­

riados a la percepci6n de bajos salarios por la venta de su 

fuerza de trabajo; factor que va a permitir, para el caso -­

que nos interesa, la exclusi6n de gran parte de la poblaci6n 

del acceso a uno de los mtnimos de bienestar fundamentales -

en la vida del hombre: la vivienda. 

Por otra parte, se sabe que el grado de industrializa-­

ci6n y desarrollo del pats en la actualidad, no concuerda -­

con los altos indices de urbanizaci6n que registran algunas 

§reas industriales como es el caso del Area Metropolitana de 

la ciudad de N6xico y otras como Guadalajara y Monterrey. 

Los requerimientos de las grandes masas proletarias (y aún -
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de algunos estratos medios), materializados en los minimos -

de bienestar y servicios pGblicos, han evolucionado muy len­

tamente en relaci6n al dinamismo del sector industrial. 

Asimismo, se sabe que l~ escasez de vivienda -:la lugar a 

~odo tino de ,,es;ecu~ación, que se exp.-esa a través de la ven 

ta de terr~~os ilegales o l; revent' de los wismos~ la come~ 

cialización especulativa de los materiales de construcción, 

negocios que contribuy'en a encarecer la mercancfa vivienda, 

agudizando de esta manera el deterioro de las condiciones h~ 

bitacionales de las grandes mayorias de la población. 

Estas contradicciones son generadas por el propio sis-­

tema capitalista. La capacidad de intervención del Estado -

como regulador del problema habr§ de depender de la orienta­

ci6n que se dá a los recursos que destine a la.solución del 

problema, asi como a los diversos objetivos que para ello se 

establezcan, los cuales estarán en función de los distintos 

intereses que represente. 

1.3 El proceso de acumulación de capital~ 

El proceso dinámico de un nuevo patrón de acumulación -

capitalista se consolid6 en México, durante los afios 40 como 

' Para el análisis de este apartado se utilizó básicamente -
el trabajo de M.A.Rivera y P. G6mez "Mlixico:acUJllJlaci6n de capital y -
crisis en la docada del sesenta". Revista Teoría y Politica No. Z, --­
Ckt-Dic. 1980. 
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producto del proceso de industrializaci6n. 

Para fortalecer e.l nuevo modelo, se conjugaron factores 

favorables tanto, a nivel internacional (la coyuntura de la 

Segunda Guerra Mundial que facilitó la exportación de algu-­

nas de nuestras manufacturas), como la acción estatal diri-­

gida a protegerlo. 

La entrada de lleno en la nueva fase de la acumulación 

de capital vía proceso de industrializaci6n, se hizo a tra-­

vés de un cambio drástico en la distribución del ingreso, en 

la asignación del excedente social, y en la contención de 

conflictos entre las clases y entre los grupos; es decir, el 

Estado en este proceso, aseguraba estabilidad politica, y 

control corporativo de la fuerza de trabajo. El gasto públi 

co actu6 como factor decisivo para consolidar el nuevo rnode-

lo de desarrollo; en tales circunstancias la politica econó­

mica ocup6 un lugar determinante. 

"El gasto de presupuesto federal realizado en 1940 
otorgó a las actividades econ6micas el 34.1\ del 
total, 19.7% a las sociales y el 42.2\ a las de ad 
ministración. Para 1945, e~ primero ascendi6 has7 
ta 41.4\. Al finalizar la d~cada, para 1949, el -
gasto econ6mico representó 56.7\ del total, el so­
cial 11.09\ y el administrativo el 31.4\". -~/ 
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Por lo anterior, se puede decir que esta forma áe desa­

rrollo por la que se orient6 el pais, origin6 una aplicaci6n 

selectiva del gasto p6blico con una baja inversi6n social. 

Este proceso de crecimiento econ6mico experimentado en 

el periodo mencionado (1940), gest6 un tipo de industriali-­

zacilin llaml\do "de sustitucu6n de importaciones" que consis­

ti6 principalmente en la producción local de articules de -­

consumo cuya importaci6n no era posible debido a la disminu­

ci6n de las exportaciones tradicionales y a las restricciones 

inducidas por la crisis en los paises industrializados. Es­

to contribuy6 a un aumento de capital nacional disponible p~ 

ra la industria y la generación de una fuerza de trabajo in­

dustrial que provenía principalmente de contigentes campesi­

nos. Se puede decir que con este proceso no existi6 una su-

ficiente transformaci6n del ingreso; el mercado interno P!!. 

ra articules de consumo producidos localmente, no cre6 una -

demanda continua y suficiente para mantener un dinamismo per 

manente del proceso industrializador en funci6n. 

La industrialización por sustitución de importaciones -

se bas6 preferentemente en una evoluc~6n del proceso de in-­

tensificación de la explotaci6n del trabajo, más que en una 
\ 

sufioc:iente expansi6n del empleo industrial. En la d6cada de 



18 

los SO se hizo patente que este tipo de industrializaci6n h! 

bia llegado a su limite; el despegue de la economia hacia un 

crecimiento sostenido mostró vulnerabilidad. Sin embargo. -

todo lo anterior trajo profundas transformaciones en la so-­

ciedad, siendo la principal, un gran proceso de urbanizaci6n 

con crecientes demandas sociales. 

Entre las reivindicaciones importantes de los grupos P2. 

pulares principalmente urbanos, se encontraban aquellas ref~ 

ridas a la vivienda y a los servicios de infraestructura, -­

que al no poder ser satisfechos, fueron gestando, lo que 

ahora constituye el problema habitacional, problema vincula­

do al fen6meno de urbanización caracteristico del modelo de 

desarrollo económico-social por el que se optó, con una fuer 

te tendencia hacia la transformación de un pais agricola en 

un pais urbano industrial con marcado predominio de estruct~ 

ras con Wl alto grado de caneen trae ión. 

En la década de los cuarenta el Estado impuls6 las acti 

vidades industriales, haciendo a un lado, el desarrollo del 

agro, principalmente el de temporal. 

En el periodo 1940-1950 la expansión capitalista en Mé­

xico fue impulsada por procesos directamente vinculados al -
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desarrollo extensivo del modo de producci6n capitalista, así 

como por el mencionado dinámico proceso de sustituci6n de ifil . 

portaciones, decididamente favorecido por la política de pr~ 

tecci6n a la industria. Se di6 una rápida extensi6n de la -

producci6n mercantil a expensas de la enorme masa de la po-­

l!lr.ci6n agr.~c'ola que produc~a en -:ond iciones de autosufi- - • - · 

ciencia" ... En 1940 la producci6n agrícola de autoconsumo -­

representaba el 49.6% del total, descendiendo abruptamente -

de 17.9% en 1950, lo que di6 lugar a un considerable éxodo -

del campo a la ciudad que elev6 la proporci6n de la pobla·-­

ci6n urbana en relaci6n a la rural del 35% en 1940 al 51.S\ 

en 1960 ... " §./ 

Las transformaciones en el campo, resultantes de la Re­

forma Agraria Cardenista, jugaron en esos años un papel vi-­

tal para el desarrollo del cap1 talismo en México. " ... La - - -

agricultura tuvo un crecimiento de 6% en estas dos décadas -

" 11 La nueva estruct'ura agraria estuvo basada en. la --

producci6n familiar minifundista bajo el régimen de propie­

dad ejidal, que permitía la venta del trabajo asalariado tefil 

peral para la gran agricultura capitalista de las zonas de -

riego. 

Entre los factores que determinaron el dinamismo del 
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sector agr!cola, en determinadas zonas del pa!s están: los· 

enormes programas estatales de irrigación y comunicaciones, 

que constituyeron elementos decisivos en la formación de ver 

<laderos emporios agr!colas localizados principalmente en el 

norte y noroeste del ·pa!s. El desarrollo del sistema de co­

municaciones favoreció por su parte la incorporaci6n al mer­

cado de la gran mayorta de las poblaciones campesinas y com~ 

nidades rurales. 

La producci6n agr!cola de estas zonas estuvo orientada 

a la exportación desde fines de la d6cada de los 40, hasta -

los años 1955-1956, lo.que produjo un flujo continuo de divi 

sas que permitió sostener la importación de maquinaria y 

e~uipo para el reequipamiento y ampliación de la planta in-­

dustrial. As! mismo, el dinamismo de las zonas mencionadas 

permitió un flujo continuo de materias primas y alimentos -­

a precios estables para la constante industria en expansión, 

de tal manera que mediante el abastecimiento de alimentos b! 

ratos por parte del agro por mucho tiempo, a los centros ur­

banos, ha sido. posible reducir el precio de lQ fuerza de 

trabajo, y con ello contribuir a la acumulación de capital -

del sector industrial y del sector servicios. 

ªLa forma de explotación minifundista ejidal, cumplió un 
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papel fundamental en la acumulación de capital en M6xico du­

rante la década de los 40 y SO, pero postericrmente se con-­

virtió en obstáculo al mismo proceso de acumulación, que re­

queria el abaratamiento de los productos agricclas, como con 

dición para reducir el valor de la fuerza de trahajo, que a 

la postre, fue uno de los factores más importantes en que se 

apoy6 la nueva forma de acumulaci6n. Este requerimiento sin 

embargo, para el agro resultó imposible dada la vieja estru~ 

tura agraria minifundista ejidal existente, en la cual, la -

presi6n sobre la tierra, terminó por minar la productividad 

del suelo, sin poder cumplir con la dósis de plustrabajo que 

el nuevo proceso industrial requeria. 

El Estado mexicano fue un promotor directo del desarro­

llo, tanto mediante la creación de la infraestructura indus­

trial y agricola como por la implantación de una decidida p~ 

litica de promoci6n industrial, la cual favoreci6 con varias 

medidas como: una legislación favorable al capital, a través 

del control oficial a las demandas obreras y la legislaci6n 

laboral fue acoplada con agilidad • las necesidades orgáni-­

cas de la acumulación industrial. Este proceso se vi6 favo­

recido por la presi6n de un ej6rcito industrial de reserva, 

resultante tanto de las condiciones de ocupaci6n de la fuer­

za d~ trabajo como de los flujos migratorio del campo hacia 

la ciudad. 
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Otra medida estatal de promoci6n a la industria, fue la 

instauraci6n de una polttica de precios bajos para los bie-­

nes y servicios producidos por las empresas estatales. Esta 

polltica se pretendi6 justificar con el ariumento de no pro­

vocar presiones inflacionarios y estimular la inversi6n pri­

vada, que ya en el terreno de los hechos se tradujo en un -­

proceso de transferencia del excedente econ6mico a favor de 

las empresas privadas y se articul6 en torno al proteccioni! 

mo. 

" •.• A partir de 1948 el Estado introdujo el uso de 
licencias de importaci6n, con lo que consiguió por 
una parte, el control selectivo del comercio exte­
rior para los fines de acumulación de capital, y -
por otra parte, alentar la sustituci6n de importa­
ciones dado que las ventajas diferenciales d~ pre­
cios en relación con el mercado mundial, creaban • 
una ganancia extraordinaria en favor del capital -

.industrial por un plazo prácticamente ilimitado ... '' 
!/. 

La industrialización en M6xico descansó en aislar a la· 

industria local de la competencia extraordinaria extranjera, 

para lo cual se crearon aranceles y permisos previos a las -

importaciones, lo que origin6 que los capitalistas naciona-­

les obtuvieran considerables ganancias debido a sus bajos -· 

costos de producci6n y al hecho de no enfrentarse con compe· 

tidores extranjeros que restringieran sus utilid~des. Por · 
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lo que se puede decir que el Estado se convfrti6 en el princi-­

pal instrumento de apoyo de los capitalistas y en el princi- . 

pal proveedor de los recursos disponibles al capital. Asi-­

mismo, se apoy6 también en las excensiones de impuestos y en 

la canalizaci6n de recursos financieros tanto de la banca 

ofi~ial como privada. Ciertamente la inyccci6n de tecnolo-­

gla y recursos financieros del exterior fueron una fuerza -­

que impuls6 el crecimiento industrial, pero a la larga fren6 

y supedit6 al exterior. Puede· seftalarse también como fuente 

importante de acumulaci6n originaria de capital, la posesi6n 

especulativa de la tierra urbana a través de las diversas -­

formas viciadas con bienes raices. 

En su conjunto, la industrializaci6n en el periodo est! 

bilizador, estuvo caracterizada por la existencia de una ba-

ja composici6n orgánica de capital en las pequeñas y media-­

nas empresas, por la abundante disponibilidad de fuerza de -
. 

trabajo a bajo costo; por el predominio de tecnologia indus-

trial de tipo tradicional; y por el uso de insumos y mate--­

rias primas de bajo precio y en gran parte, de origen nacio­

nal. 

En consecuencia, los niveles de rentabilidad fueron ca~ 

parativamente altos, cuesti6n que permitia que un capital --
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adelantado de proporciones modestas, se incrementara aceler~ 

damente. 

"El esquema de industrializaci6n seguid6 en México, -

es diametralmente diferente al proceso que siguieron los pal 

ses de industrializaci6n originaria porque en éstos la bur­

guesía de esa época mostr6 desde sus inicios capacidad sufi­

ciente de comando y hegemonía para imponer y llevar a cabo -

su proyecto de desarrollo capitalista al conjunto de la so-­

ciedad, fen6meno que no ocurri6 en-México (ni en los demás -

países de Am6rica Latina). Se tuvo la oportunidad, fuerza, 

y capacidad para sustituir una gran cantidad de bienes bási­

cos, disminuyendo las importaciones de ellos. Sin embargo, -

se opt6 por sustituir unos cuantos bienes de tipo suntuario 

dirigidos a un mercado ya preestablecido de altos ingresos, 

se descuid6 la producci6n de bienes básicos de consumo gene­

ral (materias primas, maquinaria y equipo), los cuales se t.!!_ 

vieron que seguir importando. Con tales limitaciones, se hi 

zo imposible un desarrollo industrial independiente. 

En estas condiciones, en la segunda mitad de los años -

SO, el período de industrializaci6n en México tendi6 a desa­

c~lerarse de acuerdo a la propia 16gica de la acumulaci6n. -

" •.• ta medida de esta desaceleraci6n estuvo dada por la pro-
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ximidad a los límites del desarrollo extensivo del capitali~ 

mo -esto es, a la ampliaci6n de la circulaci6n mercantil y a 

la proletarizaci6n de la fuerza de trabajo .•. " 'l_/ 

A fines de los años SO tales fuerzas no podían jugar 

el papel dinámico que hablan jugado desde 1940. 

El agotamiento de la industrializaci6n ligera coincidi6 

con la finalidad de la favorable relaci6n de precios intern! 

cionales de los productos.primarios, provocando una aguda -­

crisis de divisas, perturbando así, la producci6n y con ella, 

la inversi6n industrial. 

Por otra parte, el proceso de sustituci6n de importa--­

ciones enfrentaba la necesidad de elevar considerablemente -

la tasa de acumulaci6n para acceder a la fabricaci6n nacio--

nal de insumos industriales,equipo y bienes de consumo pers~ 

nal duradero. Estas ramas tenían una elevada composici6n o~ 

gánica de capital más alta, con ciclos de rotaci6n más lar-­

gos y tecnología moderna. 

"La trans ici6n de los años cincuenta a los setenta y -

la superaci6n de la crisis en M~xico, estuvo decisivamente -

influida por el paso de la economía mundial a una nueva onda 
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ascendente, una vez superada la recesi6n econ6mica de los 

ailos 1958·1959". lQ/ 

La nueva fase de prosperidad del capitalismo mundial 

que sigui6, se materializ6 en un crecimiento econ6mico ~rác­

ticamente infhterru~pid~ de~de principios de los 60 hasta el ., 
primer tercio de los 70, lo que permitió a esos países desa­

rrollados un proceso de sobreacumulaci6n de capital determi­

nado que el flujo de exportaciones de capital se acrecentara 

hacia los países en los que el desarrollo extensivo del cap! 

talismo y el papel asumido por el Estado, habían creado una 

infraestructura suficiente para asegurar la rentabilidad del 

capital externo. 

En las nuevas condiciones de la economta mundial el Es­

tado Mexicano instrument6 desde principios de los 60,_ una s~ · 

rie de cambios esenciales en la orientaci6n de su politica -

económica, tratando de buscar·y ampliar la captación del ca­

pital externo, acciones que posteriormente convertirían a la 

economta mexicana en una de las principales importadoras de 

capital en el mundo. 

Asimismo, la productividad del trabajo se duplic6 entre 

fines de los 40 o fines de los 60 y jug6 un rol importante · 
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en la recuperaci6n de la tasa de ganancia ya que tendi6 a •• 

elevar la tasa de plusvalta. Estos fen6menos reflejan las • 

nuevas tendencias del proceso de acumulaci6n, teniendo el •• 

mencionado proceso, cambios cualitativos que se pueden resu· 

mir de la siguiente manera: 

t. Se moderniza la planta industrial 

z. Hay fluidez de capital externo hacia la industria 
mexicana. 

3. Se supedita la fuerza de trabajo a la gran indus·· 
tria. 

4. Se cr~a una burgues!a monop6lica, ligada al capi·· 
tal extranjero 

S. El grupo bancario·financi•ro se consolida y su pa· 
pel ser4 determinante en este proceso. 

"· .. Valorada en su conjunto y desde el punto de·· 
vista de las transformaciones en el modo de produc 
ci6n, la d6cada del sesenta tiene una significa--7 
ci6n trasc~dental para M6xico. Durante estos anos 
se puede hablar del predominio de un modo de pro·· 
ducci6n espectficamente capitalista que implica la 
dependencia del trabajo a la gran industria y nece 
sariamente la centralizaci6n de la burgues1a mexi7 
cana, las bases materiales que sustentaban la nue· 
va fase de acumulaci6n, determinaron un incremento 
del grado de complejidad de la sociedad ya que al 
lado de la difusi6n del proceso de proletarizaci6n 
y de la sujeci6n real del trabajo al capital,tendi6 
a crear una burguesta de carácter monop6lico en la 
que se articulaban los intereses del capital inter 
nacional y los grupos más fuertes del capital na-7 
ciona~. especialmente los de carácter bancario·fi· 
naciera, que Iban adquiriendo un papel determinan· 
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te ~n virtud de las necesidades crecientes a finan 
ciamiento que imponía la fase nueva de acumula--~7 

· ción .•• " 111 

'Las transformaciones en la estructura del ·capitalismo -

generaron graves contradicciones. Desde mediados de los 60, 

se produjo y se profundizó gradualmente al desarrollo desi-­

gual de la agricultrua y de la industria, proceso que fue 

exaservado por el hecho de que la inversión de capital en el 

campo y otros sectores como el del transporte y los servi-·­

cios urbanos, decayó considerablemente. Los desequilibrios 

se mostraron también en el aspecto regional y sectorial y -­

desde luego, en el producto por trabajador. 

A medida que se profundizaba la crisis en el campo, se 

ahondaba también la miseria de las masas campesinas. Las -­

nuevas condiciones de acumulación de capital no sólo se tra· 

<lujeron en un peso suplementario sobre las masas camp~sinas 

y los sectores más desposeídos del proletariado, sino tam--­

bién sobre la clase media, q~e experimentó una drástica pro­

letarización, circunstancia que provocará movilizaciones so­

ciales que estaban directamente conectadas con los grandes -

desequilibrios creados por el desarrollo acelerado del proc! 

sQ de acumulación, hacia dond e habia desembocado el proceso 

de industrialización. 
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Estas condiciones determinaron que aí inicio de los --­

aftos 70, se redoblara la insurgencia y el descontento popu-­

lar. La base material de este proceso, se encontraba en el 

deterioro de las condiciones de vida de las grandes mayorias 

en el campo, a consecuencia de las presiones generadas por 

la crisis agr1cola que aftad1a a los problemas de subempleo -

y desempleo generalizados una progresiva caida en la tasa de 
' 

crecimiento del producto. En las tres grandes ciudades don-

de se concentraba el grueso del proletariado industrial, la 

situaci6n de las masas tambi6n era critica, sobre todo por -

el efecto de la mayor presi6n sobre la tierra urbana, dado -

que era un periodo de intensa emigraci6n campesina, así como 

la presi6n por el empleo y los bajos salarios en las indus--

trias menos tecnificadas. 

En este contexto, hacia 1971, la economia del pais se -

encontraba adversamente afectada por diversas influencias de 

orden coyuntural, como la recesi6n econ6mica en Estados Uni-

dos, que influia indirectamente en nuestra economia; estas -

circunstancias implicaban graves dificultades estructura- ,,; 

les dictadas por las tendencias en la valoraci6n del capi-

tal. En esta situaci6n, en el sexenio de Echeverria se opt6 

por aplicar primero, una polttica restrictiva basada en el su~ 
\ 

tancJal recorte del gasto p6blico, buscando con ello prepa--

rar ,el terreno para un despegue posterior. En 1972 se ins- -
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trument6 una política expansionista orientada a reactivar -­

el ritmo de acumulaci6n de capital, teniendo al Estado como 

centro en el proceso de reproducci6n de capital. Con esta -

política se pretendía dar respuesta a las exigencias del --­

biene~tar de todos los scctoies. ·Es deci~, que se pretendía 

busc~r ~n desarroll9 más arm6ni~o qu~ entre otras cosas iba·· 
,.; 

a significar una mejor redistribuciJn del ingr..:so. 

Entre estas acciones estuvo la constituci6n del INFONA-

VIT,· un elevamiento en las contribuciones al Seguro Social, 

la mitad de cuyas aportaciones recaería sobre los empresa--­

rios, estas medidas .. pretendfan acrecentar el papel· cuantitativo 

Y.cualitativo '.del Estado· .en el proceso. de .reproducd6n de ca pi tal. 

Pretendían no s61o mantener el ritmo de crecimiento de la 

economía mexicana en condiciones de desarrollo intensivo del 

capitalismo, sino tambi6n.enca&ar las crecientes exigencias 

sociales resultantes de la acelerada concentraci6n del prole 

tariado industrial. La implantaci6n de estas acciones sin.­

duda menguaron el proceso de acumulaci6n de capital, ya que 

significaban una disminuci6n en la tasa de ganancia. P~ra -

hacer frente a las contradicciones que este proceso iba a -­

generar el r!iginien" le impriniió wi carácter: pre'tendidamente rcdistributivo 

al gasto público, guiado por la concepción de que la tasa de 

acumulaci6n no dependería a la larga, de la tasa de ganancia, 
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sino de la capacidad de compra del mercado de consumo perso­

nal. En este periodo,. la incidencia del gasto p6blico sobre 

la valoración del capital tendi6 a decrecer en relaci6n con 

las necesidades planteadas por la fase de acumulaci6n de és­

te. As1, en contraste con la situación de los aftos SO y 

gran parte de los 60, que el gasto p6blico se anticipaba cre3!! 

do las condiciones necesarias para una rápida acumulaci6n, -

en la mitad de los 70 se perdi6 ese papel dinámico, ante la 

completa problem4tica de la sociedad que reclamaba demandas 

sociales largamente insatisfechas. 

A finales de 1974 y hasta 1976, en el marco de una agu­

da inflaci6n, de altas tasas de inter6s, de marcado decreci­

~~en~o de las exportaciones, la tasa de crecimiento de la -­

economta empez6 a disminuir y asi fracasaria la politica ex­

pansionista del r6gimen echeverrista debido también a la im­

posibilidad de resarcir la t~sa de ganancia en condiciones -

en que la acumulaci6n misma de capital tendi6 a alargar el -

ciclo de rotación del capital'en la industria 4ebido a los -

grandes proyectos de inversión desarrollados por el Estado -

en ·e1 4rea siderargica y de electrificaci6n. Por otro lado, 

la misma crisis oblig6 al régimen a importar capitales para 

reactivar la tasa de acumulaci6n. "El pago por intereses so­

bre la deuda p6blica externa pas6 de 217 millones en 1970 a 



32 

a 1 070 en 1976. 111 

El mismo escenario de la crisis provoc6 la devaluaci6n 

de la moneda nacional, acción que hizo implícito el reconoci 

miento oficial de ésta. Se implementó una férrea política -

de austeridad supervisada por el Fondo Monetario Internacio­

nal. Esta situación provocó también una ruinosa caída de 

los salarios reales. "El derrumbe de los salarios reales ha 

bría' de ser posteriormente una de las. bases en la recupera-­

ción de la tasa de plusvalía, por lo que puede decirse que -

el peso de la crisis recayó fundamentalmente sobre las espal 

das de los trabajadores". 11/ 

El restablecimiento de las bases de. la acumulaci6n· se -

dieron con el régimen lopezportillista, aunque todavía a lo· 

largo de 1977 la economí~ mexicana experiment6 abiertamente 

los efectos de la recesi6n. Este afio fue en muchos sentidos 

la culminación de las tendencias que había minado el proceso . 
de acumulación casi desde el principio de la década. El pr~ 

dueto interno bruto de 1977 creció 2.8\ frente al 2.0\ del -

afio anterior. Sin embargo, el retroceso económico más impo~ 

tante estuvo dado por el hecho de que:la formación bruta de 

c~pital fijo privado declinó en términos absolutos en 18\ du 

rante ese año,según datos de Rivera y Gómez publicados en el 
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trabajo mencionado en el inicio de este 1 ncl so . (página .1 s). 

En cuanto al crédito internacional que des~e los afios -

60 se habla expandido no.tablemente, empez6 a tener restric-­

ciones para el pais á cai.lsa de la debilidad de la e.conomia mu!!_ 

dial. Las restricciones se dejaron sentir para México no -­

obstante ser uno de los prestatarios internacionales m4s im­

portantes. Debido a los problemas de sobreendeudamiento del 

pais, el gobierno mexican~ de nuevo volvi6 a aceptar el aval 

del Fondo Monetario Internacional para sostener su cuantiosa 

deuda externa. Ese organismo internacional aparte de esta-­

blecer limites al endeudamiento, impuso una serie de medidas 

de corte monetarista que deberían incidir sobre el gasto pa­

blico, los salarios y los precios internos, buscando con 

ello controlar lo que llamaron "excesiva expansi6n de la de­

manda", situaci6n que empeor6 a6n m4s las condiciones de vi­

da de los asalariados. 

En estas circunstancias adversas para el capital, el r! 

gimen de L6pez Portillo, con la expectativa de reactivar el 

proceso de acumulaci6n de capital a trav6s del uso del exce­

dente petrolero se propuso restablecer primero las bases in­

ternas del mismo comenzando por el elevamiento de la tasa de 
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ganancia a travh de .una mayor explotaci6n de la fuerza de -

trabajo y buscando reducir paralelamente el consumo improdu~. 

tivo de la plusvalia. Para ello se plante6 el reordenamien­

to .del gasto pOblico, anteponiendo los criterios de eficien­

cia y racionalidad capitalista a Íos de carácter redistribu­

tivo y ~opulista qu~ ~a~ian,incidldo en la orientación del -

gasto en el régimen anterior. La administraci~n de LJpez -­

Portillo se.propuso atacar drásticamente el nivel de asala-­

r~ados mediante la politica de topes salariales a fin de --­

alentar la inversión privada. Asimismo y con el prop6sito -

de habilitar las bases de la acumulación, el Estado se prop~ 

so también ampliar la disponibilidad de crédito, pero funda­

mentalmente, otorgó subsidios a la acumulaci6n de capital a 

través de la venta subsidiada de energéticos a precios casi 

de costo, inferiores a los precios internacionales. 

De esta manera, el soporte de la acumulación de capital 

en el régimen de L6pez Portillo lo fue en el aspecto finari~­

ciero, el incremento de la producci6n petrolera, pero tam--­

bién lo fue la mayor explotación de la fuerza de trabajo y -

mediante la politica de. topes salariales con el supuesto fi~ 

de alentar la inversión privada. 

Con esas específicas medidas el Estado ha propiciado -­

directa e indirectamente las condiciones generales para la -
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acumulaci6n de capital, relegando para situaciones posterio· 

res la soluci6n de las demandas sociales fundamentales algu· 

nas de ellas para la reproducción de la fuerza de trabajo ·· 

como es el caso de la vivienda popular, argumentando ya des· 

de enton.;es de la misma forma que se hace ahora,. la nec1.si·· 

datl de acumular capital para post~riormente redistribuir los 
" 

beneficios del desarrollo capitalista, beneficjos que hace · 

más de cuarenta años sigue esperando la clase trabajadora. 

· El cuadro 1 muestra la tendencia que ha· seguido el ingreso 

total disponible en el periodo 1960-1982, con respecto a la 

parte que se destina a "pagos de empleados", y como se obser 

ba, de esta participaci6n el mayor peso ha correspondido ··· 

siempre para el "excedente de explotación" .constituido fun·· 

damentalmente por las utilidades empresariales. Si analiza· 

mos por ejemplo de 1980 a 1982 la distribución porcentual ·· 

del ingreso nacional disponible, la remuneración a los asal! 

riadas le correspondió el 39.2\, 40.9\ y 40.1\ respectiva·· 

mente, mientras que al "excedente de explotación" le corres-

pondió en el mismo periodo el 54.5\, 53.7\ y 54.si.· "En ··· 

1983, la participación de la ''remuneraci6n a los asalaria··· 

dosr en el ingreso nacional disponible se redujo a 32.S\, ·· 

mientras que e! 'excedente de explotación'' increment6 su Pª! 

ticipacióna 63.3\". 11/ 
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C U A D R O 

INGRESO NACIONAL DISPONIBLE 1960·1982 
lnILLONES DE PESOSJ 
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1.4 La distribuci6n del ingreso personal 

Se ha visto que la consolidaci6n del proceso de acumul~ 

ci6n de ca pi tal (crecimiento rlipido y mayores ganancias), ha 

acentuado el deterioro de las condiciones materiales de los 

sectores más desfavorecidos econ6micamente; es decir, que el 

proceso se ha llevado a cabo a costa de una profunda explot~ 

ci6n de las masas asalariadas. De esta misma situaci6n se -

deriva de que gran magnitud de poblaci6n de escasos recursos 

se vea imposibilitada para acudir- al mercado de la vivienda. 

El ensanchamiento de las desigualdades analizadas desde 

el punto de vista de la distribuci6n del ingreso implica la 

exclusión de la gran mayoría de asalariados al acceso de uno 

de los mínimos de bienestar que condiciona a otros: la vi--­

vienda. 

Los salarios mínimos que deberían de cubrir los mínimos 

requerimientos del trabajador, se han venido fijando a nive­

les tan bajos que no han permitido cubrir en forma satisfac­

toria el mínimo de necesidades de consumo de la poblaci6n s~ 

jeta a ellos y, por otro lado, la inversi6n pQblica dentro -

del rubro "beneficio social" que podría completar el deteri.Q. 

rado salario, al contraerse, de alguna manera reduce también 

el exiguo ingreso del trabajador en su parte indirecta o di-
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'ferida, obstaculizando o retardando de esta forma, esa par­

te del salario indirecto que se canaliza a los fondos de --­

vivienda. (El valor de la fuerza de trabajo se determina -­

por el tiempo de trabajo necesario para su producci6n y por 

tanto, tambi6n para su reproducci6n y la vivienda al igual -

que otros satisfactores es parte de la suma de ellos, los ·­

cuales deben cubrir ese valor). Se ha senalado en trabajos 

bastante eruditos sobre la distribuci6n del ingreso, como el 

de J. MarUnez que M~xico cuenta con una concentraci6n del • 

ingreso de las m4s altas del mundo que explica en parte el -

hecho de que grandes sectores de la poblaci6n se encuentren 

marginados del mercado de bienes durables y de vivienda. 

"En 1950, el 20\ de las familias de ingresos superiores po-· 

setan el 59.8\ del ingreso total del pats. En los 20 aftos · 

siguientes, lejos de observarse una disminuci6n de alta con­

centraci6n del ingreso, este grupo de famiLias experiment6 · 

un incremento en su participaci6n alcanzando a obtener el --

65\ del ingreso en 1969", .!§./ 

Con estas c~nsideraciones, en esta parte del trabajo, -

se intenta analizar el impacto de la distribuci6n del ingre~ 

so personal (salarios) en el nivel de vida de la poblaci6n, · 

dada la estrecha relaci6n entre ~ste, y el proceso de acumu-

1aci6n vh proceso de industrializaci6n. 
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El desarrollo econ6mico entendido como el crecimiento -

sostenido de la producción de bienes y servicios y el mejo-~ 

ramiento de vida de la población, necesariamente involucra -

el problema de la distribución del ingreso como una meta de 

politica económica y social. 

Ciertamente en una economia dinámica, es inevitable la 

desigualdad en la distribución del producto, en primer lu--­

gar, porque se supone una población creciente, demandante 

de mayor cantidad de bienes y servicios lo que requerirá de 

una inversión cada vez mayor del aparato productivo, para po 

der dar respuesta a esa nueva demanda; pueden también surgir 

innovaciones tecnológicas que permitan aumentar el nivel ~J 

vida de la población y lógicamente se llegará a ellas mediam 

te inversiones adicionales. Una distribución igualitaria -­

no puede apoyarse porque resulta incompatible con la dinámi­

ca económica, sin embargo, es necesario preguntarse hasta -­

que medida es inevitable esta distribución desigual del pro­

ducto. 

Como se ha dicho, México se distingue por la forma in-­

justa en que se encuentra distribuido su ingreso nacional ·­

pues existe una marcada concentración de la riqueza en una -

minor1a de la población. Esta situación en primera instan-­

cia es producto de las contradicciones fundamentales del mo-
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do de producción capitalista, expre3ada en el carácter priva 

do de apropiación del excedente económico y el carácter so-­

cial de la producci6n, y en segundo t6rmino, de la polttica 

econ~mica practicada por el Estado mexicano que ha permitido 

y fomentado dicha acumulaci6n de la riqueza en perjuicio de 

las mayortas. 

De esta situación, se ha derivado una serie de factores 

que han contribuido a la concentración del ingreso, cuyos b~ 

neficiarios han·sido exclusivamente los poseedores del capi-

tal. 

Podemos sefialar los siguientes factores como concentra­

dores del capital: 1) la concentración de la propiedad; 2) 

la concentración y centralización del capital; 3) la gran 

magnitud del ejército industrial de reserva que propicia la 

compresión. y bajos niveles de remuneración al factor traba­

jo; 4) los niveles de ocupación; 5) ti inequitatividad del 

sistema impositivo; 6) la baja productividad agricola y la -

incapacidad del sector industrial por absorber cantidades -~ 

importantes de fuerza de trabajo. Asimismo, la monopoliza-­

ción de la economía a través de las e~presas transnacionales 

han contribuido a acentuar las desigualdades económicas,-~--
' 

pue~ al ser más las industrias y empresas excluidas del din~ 

mismo de la actividad económica, y más la fuerza de trabajo 
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que no alcanza a ser incorporada al proceso productivo, oca~ 

siena la acentuación de las desigualdades de productividad -

y de ingresos en la economía, pues el hecho de que muchas P! 

queñas y medianas empresas tengan que salir del mercado al -

no poder competir con la eficiencia de las grandes y más --­

fuertes tecno16gicamente, ocasiona problemas de desempleo. 

Las posibilidades de empleo en la industria son cada -­

vez menores en relación con el crecimiento de la fuer:a de -

trabajo, que es absorbida en pequeftas proporciones por la i~ 

dustria, entre otros motivos, por la alta composici6n orgáni 

ca de la mayoría de las empresas, aspecto que definitivamen­

te va a desfavore.cer a los trabajadores, en su poder de neg2_ 

ciaci6n por mejores remuneraciones salariales ante las empr~ 

sas. México tiene una sobrepoblaci6n rural en constante cr~ 

cimiento, la cual tiende a emigrar en busca de mejores opor­

tunidades, a algunas localidades urbanas, lo que ha propici!!_ 

.do junto con las elevadas tasas de crecimiento natural de la 

poblaci6n urbana¡ el exagerado crecimiento de algunas ciuda­

des como es el caso de la Ciudad de MExico, Guadalajara y -­

Monterrey. 

El dinamismos de la poblaci6n mexicana cualquiera que -

sean' sus virtudes, trae aparejada una presi6n social que ---
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tiene a su vez consecuencias econ6micas que han contribuido 

a mantener la distribuci6n desigual del ingreso y posibleme~ · 

te a empeorarla. 

La desigual distribución d~l producto en M6xico obedece 

" a múltiples., causas social13S 'Y políticas que tiende a incre--

mentar la mencionada desigualdad. La presi6n demográfica la 

agrava porque osbre el mercado de trabajo pesa en forma cre­

ciente el ingreso de la poblaci6n no calificada que ya ha' -­

abandonado el sistema educativo, sobre todo la de origen --­

rural que emigra a las ciudades en busca de trabajo. Esta -
\ 

poblaci6n sumada a la ya existente en las localidades urba--

nas que está en edad de trabajar y forma parte de la fuerza 

de trabajo efectivacpero que carece de calificaci6n, contri­

buye a que los salarios se mantengan bajos y con frecuencia 

inferiores a los ya reducidos salarios mtnimos. Esta pobla­

¿i6n es también la que se agrega a las filas ~el subempleo,. 

engrosand.o asi el notablemente amplio Ejército de reserva -­

de las ciudades. Sin hacer a un lado las causas más profun­

das de la desigual distribución del ingreso, los efectos del 

rápido incremento demográfico se hace ya sentir en los nive­

les más bajos de ingreso y ocupaci6n. 

Por otra parte, sabemos que el d~sempleo ~e debe a la -
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falta de inversi6n productiva y a los desequilibrios secto·­

riales de la econom1a; existe una agricultura basada en el -

latifundio, altamente capitalista, y otro tipo de mera sub-­

sistencia, ésto, ante una industria altamente concentrada -­

y centralizada; asimismo la concentraci6n.del ingreso ha ac~ 

lerado la concentraci6n geogrdfica industrial, en unos cuan­

tos centros urbanos, factor que~ su vez provocará la conce! 

traci6n de los.servicios; los cuales nuevamente estimulan-· 

la concentraci6n industrial, dándose de esta manera un circ~ 

lo vicioso que genera un sinnGmero de problemas y necesida-­

des, tales como nuevos servicios urbanos y un nGmero cada 

vez mayor de viviendas requeridas tanto por los migrantes co 

mo por el crecimiento natural de la población y por el dete­

rioro de las ya existentes. 

De esta forma, el nivel de vida de las masas asalaria-­

das que siempre han vivido en las ciudades y dependido de -­

la industria, no s6lo no han mejorado su situación, sino que 

incluso, han visto disminuir su capacidad adquisitiva, no ya 

de otro tipo de bienes que para esta clase pudieran resultar 

superfluos, sino aan de los que constituyen los llamados mí­

nimos de bienestar como es el caso de la vivienda popular. -

Sin embargo, mientras en la clase más desposeida la inequit~ 

tividad en la distribuci6n del ingreso crea carencias abism~ 
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les, en el otro polo, la concentraci6n del ingreso, crea há­

bitos de consumo y derroche en las clases de altos ingresos, 

de tal forma que según un estudio de Flores de la Pefia, dice: 

"que este tipo de consumo represent6 en 1965 el 63\ del in-­

greso total; el 64\ en 1970 y el 66\ en 1974." .!!/. 

Por otra parte, con el inicio en 1940, del proceso de -

industrializaci6n acelerada, la generaci6n del excedente re­

sultante de este proceso, orientó su utilización hacia la 

producci6n de manufacturas de consumo duradero y en menor m~ 

dida a bienes de producción e insumos industriales y por ta~ 

to, los cambios cualitativos en la estructura productiva, no 

fueron reflejados en la mejor1a de las condiciones· de vida de 

1a fuerza de :trábajo bajo cuyo esfuerzo se generaba dicho exc~ 

dente. 

Durante la d~cada de los 40, los salarios reales en Mé­

xico sufrieron un virtual desmoronamiento calculado en más -

de 20\en promedio para toda la industria, pero agudizándose 

más en ciertas ramas. "· .. Entre 1940 y 1950, los saiarios -

reales en la construcción, declinaron en un 58\¡ 45\ en la 

producci6n de papel; 33\ en la de productos quimicos; 69\ -­

e.i:i la industria del vestúario.,." 11./ 



45 

Asimismo, las transformaciones en la estructura produc­

tiva del pais, generaron tambi6n grandes. contradicciones en 

cuanto al producto percibido por el trabajador, pues los de­

sequilibrios y desigualdades no s6lo se dieron en cuanto a -

la sustancial diferencia entre los salarios del campo·y la -

ciudad, sino también las ganancias y remuneraciones de los 

asalariados urbanos presentaban marcadas diferencias en la -

pequefia producci6n y en la gran industria capitalista, de·-­

tal forma que para los afias 70, el proletariado industrial -

constituido en torno a la gran industria; tendi6 a mejorar -

sus niveles salariales, en contraste con las condiciones de 

vida del campesinado·y las masas pobres de las ciudades que 

dependían de las ramas más atrasadas de la industria y los · 

servicios. 

Entre 1960 y 70 el crecimiento de los salarios reales -

de la industria fue aproximadamente de 3.5\ anual, tasa que 

si bien era inferior a la tasa de crecimiento de la produc-­

tividad de~ trabajo (4.2\ anual), tendi6 a alcanzarla. Riv~ 

ra y G6mez citan en "Teoria y Polttica No. 2" página 86, que 

entre 1966 y 68, los salarios reales crecieron en 2.9t anual, 

por 3.6~ que creci6 la productividad del trabajo, pero en --

1~69-72 los salarios reales crecieron por encima de la pro-­

ductividad del trabajo (2.8\ contra 1.8%). En estos últimos 
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afies, se revierte la tendencia que habia favorecido a la --­

plusvalia en relación a los salarios, sin embargo y a causa 

del deterioro de la economía, agudizada en la última etapa 

del sexenio echeverrita, la administraci6n de L6pez Portillo 

plante6 el reordenamiento del gasto pablico y de la gesti6n 

ecCln6mka del" Estado .in':epo~iendo los· criterios de eficien- -
" cia y racionalidad capitalista a los de carácter rcdistribu­

tivo y populista que habian incidido en la rcorientaci6n del 

gasto y la actuación del Estado durante el r~gimen anterior; 

para ello se propuso entre otras medidas atacar drásticamen­

te el nivel del salario mediante la polttica de topes sala-­

riales a fin de alentar la inversi6n privada, asimismo se -­

procedió a liberar los precios de un buen namero de produc-­

tos y a conceder frecuentes aumentos al precio oficial de -­

otros bienes; con ello se pretendió elevar la rentabilidad -

de la producción a costa de deprimir aún más el nivel de vi­

da de la población. 

En esta etapa y dentro del llamado "Plan de Alianu pa­

ra la Producción", el Estado· ofrecia una serie de estimulas 

a los empresarios, y al mismo tiempo y en el otro frente, -~ 

incidia negativamente sobre los incrementos salariales. A -

diferencia de la flexibilidad en el programa de control de -
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precios, el control salarial se efectu6 a partir de la apli­

caci6n de un estricto tope de aumento salarial, a fin de as!. 

gurar la rentabilidad de las empresas. 

Según datos de Rivera y Gómcz. citado en la revista Teoria 

y Política No. 2, documento en el que fundamentalmente nos -

hemos basado para el desarrollo de este inciso, en 1977 el 

tope salarial fue de 10i frente a un incremento de precios· -

de 29\. En los años siguientes, si bien el tope permiti6 

aumentos mayores a los salarios; 12\ en 1978; 20\ en 1979. y 

24\ en 1980, los aumentos fueron solamente nominales pues la 

inflaci6n había tenido rápidos avances. El deterioro de los 

salarios reales había sidb' por lo menos de 5\ anual desde --

1978; porcentaje que se sumará al 1 O\ registrado durante 1977. 

Esta situación de los salarios contrast6 violentamente 

con la tendencia de las ganancias, que no s61o se verían for 

talecidas a expensas del deterioro de los salarios, sino tam 

bi6n a base de la derrama de subsidios del excedente petrel! 

ro. 

Este mismo auge, resultante de los recursos petroleros 

ha implicado una extraordinaria acentuaci6n del desarrollo -
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desigual entre la agricultura y la industria, consolidando -

una tendencia ya antes vigente. 

En este contexto de desventajas se encuentra la evolu-­

ci6n económica de la fuerza de trabajo en relaci6n al factor 

capital, de tal forma que podemos transcribir la opini6n a -

este respecto de la Subsecretaria de Programación y Presu--­

puesto del Desarrollo Social y Rural en una reunión de este 

departamento. 

" Tenemos la distribuci6n de la riqueza más --­
injusta del mundo. El poder en unos cuantos pro-­
voca problemas de empleo. 

Tenemos el esquema de distribución de la ri-­
queza más inequitativo del mundo. Elegimos un mo­
delo de desarrollo que nos condujo al aumento del 
ingreso, pero concentrado en pocas personas . Mé 
xico es un pa1s que tiene notables avances en -~ 
los últimos 40 aftos. Hemos avanzado en lo eco--­
n6mico, el nivel de vida de·la poblaci6n es me--~ 
jor; el problema es que las desigualdades aún 
preva 1 ecen .•• " 1-ª/ 

El hecho de que la distribución del ingreso en México 

sea cada vez más desigual, independiente de consideración de 

tipo sociopolítico o ético, trae como consecuencia una serie 

de d~sventajas·para propósitos del desarrollo· económico na--



49 

cional en general y particularmente para la clase trabajado­

ra implica la impos ib U idad de alcanzar uno de los más elementa­

l es satisfactores como es el caso·de la vivierida. Por otro 

lado, si bien puede suceder que la concentraci6n del ingre-­

so tiende a estimular la formaci6n de capital, el hechó de -

que produzca una disminuci6n de la demanda efectiva, hace 

que la poslble inversi6n no se realice. Se puede agregar 

también que la concentraci6n del ingreso tiende a incremen-­

tar los desequilibrios' en la balanza comercial debido a que 

estimula la importaci6n dP bienes de lujo, modifica la es--­

tructura de la demanda y de la producci6n en favor de artícu 

los suntuarios o superfluos, estimulando con ello la subuti­

lizaci6n de la mano de obra, por tanto, la desigual distri-­

buci6n del ingreso es reconocido como uno de los problemas -

más graves que afronta el pifs, y deja ver una correlaci6n -

perfecta inversa, pues mientras mayor es el estrato del in-­

greso, menor es la proporci6n de familias ubicadas en él y -

mayor es la proporci6n del ingreso que perciben y viceversa. 

Por tanto, este fen6meno debe interpretarse como la presen-­

cia de una gran desigualdad en la participación del ingreso 

entre las capas o estratos que componen al conjunto de los -

trabajadores del país. 

·Por otra parte, si se admite que la actual distribu---
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ci6n del ingreso constituye en México una barrera a un desen 

volvimiento más amplio del mercado interno, debe aceptarse -

que será preciso llevar a cabo un conjunto de politicas que 

tiendan a corregir este problema. No puede pensarse en que 

por ejemplo, la política fiscal por sí sola pueda evita• los 

éxtremos de desigualdad, tienen qJe buscarse otras medidas -
•I 

tales como una politica sana de salarios, una mayor producti 

vidad del trabajo agrícola, la eficiencia industrial, el me­

joramiento del sistema distributivo, la política del gasto -

social. En suma, es necesario echar mano de todos aquello~ 

elementos que conformen una base para un desarrollo más equi 

librado. 

El mecanismos más utilizado para aparentemente elevar 

el nivel de ingresos de la mayoría, es la remuneración del - .. 

trabajo (salarios). Sin embargo, .dado el proceso inflacion! 

rio de nuestra economía, sabemos que todo incremento en sal! 

rios ha sido rápidamente absorbido por el incremento de los 

precios, por tanto, el nivel del ingreso de la poblacl6n es 

totalmente desproporcio.nal al incremento de las iltil idades. 

Se incrementa el salario nominal, pero el real, es casi sie~ .. 

pre descendente, Por otra parte, el aparato productivo en -

México se ha venido adaptando a las necesidades de consumo -

de los grupos de más altos ingresos, es decir, se'ha impuls! 
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do al desarrollo de tas industrias de bienes de consumo dur~ 

dero, en detrimento de los bienes de consumo no duradero; -­

ast, en la medida en que aumenten los ingresos reales de las 

clases medias y altas, la estructura de la demanda favorece­

rá a las industrias de bienes de consumo durader.o, en df:tri­

mepto d~ las ~ue producen productos básicos. 

"El censo de 1970, demostr6 que s6lo 107539 trabajado-­

res recibían ingresos de más de 1 O mil pesos al mes", 12/ ~ -
siendo esta porci6n del sector obrero el que ünicamente lo­

gr6 una diversificaci6n del consumo, mientras que la gran ma 

yorta de los mexicanos no llegaban aún al derecho de poseer 

una vida decente y justa, dada la escasa magnitud de su in·-

greso. 

El bajo nivel de la productividad del trabajo y del in· 

greso es un obstáculo al crecimiento econ6mico, por tanto, · 

se requiere que el Estado pugne por asegurar un empleo ere-· 

ciente y mayores niveles de ingresos reales. Una alteración 

fuerte en la distribuci6n del ingreso personal, modificar! · 

la estructura del consumo, y a su vez, se incidirá en la es·. 

tructura de inversi6n que repercutirá en el empleo o desem-· 

pleo. 
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En suma, el estancamiento o la reducci6n de los sala--­

rios en determinados períodos (como sucede actualmente), la 

sobrexplotaci6n de la clase obrera como mecanismo compensat.Q. 

rio de la carda de la tasa de ganancia, todo esto, en prese~ 

cia de violentos procesos· inflacionarios, dan lugar :i una aguda . ., 

pauperizaci6n de la clase obrera y demás asalariados, pero -

al igual que la política econ6mica de otros regimenes, se s! 

gue pensando y actuando primeramente en "reconstruir el sis­

tema econ6mico para que posteriormente toda la poblaci6n -

pueda ser beneficiada por los avañces del desarrollo econ6mi 

co. 

Los salarios están determinados por las condiciones ec.Q. 

n6micas, políticas y sociales, jurldicas y materiales que i~ 

tervienes en la compleja realidad nacional, pero existe la -

evidencia ·de que un incremento sano en la tasa de los sala-­

rios, tendrá un efecto expansivo sobre la ocupaci6n derivado 

de una variación en la distribuci6n del ingreso y la estruc­

tura del consumo, de la inversi6n, del empleo, la consolida­

ción del mercado interno, etc.; es decir, que una polltica -

de salarios sana, tendr4 un efecto multiplicador amplio. 

El siguiente cuadro No. 2 y gráfica No. 1, evidencian -

la marcada desigualdad en la distribuci6n del producto na---
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cional, ya que por ejemplo, para 1950, del total del PIB, s~ 

lo el ·27.3\ correspondi6 a "remuneraci6n a empleados"; para 

1980~ la proporci6n fue de 36. O\. 

y s~ se analiza por el l~do ae los salarios, se observa 

que él ..;alari·~ real ,m.1s al t~.· se regi5tr6 en 1977 con 27. 80. 

" mientras que el nominal de ese mismo ano fue d~ 106.4il. As! 

mismo, el salario real de 1982~ $25. 70 , fue aproximadamente • 

el salario nominal de 1965 ($21.SO). Los ejemplos anterio·· 

res ponen de manifiesto el grado de desvalorizaci6n de la •• 

fuerza de trabajo y lo m1nimamente que participan de la ri·· 

queza que ellos mismos generan. 

La gr4fica No. 1, construida con datos del cuadro No. · 

2, muestra la tendencia y brecha registrada por los rubros · 

"remuneraciones al factor trabajo" y el crecimiento del PIB 

(en millones de pesos), dur~nt~ el periodo 1939-1982. 

1.S Las migraciones campo-ciudad 

·Se ha mencionado que el crecimiento econ6mico del pats 

y los altos· grados de concentración del ingreso, han tenido 

como uno de sus componentes básicos, la sobreexplotaci6n 

del trabajo. La maltiple oferta de fuerza de trabajo en el 



56 

mercado urbano, es en parte resultado de las migraciones in-

. ternas provenientes principalmente del campo, que viene a 

ampliar y a realimentar el ejfrcito industrial de reserva 

que provoca, como resultado a su vez, el abatimiento de los 

salario~ dado que en una economfa de mercado como la nues--­

tra, la fuerza de trabajo cumple tambifn el papel .de mercan­

cta comport4ndose de acuerdo al juego de la oferta y la de-­

manda¡ el exceso de oferta ha abaratado esta mercancfa· fueL 

za de trabajo. Este hecho repercutir4 desfavorablemente en 

sus niveles de vida. Sus demandas para abastecimiento de. -­

servicios sociales y habitaci6n, ser4n mayores. Requerimierr 

tos que al no poder ser satisfechos, van a constituir un prQ 
., 

blema, como es el caso de la "problem4tica habitacional" que 

no es sino el efecto de otro fen6meno m4s profundo como es -

la falta de empleo y la mala distribuci6n del ingreso, es -­

por tanto, un problema de estructura econ6mica. 

Tomando en cuent• que el fen6meno migratorio es otro -­

factor incidente en el problema habitacional, en esta parte 

del trabajo se intenta analizarlo como un eslab6n m4s de es­

te complejo problema. 

En el proceso de urbanizaci6n experimentado en Mfxico -

en lbs Oltimos aftos, se han dado cambios sobresalientes en -
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el vol6men y en la distribuci6n de la poblaci6n. A partir -

de 1940 a causa de las constantes migraciones, (alentadas 

por el auge del proceso de industrializaci6n), el pats ha 

tendido a convertirse en un pats predominantemente urbano; -

"en 1940 el 31. 5\ del total de la pobla~i6n residb en zonas 

urbanas; en 1950, el porcentaje se elev6 a·42.6\; en 1960 --

fue de SO. 7\ la poblaci6n urbana; para el afta de 1970, est'e 

porcentaje se increment6 a 58.7\". '1:9../ 

Asi, las concentraciones urbanas observadas en M6xico, 

se encuentran estrechamente ligadas al desarrollo industrial 

del pds. 

El tipo de migraci6n que se efectda en mayor medida, .es 

la interna caracterizada por la forma de migraci6n campo-ci~ 

dad, ya sea por factores de rechazo o factores de atracción. 

Los factores de rechazo de las 4reas principalmente ru­

rales derivan de: bajos niveles de ingreso, mejores oportun! 

dades de empleo, problemas en la tenencia de la tierra, sis· 

temas educativos ineficientes, etc. 

Por su parte, I.os factores de atracci6n de las 4reas -­

urbanas se consideran debido a: mejores oportunidades apa--
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rentes de empleo, mejores niveles de ingreso, la existencia 

en cuanto a diversidad y prestigio de instituciones educati­

vas, mayores y mejores medios de comunicación, etc, 

En cuanto a los factores de expulsi6n que llevan a las 

migraciones, son de dos órdenes: factores de cambio, que de­

rivan de la introducción de relaciones de producci6n capita­

lista en esas áreas lo cual provoca expropiaciones a campes,! 

nos y factores de estancamiento que se manifiestan en forma 

de una creciente presión popular sobre una disponibilidad de 

4reas cultivables muy limitadas. 

En t6rminos generales, las migraciones rural-urbanas s~ 

lo se comprenden adecuadamente cuando se ubican dentro del -

proceso del desarrollo del capitalismo. "En su versión mo-­

derna, las migraciones rural·urbanas no solamente son canco~ 

mitantes con el proceso desencadenado por la revoluci6~ in-­

dustrial a·partir del siglo XVIII, sino que constituyen uno 

de los mecanismos fundamentales a trav6s de los cuales dicho 

proceso de transformaci6n se llev6 a cabo". lll 

A pesar de que la anterior descripci6n es el marco gen~ 

ral de los factores explicativos que determinan el fen6meno 

migratorio, sus modalidades, causas y consecuencias·variar4n 
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de acuerdo al momento y situaci6n hist6rica especifica de C! 

da pats. 

Se acepta de manera general que el proceso a través del 

cual se llev6 a cabo la Revoluci6n Industrial e~ Inglatnrra 

a ¡>artir de fa segu11da .nitad del 3igl~ XVIII di6 origen a --
" 

las migraciones rural-urbanas, presentadas por los requeri-­

mientos de amplios contingentes de fuerza de trabajo, obli-­

gando poco a poco a grandes masas de campesinos a a~andonar 

el campo, para incorporarse a la naciente industria inglesa. 

En una primera fase, este proceso consisti6 en la concentra­

ci6n de la propiedad de la tierra a manos de la clase terra­

teniente, obligando a grandes sectores de la poblaci6n_ camp! 

sina a convertirse en asalariados, pasando a depender más in 

tensamente de la economta monetaria. A· consecuencia de ello 

se modifican las relaciones. sociales de producci6n en el ca!!. 

po, son cambios fUn'dame11tales en la organizaci6n agrícola; -

hay aumento en la productividad y encarecimiento de los cos­

tos directos de producci6n creándose en esta nueva circuns-­

tancia, un mayor grado de competencia que permiti6·la elimi· 

naci6n de gran cantidad de pequeftos propietarios que no te-­

nian medios suficientes para competir con los grandes terra­

tenientes; al mismo tiempo y a consecuencia de los inicios -

de la revoluci6n industrial, se requer1a de una mayor fuerza 
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de trabajo, sin capacidades especificas, simplemente se de-­

mandaba energta humana que moviera la incipiente maquinaria, 

y esta acci6n s6lo era posible realizarla contando con un m~ 

yor namero de personas carentes de todo menos de fuerza físi 

ca, y sólo la poblaci6n desplazada del ~ampo cumplirla ese -

requisito. De esta manera, se fueron creando las condicio-­

nes que desataron los procesos masivos de migraci6n rural-u! 

bana, y que a la postre jugarían un papel decisivo en la for 

maci6n del desarrollo del rqnitalismo. 

Para el caso del MExico contemporáneo, este fen6meno va 

a asociarse en alto g~ado con el proceso de industrializa--­

ci6n; el crecimiento de las ciudades, es tambiEn resultado -

del desarrollo capitalista en el campo, que por una parte, -

descompone las formas precapitalistas de producci6n para pa­

sar a una forma capitalista con procesos altamente mecaniza­

dos, forzando ast, la emigración a las ciudades, de los cam­

pesinos desplazados, asi como aquellos que son obligados por 

las condiciones de deterioro en la agricultura tradicional -

temporalera. 

Otros motivos de emigración podrfan localizarse en int~ 

re,ses de tipo "ventajas comparativas", es decir, en la. biis-­

quedl de mejores oportunidades que supuestamente ofrece la -
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ciudad como la educaci6n, mejores empleos y otros supuestos 

beneficios que se espera encontrar en el ámbito urbano. 

·Históricamente, las migraciones campo-ciudad han sido -

uno de los componentes fundamentales del crecimiento demo--­

gráfico de las grandes ciudades, y por tanto, del incesante 

incremento de las necesidades y servicios urbanos, es decir, 

que hay una correlaci6n entre el crecimiento de la poblaci6n 

urbanizada y las necesidades de vivienda y servicios de in-­

fraestructura ligados a ella, de· tal forma que el acelerado 

proceso de urbanizaci6n generado por el desarrollo capitali~ 

ta tenderá a ganar en velocidad y como resultado de la cri-~ 

sis del mismo desarrollo. 

El investigador del Colegio de H6xico, G. Garza, defi-­

ne el proceso de urbanización como el proceso de transforma -

ci6n de la estructura y superestructura rurales_ en la es; __ _ 

tructura y.superestructura urbana. Lo que quiere decir, que 

hay un cambio global donde hay una concentración de la pobl.!!. 

ción en los centros urbanos determinada por el desarrollo -­

del capitalismo contrastando con la característica disper--­

si6n de las formas precapitalistas de.producción. 

•En M~xico, el proceso de industrialización que se inte~ 

sific6 a partir de los aftos 40 y que conllevó al proceso de 
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acumulación de capital fundado en la producción industrial, 

implic6 cambios radicales en la vida econ6mica, politica, -­

social y cultural del pats; cambio sustancial en la divi~i6n 

social del trabajo (concentr6 la fuerza de trabajo y medios 

de producci6n en unos cuantos cen'tros urbanos (A.M. Valle de 

Mé~ico, Guad~lajara. > M~nterrey), circunstancia que exacerL6 

la concentraci6n campo -ciudad, estimulando la .. 1igración cam­

pesina y convirtiendo a la poblaci6n en población mayorita-­

riamente urbana. 

Se ha dicho que el fenómeno migratorio campo-ciudad en 

nuestro pats, se asocia tntimamente al carácter dinámico en 

la etapa del proceso de industrialización, Ente 1940 y 1955 

tiene lugar un crecimiento acelerado en la industria manufa~ 

turera, localizada principalmente en las ciudades de México 

y Monterrey¡ consecuentemente el proceso de urbanización se 

acelera, y con ello tambi6n la concentración urbana con un -

crecimiento intenso de las mencionadas ciudades, multiplicárr 

dose la demand~'de empleo por parte de los contingentes mi-­

grantes. 

Las caractertsticas lineales de este proceso se van a -

ver modificadas un tanto a partir de mediados de la década -

de los SO, debido por una parte, a la continuidad en las al­

tas tasas de crecimiento de la población tanto urbana como 
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rural, En el campo hay presión sobre la tierra porque "la -

Reforma Agraria, en su fase distribución de la tierra liega . 

pr<'icticamente a su fin", 'l:.1./ y porque el crecimiento de la -

población rural propicia el desempleo rural, y por otra par­

te, el avance del proceso de industrialización requiere cada 

vez de mayor y mejor tecnología. Todo lo cual va a propi--­

ciar la disminución de la capacidad de empleo industrial, es 

decir, que se manifiesta la incapacidad de la industria para 

absober'tal magnitud de mano de obra, la cual pasará a cons-

tituir el llamado "ejército industrial de reserva". 

OÚo tipo de desventajas que encuentran los migrantes -

de origen rural al llegar al medio urbano, es su escasa o c~ 

si nula capacitación para el trabajo industrial, lo que los 

obliga a realizar grandes esfuerzos a fin de ser competiti-­

vos en este terreno con los demás trabajadores "ya urbaniza-

dos". 

La aguda concentración del desarrollo industrial en un 

número muy reducido de centros urbanos, típica del capitalii 

mo en general, pero más acentuada en los paises de industri! 

lizaci6n tardía, así como las actividades comerciales, banc! 

rias y de servicios ligados a ellas, hacen que el flujo mi-­

gratorio se concentre en pocos centros urbanos, en la búsqu~ 



64 

da de una oportunidad para vender su fuerza de trabajo. De 

tal forma que la migración masiva de campesinos a las ciuda· 

des, viene a aftadirse el crecimiento de las masas trabajado· 

ras' urbanas, agudizándose la presión por mayor dotación de -

servicios y viviendas. 

En t!rminos de las migraciones a la Ciudad de M!xico, 

en el pertodo 1947-1952, podrta pensarse por una parte que -

este fenómeno s6lo atrajo a una parte del potencial migrato· 

rio proveniente de las regiones del centro del país, ya que 

con la apertura de tierras irrigadas y con el creCimiento U!. 

baho en el norte, se dieron otro tipo de alternativas a los 

posibles migrantes rurales. 

"Durante el periodo 1935-1954, el pais evidenció -
una cierta descentralizaci6n de las inversiones -­
productivas, la cual probablemente se tradujo en -
un primer rn0~P~to en una mayor retención de pobla­
ción en sus fugares de origen, y en un segundo mQ 
mento, en una mayor diversificación de las corrien 
tes migratorias, de las cuales s6lo algunas inci-7 
dieron en la Ciudad de Mhico". n./ 

Asimismo, es posible, que el r4pido proceso de indus--­

trializaci6n en la capital atrajo tanto a campesinos del ce~ 

tro sur y occidente como a sectores medios provenientes de ~ 

los centros urbanos, que no tuvieron el mismo impulso econó· 

mico. 
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En el periodo 1955-70, extenso .lapso de estabiifdac:f de pr~ 

cios, se dio una reducción notable de la inversi6n p6blica -

en la agricultura, que trajo como consecuencia un decremento 

de la tasa de crecimiento de ese sector. Así mismo, el des!!. 

rrollo dualista establecido por la agricultura comercial y -

la de subsistencia, exacerb6 las desigualdades regionales -­

preexistentes, ast mismo, el cierre de la frontera norteame­

ricana a los trabajadores mexicanos, ocurrido en 1964. La -

combinación de todos estos factores, como ya se mencionó, ·­

permitió una creciente presión sobre la tierra, especialmen­

te en las regiones densamente pobladas del centro, occidente 

y sur del país, lo que produjo una emigración creciente cuyo 

destino fue preferentemente la capital de la república. 

Por otra parte, y como elementos secundarios a la confi 

guración del problema de los flujos migratorios hacia la ciu 

dad de M6xico, se consideran los siguientes: la distancia,·· 

con respecto de la r~gi6n sur y centro del país las comuni­

caciones son más directas, (mejor red de comunicaciones en-­

tre algunas regiones y esta área); mejores oportunidades, -­

(los movimientos espaciales generalmente se encuentran aso--

ciados a mejores oportunidades en diversos ~spectos). Para 

el caso de la Ciudad de M6xico se puede decir que hay combi· 

nación de elementos que propic~an las migraciones ya que al 

mismo tiempo que la red de comunicaciones facilita el tras!!!, 
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do a esta zona,· a la par, la ausencia de ·oportunidades en el 

lugar de origen de los migrantes, empujará el flujo hacia la 

capital. Se observa, segOn datos del Consejo Nacional de P,2. 

blaci6n, que los movimientos migratorios tanto del camp~ a -

otras ciudades como hacia la Ciudad de M6Yico, hay.una inte!! 

sifi~aci6n ae e~te flujo a partir de !a d6cada de los aftos -" . 

70. 

Esto representa una mayor.presi6n poblacional en la ca­

pital, sobre las oportunidades de empleo, de servicios pObl! 

cos y de vivienda. "Casi diariamente' llegan a esta cit!dad, · 

cerca de dos mil inmigrantes principalmente del centro y sur 

de la RepOblica, en busca de nuevas perspectivas". lll 

"Las autoridades· se muestran impotentes para conte 
ner la inmigraci6n de provincianos que buscan mejo 
res oportunidades. Aproximadamente 30 mil-perso-~ 
nas s~ ausentan de sus tierras en el interior del 
pats, mensualmente para a'rribar a la ciudad de M6-

. xico y los municipios conurbanos con el Distrito -
Federal en busca de mejores oportunidades". lil 

Por todo .lo anterior, consideramos que uno .de los factQ. 

res más destacados para explicar la configuraci6n regional -

de las migraciones es el análisis del desarrollo regional .-­

desequilibrado, consecuencia del desarrollo del capitalismo 

que propicia crecientes disparida~os socioocon6micas region~ 



67 

les, en lugar de un desarrollo ar•6nico de las distintas zo-

nas. 

Por otra parte, es conveniente consU•nar, 'lUe cuando -

las migraciones son causadas por factores de cambio, hay un 

nexo causal, aunque indirecto, entre el volfimen de la fuer=a 

de trabajo liberada por la agricultura y la demanda del pro­

ducto urbano. Cuando la agricultura se vuelve capitalista · 

expande ampliamente su demanda de mercancias o~iundas de la 

economía urbana: instrumentos de trabajo, consumos industri! 

les, (energia eléctrica, combustibles, abonos quimicos,· in-­

secticidas, etc.), o bienes de consumo y servicios industri! 
" 

lizados (de transporte, comerciales, financieros, etc.). 

La divisi6n del. trabajo entre el campo y la ciudad, se 

ahonda lo que trae como consecuencia un aumento de la deman­

da del producto urbano por parte de la agricultura, aunque ~ 

es posible que la creaci6n de nuevos empleos urbanos, resul­

tantes de la situaci6n anterior, no asegure por si sola el -

volumen de empleos creados en la economia urbana, sin embar­

go, crea las condiciones de posibilidad de que esa compensa­

ci6n se dé. No obstante, será en el d·estino que se otorgue 

a Ja plusvalia que pueda ser creada gracias a la acentuaci6n 

en la productividad del trabajo, donde se manifestará si son 
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los trabajadores los beneficiados, aunque lo que parece suc~ 

dcr con más frecuencia, es que el nivel del salario real se 

mantiene constante o crece muy lentamente, aunque menos que 

la productividad, es decir, que la participación de los asa­

lariados en el producto decrece. 

Por otro lado, es evidente que entre mayores son las -­

desigualdades regionales y los contrastes entre el nivel de 

vida de la población urbana con respecto a la rural, mante-­

ni6ndose constantes otros factores, y suponiendo una migra-­

ci6n predominantemente rural, mayor será la relación entre -

migración y desigualdad econ6mico-social, 

Es claro que todo proceso de industrializaci6n implica 

una amplia transferencia de actividades y por tanto de pers2 

nas, generalmente del campo a la ciudad, pero en los moldes 

capitalistas esa transformaci6n tiende a darse en favor s6lo 

de algunas regiones.· Esos desequilibrios regionales son --­

bien conocidos y se agravan en la medida en que las decisio­

nes de localización son tomadas, teniendo como criterio Qni­

co la perspectiva de la empresa privada de maximización del 

beneficio. Generalmente la decisi6n que se adopta, es la 

elección de la ubicaci6n donde son manar la urbanización, y 

la respuesta a la agudización de este problema se va a dar -

en función de tentativas de desarrollo regional. 
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En resumen, es la creación de las mencionadas desigual­

dades regionales donde se puede encontrar el motor princi--­

pal de las migraciones internas que acompañan a la industri~ 

lizaci6n de moldes capitalistas. De acuerdo a lo ya expres~ 

do por Gunnar Myrdal en sú "Teoría económica y regiones sub­

desarrolladas", donde menciona que las regiones favorecidas 

no dejan de acumular ventajas y que los efectos de difusi6n 

del proceso se hacen sentir en un ámbito espacial relativa-­

mente escaso, de tal forma que la población de las áreas me­

nos favorecidas sufren en consecuencia, un empobrecimiento -

gradual. Mientras que la parte de la poblacíón a la que ha­

cen participar en el proceso de acumulación, no llega a ben~ 

ficiarse ni siquiera minimamente de sus frutos, sin embargo, 

esa fuerza de trabajo requiere tanto para su recuperación c~ 

mo para su reproducción ciertos soportes materiales impres-­

cindibles, uno de los cuales, el más importante para la fami 

lia obrera, es la vivienda. 

" La vivienda tiene el carácter de soporte material 
de una parte considerable de las actividades de -­
consumo necesarias a la reproducci6n de la fuerza 
de trabajo, y por tanto, forman parte sustancial -
del valor de ella, el cual debe ser cubierto en -­
términos monetarios por el salario que el patrón -
paga a sus asalariados en condiciones normales de 
explotación". ~/ 

Sin embargo, el hecho real de esta situación es que el 



70 

empeoramiento en la distribución del ingreso para esos secto 

res, complican el acceso a ese mini~o de bienestar, al mismo 

tiempo que aumenta la demanda debido (como ya se vi6) a la -

constante llegada a las zonas urbanas, de nuevos migrantes, 

haciendo mh recurrente y apremiante la necesidad habitacion'll. 

Por otro lado, y teniendo como marco del problema los -

antecedentes mencionados en este inciso, el cuadro 3, hace -

referencia al cambio registrado en la poblaci6n mexicana a -

ra1z del proceso de industrializaci6n, pasando de una pobla­

ci6n predominantemente rural todavia en la dEcada de los 40 

a una poblaci6n mayoritariamente· urbana en las a1timas dSca­

das. Para el análisis se tomaron las tres entidades (Nuevo 

Le6n, Jalisco y el Distrito Federal), donde los procesos mi­

gratorios han sido más intensos. 

El cuadro 4 por su parte, hace menci6n a la inmigraci6n 

que recibieron las diferentes ciudádes en 1970, destacando -

por su mayor porcentaje, el Distrito Federal con e! 32.2% -­

Y el Estado de MExico con 14.58\ respectivament~. 

Asimismo, el cuadro S analiza la emigraci6n registrada 

en el mismo periodo, correspondiendo so_rpresivamente al dis­

ttito Federal el mayor porcentaje; 10.66\, Sin embargo, la 

concentraci6n demográfica de esta zona es sumamente alta ~or 

lo que en forma correlativa tambi~n lo son las necesidades -

hab~tacionales como se verá en el siguientes inciso. 
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7.2. 
CUADRÓ 4 

POBU.CIOH QUE CAMBIO DE LUGAR DE RE~m!MCIA 

lnmlgrliclón 1970 '1 
No. de habitante• 

Agua1cal1entH 60 939 ... 0.82 
Baja California Norte 361 847 4.89 
Baja Ca Ufornla Sur 22 981 ·0.31 
Campee ha 43 961 '· 0.59 
Coabutla 

.., 
148 588 2.01 

Coll• 66 617 0.90 
Chiapaa 39 736 0 • .54 
Chihuahua 188 344 2 • .54 
Diltdto Federal 2 385 3W. 32~22 

Duran¡o 67 064 0 .• 91 
GIUl!ajuato 138 22!1 1.87 
Guarrero 55 753 0.75 
Hidalgo 52 923 0.71 
Jaliaco 371 921 5.62 
HAxico 

'• 
1 079 891· 14 • .58 

Hicboadn 96 136 1.30 
Hore101 

" 
165 178 2,27 

Rayuit 84 568 1.14 
Huevo Le6n 424 CB3 5.73 
Oaxaca 58 188 0.79 
Puebla 159 143 2.1.5 
Quer4!taro 42 494 0 • .57 
Quintana loo 39 678 0 • .54 
San Lui1 Potod 89 772 1.21 
Sinaloa 1.57 092 2.12 
Sonora 171 798 2.32 
Tabaaco 51 218 0.69 
TaMUlipH 343 859 4.64 
Tlaxcala 26 986 0.36 
Veracrua 341 945 4.62 
Yucat4n 17 897 0.24 
Zacateca1 49 257 0.67 

TOTAL 7 406 390 100.00 

'rUINTI: U Canao 1970. 
Citado por Uribe, l. ''Cauau y efactoa de · laa atara• 
clODH 11 • UNAH 1977. 
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CUADRO 5 

POBU.CI(lf QUE CAMBIO DE RESIDENCIA 

Emigracidn 1970 % 
No, de habitantea 

Agua1calientH 86 613 ,. l.20 
Baja California Norte 67 000 . 0.95 
Baja California Sur 17 186 0,23 

. Campeche 30 148 0.41 
Coahuila 238 477 3.22 
Coli• 39 053 0.53 
Chiapa1 91 086 1.23 
Chihuahua 121 667 1.64 
Di1trito Federal 981 987 10.66 
Durango 230 047 3.14 
Guanajuato 510·885 6.90 
Guerrero 225 072 3.06 
Hidalgo 316 921 4.28 
Jalisco 507 217 6.95 
H&:ico 480 907 6.59 
Hichoadn 576 272 7.88 
Hore101 82 954 1.17 
Nayarit 82 743 1.17 
Nuevo Lei1n 140 301 1.89 
oaxaca 320 392 4.34 
Puebla 396 118 5.45 
Querl!taro 119 337 1.61 
Quintana Roo 7 194 0.10 
San Luil Potosí 324 000 4.37 
Sinalo1 153 375 2.07 
Sonora 96 666 1.31 
Taba1co 73 984 0.10 
Ta11111uliP1• 176 910 2.39 
Tlaxcala 104 511 1.41 
Veracruz 346 060 4.67 
Yucatin 92 689 1.25 
Zacateca• 351 945 4.75 
Extranjero 216 673 2.93 

TOTAL 7 406 390 100.00 

FUENTE: XI Cen10 1970 
Citado por Uribe, R. "cau1a1 y efecto• de la1 migra• 
ciones ". UHAM 1977. 



7,4·· 

1.6 Las necesidades habitacionales 

Necesidades de vivienda es el requerimiento que tiene • 

todo ser humano de· contar con un lugar donde habitar, ya que 

este bien es un factor esencial para el desempefto de las fu~ 

ciones .vitale.s del hombre. 

La vivienda y los servicios com~lementarios constituyen 

una de las necesidades básicas más importantes en los seres 

humanos. 

"Sin embargo, y a pesar de que no existen limites 
fisicos que impidan encontrar una solución, la mi­
tad de los habitantes urbanos y 8 de cada 10 habi­
tantes rurales en .los paises en vias de desarrollo 
viven en casas deficientes y mal equipadas, hacina 
dos y en condiciones ambientales inadmisibles. Es7 
ta estimaci6n significa que más de 2300 millones -
de personas habitan en los paises del tercer mundo· 
en viviendas sin o con insuficientes servicios y -
con diferentes grados de deterioro •.• " ll./ 

En los mencionados paises, el problema de la vivienda -

es cuantitativo y cualitativo, agravado aparentemen.te por 

los motivos siguientes: altas tasas de crecimiento de la 

poblaci6n, asl como problemas econ6micos para dar asistencia 

de salud y demás servicios a la creciente poblaci6n,entre'.-­

otros. 
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Es evidente que las precarias 'condiciones habitaciona-­

les existentes, son el reflejo del subdesarrollo general ma­

nifestado por una insuficiente capacidad econ6mica, mala di! 

tribuci6n del ingreso, desarrollo regional des~quilibrad~, -

bajo nivel cultural y educacional y deficiencias en los mee! 

nismos institucionales. 

Por otra parte, "la diferencia que existe entre.las ne-

cesidades y la d~manda de vivienda, hacen que por lo general 

se hable de 6sta como.un problenia;-;·. 11 • 
Z8/ 

La escasez de vivienda es actualmente un problema que -

se agudiza al paso del crecimiento econ6aico, especialmente 

en pa1ses que como M6xico, han experimentado un proceso de -

r4pida industrializaci6n y de acelerada expansi6n urbana, -­

por lo mismo, es necesario, hacer explicito el orden de ---­

prioridad que este problema debe guardar en relaci6n a otras 

muchas necesidades. Sin embargo, el ahond .. iento y magnitud 

de esta problem4tica, evidencia la falta de prioridad que 

hasta ahora se le ha dado por parte del Estado. "Nuestro 

pais debe reintegrar· a los grupos mayoritarios de la pobla--­

ci6n, los elementos de bienestar que como precondici6n del -

c_recimiento econ6mico se tuvieron que diferir en el pasado". 

'!:J_/ • 

En los paises subdesarrollados como el nuestro, grandes 

sectores de la poblaci6n se encuentran iaposibilitados para 
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participar en el mercado de la vivienda por sus exiguos ni­

veles de ingreso, lo que hace esta necesidad aún más impor-­

tante. Asimismo, el hecho de que inumerables familias habi­

ten en lugares insalubres y en condiciones de hacinamiento -

que en muchos casos se pueden considerar infrahumana. No -

obstante que el término "insalubre" viene a ser un concepto 

que varia en el espacio y en el tiempo, y lo que actualmente 

puede ser consideralo insalubre, pudiera haberse aceptado como 

condici6n 6ptima en el siglo pasado, en donde resulta que 

las estimaciones en cuanto a las necesidades presentes de vi 

vienda pueden ser tan variadas, segan estén catalogadas en -

los estándares mínimos considerados. Se puede pensar, no -­

obstante, que las viviendas urbanas tienen un estándar mini­

mo necesario cuand~ cuentan con los servicios que exige el -

propio desarrollo de la ciudad moderna. 

Sin embargo, en un país subdesarrollado como México el 

déficit de viviendas catalogadas dentro de la caracteriza--­

ci6n de "estándar mínimo" es de gran magnitud. 

La estimaci6n del déficit parte de considerar de que ca 

da familia debe poseer una vivienda, por tanto, el namero de 

familias que viven con otras, constituyen en parte, el núme­

ro de requerimientos de viviendas nuevas. Asimismo, para es 
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ta cuantificaci6n se debe tomar en cuenta el grado de hacin! 

miento resultante del insuficiente tamafiO de la vivienda. 

Se acepta que la carencia de viviendas adecuadas, prin­

cipalmente en las grandes urbes cómo es el caso do la Ciudad 

de Mllxico, Guodalajarc y Monterrey, ha' provocado uno de los 

problemas econ6micos y sociales de n.ayor importJncia, que se 

ha visto agravado tanto por la migraci6n interna, como por -

el alto 1ndice de crecimiento natural de la población, asi -

como por el bajo nivel de los ingresos, y principalmente por 

el carácter altamente esp~culativo que la necesidad de vi--­

vienda ha venido despertando en algunos grupos de poder eco­

n6mico, pero este punto se tratará más adelante. 

1.6.1. Necesidades de vivienda 

Surgen de cuatro fuentes distintas que se pueden enwne­

rarar ast: 

a) Un dllficit cuantitativo existente actualm~nte~ 

b) Un déficit cualitativo existe actualmente. · 

c)' Las necesidades derivadas del crecimiento demográ­

fico. 

d) Necesidades derivadas de la reposici6n de vivien-­

das depreciadas periodicamente. 
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Se ha mencionado que México es un país con gran diversi 

dad regional y también con grandes contrastes en la distrib~ 

ci6n de su poblaci6n. El X Censo de Poblaci6n y Vivienda d~ 

mostr6 que aproximadamente el 25\ de la poblaci6n se encuen­

tra en tres grandes zonas urbanas: la Ciudad de México. Gua­

dalajara y Monterrey. Existen también otras zonas concentr!! 

doras de poblaci6n como las cjudades petroleras. las fronte­

rizas y las turísticas. 

Por su parte, el Estado definirá su inversi6n en vivien 

da, en funci6n no de las necesidades de la poblaci6n, sino -

de su importancia en el plano político, por la necesidad de 

ligitimar su papel, y por la disponibilidad de recursos est!! 

blecidos en competencia con otras inversiones directamente -

vinculadas a la acumulaci6n de capital. 

El proceso de concentraci6n de la poblaci6n en áreas -­

urbanas y las necesidades de vivienda también se concentra-­

rán provocando serias crisis en dichas áreas, las que se ma­

nifestar!n en el hacinamiento de la poblaci6n, las presiones 

sociales crecientes y las condiciones infrahumanas de subsis 

tencia para algunas capas de la poblaci6n. 

•En las grandes ciudades, los servicios urbanos tienen -
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costos muy elevados, lo mismo que· la tierra, y en general, -

todos los insumos para la vivienda. 

Se admite que en la medida en que aumenta l~ densidad · 

de la ocupaci6n humana y económica del espacio urbano, las -

autoridades pablicas deben invertir sumas cada vez mayores -

en la ampllaci6n de los servicios urbanos, recurriendo a so­

luciones cada vez má~ caras. Como los fondos gubernamenta--

les para tales inversiones generalmente provienen de los im­

puestos, sería de esperar que las empresas participaran de -

esa carga en proporci6n a su poder económico. Sucede sin -­

embargo, que las mencionadas empresas frecuentemente disfru­

tan de excensiones fiscales, y buena parte de los impuestos 

son indirectos, por lo que pueden ser pasados en cadena has­

ta el consumidor final. 

Además de lo anterior, las carencias de los servicios 

urbanos, síntomas viables del congestionamiento, recaen so-­

bre las capas más pobres de la población, pues el mercado irr 
mobiliario encarece el suelo urbano de las áreas mejor aten­

didas, que quedan así reservadas a los grupos y empresas do­

tados de mayores recursos, de tal forma que para el caso de 

la ciudad de México, se ha planteado que "más de ocho millo-
4 

nes de capitalinos requieren de un programa de vivienda, de-



bido a que los progr~mas hasta ahora, en su mayoría, han si­

do deformados por los intereses especulativos de particula-­

res inescrupulosos". 3o/ 

De acuerdo a los planteamientos anteriores es'necesario 

mericioni.r que'' trata:ri tin for~a cuar.titátiva el problema de la 
·> 

vivienda constituye el punto de partida para determinar las 

políticas y estrategias necesarias para su soluci6n. 

Segan datos de CONAPO , en 1940 la población del país -

fue de 19.6 millones de personas que habitaban en 4.0 millo­

nes de viviendas, lo que· quiere decir que por cada vivienda 

habitaban en promedio 5.0 personas, y tenemos que para la d! 

cada siguiente, una poblaci6n de 25,7 millones de personas -

habitaban en 5.2 millones de viviendas, con un Indice de ha­

cinamiento por vivienda aproximadamente igual. Para 1960, -

el hacinamiento fue· de S.4 personas por vivienda; para 1970, 

se incrementó en 6.1 habitantes por vivienda, y para 1980, " 

se volvi6 a incrementar a 6,2. Esta situaci6n, da idea del 

grado de d6ficit habitácional •. 

6 .1. z. Cuant!a del d6ficit habitacional. 

·Las investigaciones sobre esta problemática realizadas 

por El Colegio de M6xico, seftalan que para los cálculos del 
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d6ficit de vivienda por hacinamiento en el pais, se suelen • 

utilizar como número medio Z.6 personas por cuarto como el -

adecuado, por encima de ese limite, es considerado como si--

tuaci6n de "hacinamiento". 

En relaci6n al d6ficit nacional de vivienda, en 1970, -

las investigaciones del Colegio de México, lo estimaban en -

S.8 millones; actualmente se mencionan varias cifras; según , 
la Cámara Nacional de la Construcci6n lo calcula en 12 millo 

nes; la Escuela Superior de Ingeniería del Instituto Palitos 

nico Nacional dice que son S millones, y la SEDUE por medio 

de su titular actual manifiesta ignorar ese déficit y argu-­

menta que "apenas se están haciendo los estudios necesarios 

para ello". ll/ 

Para el caso del área urbana de la Ciudad de M6xico ---

(AMCM}, el problema es mucho más complejo. 

El acelerado crecimiento poblacional en esta ciudad ha 

dado origen a que su conglomerado no encaje con los limites 

marcados por ella, incluso han resultado insuficientes los -

limites del Distrito Federal que abarca a dicha ciudad, por 

1~ anterior, ha sido necesario determinar una zona denomina­

da Area Metropolitana de la Ciudad de México, que comprende 
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las 16 delegaciones que integran el D, F, y. .l 1 ·municipios 

del Estado de M~xico. 

La Capital de la RepOblica ha tenido un crecimiento de­

mogr§ficú muy acelerado de tal manera que ha rebasado las -­

prwis iones .. q'ue se llabian es table.: ido; el cree imiento pobla­

cional de esta §rea, de 1950 a 1960 fue de 5.li, mientras -­

que la producci6n de viviendas erecta a 3.9\; de 1960 a 1970, 

el crecimiento poblacional fue de 5,4\ y el de la vivienda -

de 4.4\. Es decir, que el crecimiento de la poblaci6n siem­

pre ha sido mayor que el ritmo con que se construyen vivien­

das. En la d6cada 1970-80, se observa una mejoría leve en -

ese sentido, sin.embargo, el promedio de personas por vivien, 

da en las 4 d6cadas a~alizadas manifiesta una tendencia cre­

ciente. (Ver cuadro 6). 

Lo anterior muestra el rezago que tiene la vivienda en 

relaci6n al crecimiento demogr§fico considerando que el to-­

tal de viviendas requeridas en un pats, est§ constituido por 

el namero de familias existentes, pues se acepta que cada 

familia debe poseer su propia vivienda, además, tambi~n pa-­

san a formar parte del d~ficit, aquellas viviendas que por -

su deterioro o insalubridad no cumplen con un mtnimo de ace~ 

tabilidad como lugares habitables. 
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CUADRO 6 

POBLACION Y NUMERO DE VIVIENDAS EN EL PAIS • 

Mos lUBLACION CRECIMIF.N- VIVIENDAS CRECINIEN- PERSONAS POR VIVIEÑñA 
(miles) TO i (miles) TO • o 

1950 25 791 5 259 5.0 

1960 34 923 3.0 6 409 1.9 5.4 

1970 so 695 3.8 8 286 2.6 6.1 

1980 69 346 3.2 11 156 3.0 6.2 

ARPA METROIULITANA DE I.A CIUDAD DE ~IEXICO 

1950 3 209 654 4.9 

1960 s 289 s. 1 967 3.9 5.4 

1970 8 990 5.4 1 501 4.4 6.0 

1980 14 600 4.9 z 672 5.9 s.s 
Fuente: Total del país CONAro. México Demográfico 1980. 

Area Metropolitana: Direcci6n General de Estadística, VII, 
VIII, y IX Censos Generales de Poblaci6n. Citado por M. · 
Schteingart y G. Garza en "La acci6n habitacional del Es-. 
tado en ~léxico"; P. 1 S. 
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C A P I T U L O II 

DIAGNOSTICO HABITACIONAL 



2.1 La intervención del Estado en el problema habita­

cional 1940-63. 

2.1.1. Antecedentes generales 

En el capitulo anterior, se planteó que la entrada del 

país, en una nueva etapa histórica a partir de 1940, con el 

proceso de industrialización, y por las características esp~ 

cíficas en que se llevó a cabo, tendría notables re?ercusio­

nes sobre la cuestión habitacional principalmente en algunos 

centros urbanos donde se concentraron las más importantes a~ 

tividades relacionadas con la industrialización. Se ha men­

cionado que el crecimiento industrial por las formas en que 

se dió, generó una injusta distribución del ingreso, una 

desigual repartición del producto, tanto entre regiones, co­

mo entre sectores y una grave concentración industrial y de­

mográfica, resultante esta filtima principalmente por el pro­

ceso migratorio campo-ciudad. 

En este marco, para la gran mayoría de los asalariados, 

la obtención de una vivienda fue convirtiéndose en una posi­

bilidad cada vez más remota, dado que este bien se encuentra 

íntimamente ligado con la capacidad adquisitiva de ese sec-­

tor además que su producción y distribución al generarse en 



una economia de mercado operan de acuerdo a la lógica de ob­

tener la mayor ganancia posible. 

'Las presiones sociales resultantes de esta dinámica ha­

r1a necesaria la participaci6n del Estado en el problema, la 

cual se dará no como un simple regulador, sino que su inter­

vención y las formas que Ssta adopte, dependerán fundamenta!. 

mente de "los conflictos, alianzas y compromisos entre las -

clases y fracciones definidas en el curso de un proceso his­

tórico determinado" !I 

C.on los planteamientos anteriores, en esta parte del -­

trabajo se intenta analizar, la intervenci6n del Estado en -

el problema habitacional durante el periodo 1940-1963. 

Los antecedentes propiamente dichos de la acción esta-­

tal. en cuanto a pollticas habitacionales, están contenidas y 

con bases legislativas claras, en la Constituci6n de 1917 y 

concretamente en los arttculos 27 y 123, los cuales contienen 

ordenanzas que si fueran aplicadas al pie de la letra, impl! 

carian transformaciones radicales en las condiciones habita­

cionales de las mayortas. 

~La versión original del articulo 123 de nuestra Consti-
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tuci6n consagra claramente el derecho a la vivienda de los • 

trabajadores, esti~ulando el deber de los patrones que bajo 

ciertas condiciones deber§n proveer alojamiento a sus traba­

jadores. 

Durante la etapa post-revolucionaria y hasta 1940, la - . 

accil'Sn estatal sobre la vivienda fue muy limitada, se enea-­

minó fundamentalmente a la construcción de obras públicas y 

de infraestructura que sirvieran de base al desarrollo indu! 

trial y a la creaci6n de una red de comunicaciones. "La vi-

vienda pública apenas existe, y las iniciativas se limitan -

a algunos programas destinados a los empleados del Gobierno 

a trav6s de la Direcci6n de Pensiones Civiles (posteriormente 

ISSSTE). Este programa no super6 las 400 6 500 viviendas -­

por año" '?:../ 

La politica del Estado mexicano en este periodo fue, pti 

mero consolidar el aparato administrativo; concertar los -~ 

recursos públicos en la organizaci6n del aparato productivo 

y de transportes esencial para el despegue industrial del -­

pais. 

En lo tocante a las·politicas de suelo, 6stas se concr~ 

tarian fundamentalmente en la aplicación de la Reforma Agra-
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ria y en la v~gorizaci6n del ejido> Los problemas urbanos 

poltticamente serian considerados como secundarios. 

·Retomando los preceptos constitucionales, sabemos que -

son los instrumentos legales en cuyo contenido inicial se -­

consagraba el derecho a la vivienda para todos los trabaja-­

dores, pero como en la posterior legislaci6n sobre relacio·­

nes laborales, nunca se reglament6 debidamente este punto, -

sino que hasta 19.72 cuando ya el desajuste habitacional pre­

sentaba caracteristicas críticas,-1'ue que se consider6 este 

mandato constitucional, y a fin de ayudar a su cumplimiento, 

es que se va a dar la intervenci6n del Estado en la problem! 

tica habitacional con la creaci6n del INFONAVIT, organismo -

que aunque sea potencialmente va a cumplir la función reivi~ 

dicadora del derecho a la vivienda de la clase trabajadora. 

El articulo 27 de la Constituci6n tiene también relevan 

cia especial para los alcances de las pollticas habitaciona­

les, pues se refiere a la naturaleza y limitaciones de la -­

propiedad. de la tierra¡ a pesar de que se enfoca a la propi~ 

dad agrícola y recursos naturales, algunas de sus cl4usulas 

generales pueden ser aplicadas a la tierra.urbana, ya que el. 

m.,encionado precepto estipula y certifica la propiedad orisi­

narfa de la Naci6n de todas las tierras nacionales y de su -
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derecho a imponer a la propiedad privada las modalidades que 

dicte el interés pfiblico. 

Sin embargo, ya en la práctica, la propiedad privada -­

de los bienes ratees urbanos no quedó radicalmente limitada 

por la Constitución ya que las exportaciones s6lo podrian -­

hacerse por causa de utilidad pfiblica y mediante indemniza·­

ci6n. Ciertamente, el artículo mencionado establece el der~ 

cho a la expropiación pero este derecho ha quedado totalmen· 

te supeditado al criterio'que los legisladores posteriores -

le quisieran dar a conceptos como "utilidad pfiblica" e "in-­

tenci6n pfiblica". Este aspecto queda confirmado en la déca­

da de los sesenta cuando se formula el concepto de "vivienda 

de interés social", pues no se recurre a la prerrogativa 

cosntitucional para la expropiaci6n de terrenos (con excep-­

ci6n de los ejidales), sino que en la mayoria de las accio-­

nes habitacionales del sector pfiblico los terrenos son adqui 

ridos en el mercado libre. Con estos antecedentes de lo que 

pudiera ser la participación estatal en este terreno, se corr 

firma que las cl§usulas constitucionales que pudieran haber 

incidido positivamente sobre las condiciones habitacionales 

de la poblaci6n, no han sido aprovechadas para una acci6n d~ 

cisiva del Estado en este problema, ya sea por falta de una 

debida instrumentaci6n o bien, por falta de decisi6n. 
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Entre 1940 r 1963, la. guerra l!'undial y la base producti 

va representada por las nacionalizaciones efectuadas por el 

presidente Cárdenas, permitirian abordar la sustituci6n de -

importaciones y el desarrollo industrial registrándose a --­

ratz de ello, importantes cambios en la.conformación demo---

gráfica del pats. 

En el capttulo anterior, se hizo menci6n de las profun­

das transformac,iones experimentadas por M6xico e~ su estruc~ 

tura socio-econ6mica, pues en pocos ados dej6 de ser un pats 

predominantemente agricola para convertirse en una sociedad 

predominantemente urbana-industrial. "Es en este periodo -­

cuando se establecieron las pautas del desarrollo que se si­

gue hoy en dia, y con ello todo el g6nero de contradicciones 

sociales que caracterizaban a la sociedad mexicana contempo­

ránea". 'á/ 

Entre estas contradicciones se encuentra el grave pro-~ 

blema habitacional resultante del proceso de urbanizaci6n -­

acelerado, que en el caso de localidades urbanas se va a ex­

presar en el empeoramiento decisivo de las condiciones habi­

tacionales de las grandes mayorias. 

"En el periodo 1940 y 1960 surgen varias inciativas est~ 
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tales en materia de vivienda que aparentemente tenían un --­

avance significativo en relación a las décadas anteriores, -

sin embargo, en términos del monto de inversiones realizadas 

y el ndmero de viviendas construidas, su impact~ sobre la -­

situación habitacional general fue ins~gnificante. "En pro­

medio el Estado promovió la construcción de 6 734 viviendas 

anuales durante ese periodo, cifra insignificativa en compa-

ración con las 300 mil familias que para 1960 demandaban vi­

vienda." Y 

En opinión de COPEVI, el conjunto de acciones y organi~ 

mos creados en esa etapa, no afectó ni mucho menos mejoró -­

las condiciones habitacionales de la población demandante, -

situación que resultó inevitable por los pocos recursos pd-­

blicos destinados a los renglones de beneficio social y vi-­

vienda. 

Sin embargo, una de las intervenciones estatales que m~ 

yor importancia ha tenido sobre el precio de cierto sector -

de. la vivienda, se realizó justamente al principio del peri~ 

do considerado, con el decreto de prórroga de los contratos 

de arrendamiento económico emitidos eri el Distrito Federal -

de 1942-48, medida que por lo menos benefició realmente a la 
4 

población trabajadora de dicha entidad, quien en su mayoria 
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alquilaba la vivienda, 

Los mencionados decretos (ocho en total), prohibieron -

aumentos en los alquileres de menos de $300.00 mensuales y 

asegurarvn la permanencia de los inquilinos mediante prerro-

ga forzosa e" indefinida de todos los contratos vigentes con 
•' 

alquileres menores a esta cifra. 

Este tipo de acciones desarrolladas concretamente en el 

Distrito Federal, beneficiaron aunque indirectamente al sec­

tor industrial, ya que por una parte limitaba o reducta el -

poder adquisitivo del trabajador sin tener que recurrir a in 

crementos salariales, y por otro lado, la reducción general! 

zada de los alquileres, permiti6 atraer más fuerza de traba­

jo del campo a la Capital con los consiguientes beneficios -

que para la industria representaba contar con mayor cantidad 

de fuerza de trabajo barata; en cambio, la medida fue en de­

trimento del sector inmobiliario, aunque tambi~n benefici6 -

directamente a pequeftos instriales y comerciantes. 

Esta medida de la "congelaci6n de rentas" fue explicada 

por parte del Estado como necesaria y como "estado de emer-­

gencia" proclamado por motivos de la guerra en Europa, que -

indirectamente repercutia en el pais. 
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Posteriormente dicha medida se convirti6 en obstáculo -

para la producci6n de vivienda, por una parte, por el desa-­

liente que origin6 entre los inversionistas de este tipo de 

bienes y en segundo lugar, porque fue pretexto para fomentar 

la desa tendón en cuanto a mantenimiento de vi.viendas que lo 

requerían y que quedaron dentro de ese Decreto. 

"Por lo que se refiere a las demás acciones del Es 
tado en esta materia de vivienda en este periodo 7 
no se le puede atribuir la función de abaratar el 
costo de la reproducci6n de la fuerza de trabajo: 
como se ha sefialado, los subsidios directos e indi 
rectos canaliza¿os hacia la vivienda eran minI 
mos en relación a las necesidades de los tra-7 
bajadores. Este problema seguía resolviéndose -
a través del mercado libre, el alquiler pri­
vado y la venta ilícita de terrenos para que 
la gente construyera su techo como le fuera po 
sible. En general, los proyectos habitaciona7 
les del Estado, beneficiaron a un sector mi­
noritario de· la población concentrada princi-­
palmente en el Distrito Federal". S / 

Sin embargo, para los finales de la década de los cua-­

renta se iniciaron "por primera vez 11É/ los programas de en- -

tidades estatales para financiar y promover la construcción 

habitacional: en 1947 la Dirección de Pensiones Civiles emp~ 

z6 a construir conjuntos multifamiliares para alquilar a sus 
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derechohabientes¡ ta~bi6n se modific6 la estructura del Ban­

co Nacional Hipotecario absorbiendo al Banco de Fomento de -

la Vivienda, acci6n que permiti6 canalizar financiamiento 

directamente para las construcciones de vivienda. 

2 .1". 2. Bl ani:oque del :->robiema durante los gobie!. 

nos de Avila Camacho y Alem5n. 

M. Castells seftala en su articulo de la Revista Mexicá­

na de Sociologta No. 4, 1977, que en el periodo de los pres! 

dentes Avila Camacho y Aleman, la inversi6n pública en vi--­

vienda fue estimulada solamente como polttica de regulaci6n 

del ctclo econ6mico y como la forma de responder a un nivel 

extremadamente precario a la agravaci6n de la crisis de la -

vivien~a, asociada a la subsiguiente concentraci6n del em--­

pleo industrial en la ciudad de M6xico. Es decir, que en -­

ese mismo periodo, las acciones estatales de vivienda estu-­

vieron orientadas y articuladas por otros fines menos como -

acciones dirigidas a la soluci6n de un problema social. 

Ciertamente la ley de 1942 y el Decreto de 1948 que es­

tablecieron la congelaci6n de rentas, conlleva una mayor Pª!. 

ticipaci6n pública en este campo, sin embargo, tal particip~ 

ci6n continuaba siendo muy limitada. 
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Por su parte, el programa de obras ptlblicas alemanista 

reforz6 ampliamente la inversi6n estatal con aprovisionamierr. 

to de la infraestructura necesaria para el crecimiento indu~ 

trial. Las inversiones en este rubro no s6lo fueron altas, 

sino que también se aplicaron principalmente en los renglo-­

nes .econ6micos que incidieran directamente a favor del capi­

tal. Según datos de COPEVI, de 1940 a 1950 rcpr.;-sentaron más 

del SO\ de la inversi6n tota~, sin embargo, el rubro vivien­

da apenas si fue afectado.• 

No obstante en ese período se registran algunas inicia­

tivas en este terreno como la constituci6n del Banco Nacio-­

nal Hipotecario y de Obras Póblicas en 1947, el Programa de 

Vivienda en Renta del IMSS que produjo, (según datos de Cas­

tells) entre 195~ y 1963, 11 000 viviendas; la Fundaci6n del 

Instituto Nacional de la Vivienda en 1954 cuyos programas es 

taban dirigidos a los estratos sociales m4s necesitados y 

las acciones del Departamento del Distrito Federal, que se-­

gGn el autor mencionado, construy6 entre 1952 y 1959, 1 800 

casas. 

En general, ·el conjunto de acciones fue muy reducido -­

cuantitativamente y reflejó más que nada la puesta en marcha 

de instituciones que por su presencia simbolizaban el recon~ 
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cimiento de la necesidad de tratar ul problema a trav~s del 

Estados . 

. El siguiente estimulo a los programas habitacionales, -

se dio con el cambio presidencial, es decir, en ~l.sexenio -

de Ruiz Corttnez (1952-1958) con la fundación del Instituto 

Nacional de la Vivienda (1954), cuyas funciones serian más -

bien normativas, de análisis y propuestas poltticas, con re­

cursos provinientes del presupuesto federal que dicho sea de 

paso, fueron m~y· inestables y limitados para que pudiera te­

ner re~evancia en la construcci6n de vivienda a escala impor 

tante, sin embargo, este fue el primer organismo estatal que 

pretendi6 enfrentar el problema habitacional de manera glo-­

bal a nivel nacional. Las causas que determinaron la crea-­

ci6n de este Instituto fueron entre otras, el fuerte creci-­

miento de la poblaci6n (casi 3\ anual), el bajo nivel de in­

gresos de la gran mayorta de la poblaci6n y el 6xodo de los 

habitantes de las zonas rurales a las urbanas. 

La tarea fundamental del INV fue la de coordinar los es 

fúerzos, tanto de los organismos oficiales y privados que en· 

esa 6poca se dedicaban a construir viyiendas, es decir qu~ -

fue el primer antecedente para ''racionalizar" las inversio-­

nes .destinadas a la construcción de vivienda para familias -
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de bajos ingresos, Las func~.ones pdricipales del Instituto 

fueron: investigaci6n pertodica de las necesidades de vivic~ 

da en zonas urbanas y rurales, pioponer normas y pol!ticas -

para la construcci6n de viviendas econ6micas entre otras. 

Se fund6 tambi@n la Dirección de Pensiones Militares en 

1955, y por su parte, (como ya se mencionó) el Instituto Me­

xicano del Seguro Social empez6 a participar en el campo ha­

bitacional, pero tanto un organismo como el otro, se limita­

ron a resolver el problema exclusivamente a una minor!a de -

sus derechohabientes y principalmente en el Distrito Federal. 

Las mencionadas acciones habitacionales permitieron dar 

una imagen de que el Estado intervendria en dicho problema, 

ya que la mayoría de las viviendas construidas fueron proyef_ 

tos destinados a favorecer a los trabajadores estatales, por 

ejemplo, los multifamiliares del "Centro Urbano Presidente -

Jullrez". 

En relaci6n con la actividad de la construcci6n, habrá 

que distinguir entre el tipo de operaciones llevadas a cabo 

por los organismos asistenciales y el funcionamiento del Ban 

co 'Nacional Hipotecario. 

Los conjuntos habitacionales de los organismos asisten-
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ciales se financiaron con parte de las cuotas aportadas por 

. los afiliados a los sistemas de seguridad social. Para el -

caso del Seguro Social trajo como aspecto neg~tivo·desde el pun­

to de•' vista ccoh61ilico que su inversi6n resultara muy poco rent.!!_ 

ble para la Instituci6n, primeramente p~r su largo··tiempo de 

recuperaci6n y segundo, porque la Instituci6n se encargó de~ 

de las decisiones respecto a la naturaleza de la obra, la a~ 

quisici6n de tierras y financiamiento a la urbanizaci6n y a 

la con~trucci6~, la asignaci6n de departamentos y la poste-­

rior administraci6n y mantenimieñto de los conjuntos aún de~ 

pu~s de ocuparse. Este tipo de vivienda se alquil6 a pre--­

cios fijos a sus usuarios,con el resultado de que el alqui-­

ler pagado actualmente es muy bajo en relaci6n a la renta -­

corriente para este tipo de inmuebles, situaci6n que ha lle- . 

gado a ser un subsidio directo pagado por todos los derecho­

habientes en favor de una minorla que logr6 la obtenci6n de -

una vivienda de ese tipo. 

En cambio, las inversiones en construcción habitacional 

que realizó el Banco Nacional Hipotecario si fueron y conti­

nuan siendo recuperables y rentables. 

En conclusi6n, hasta principios de la d~cada de los 60, 

los mecanismos para el financiamiento de la vivienda, fueron 
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muy 1 imitados. "No existia ningún medio ihsti tucional para 

enfrentar el problema habitacional de la poblaci6n mayorita-

ria, con excepci6n de la vigencia continuada, pero con peso 

cada vez menor de las rentas congeladas en el Distrito Fede­

ral". ?./ 

Sin embargo, existen algunos estudios sobre ~ste tema, 

que sostienen que todos los regimenes revolucionarios "siem­

pre mantuvieron una intervenci6n de mucho peso en relaci6n -

al problema de la vivienda". !/ 

En el caso específico del sexenio cardenista, se -
señala: "durante el período cardenista se producen 
cambios muy importantes en el nivel de la estructu 
ra habitacional; en concreto, aparecen las llama-7 
das colonias proletarias. Obviamente se está bien 
lejos de sostener que la importancia cuantitativa 
de dicho sistema, igualara mucho menos que substi­
tuya al sistema de vivienda arrendada, aunque es -
probable que rebasara al estatal; en cambio, sí es 
posible afirmar que la aparici6n de aquél, establ~ 
cía un precedente de mucha importancia y dimensio­
nes apreciables". 2/ 

Durante el transcurso de la década de los 60, el esfuer 

zo habitacional del sector público se multiplic6 y se diver­

sific6 en forma notable, sin embargo, los problemas estruct~ 

rales que durante la etapa del desarr-0110 de la industria 

~e habían rezagado, como la desatenci6n por parte de la pol! 

• 
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tica presupuestal en problemas evidentes y ancestrales como 

educaci6n, salud y vivienda, empieza a aflorar con gran imp~ 

tu. 

"El" Censo ·de ~ 960 .arrojú datos alarmantes. En la 
C&pital de la República, ror e3emplo, que yr. reu-­
nía casi 5 millones de habitantes, el 47i de las -
viviendas carecía de agua. y drenaje. Un estudio -
realizado en 11 ciudades importantes del país se-­
fialaba que en ninguna de ellas el porcentaje de ~­
viviendas consideradas deficientes era menor 
al 65% y, en la mayoría, esta proporci6n era ma 
yor al 80% del número total de viviendas. Más-· 
alarmanete que las cifras estáticas era la diná­
mica de la situaci6n: el empe~ramiento progresivo 
de las condiciones habitacionales, el crecimiento 
acelerado y desbordado de las ciudades, las 
migraciones del campo a la urbe, cada vez de 
mayor volumen" . .lQ/ 

Las inversiones que se realizaron para la vivienda a -­

principios del sexenio 1958-1964 se canalizaron por los mee~ 

nismos existentes para producir el mismo tipo de programas -

que se habian desarrollado anteriormente, aunque en mayor. e~ 

cala. "El promedio anual de viviendas financiadas por las -

instituciones asistenciales, las empresas estatales, el Ban-

co Nacional Hipotecario y el Departamento del D.F. fue de -

73 200 viviendas entre 1958 y 1962 comparado con 33 000 del 

sexenio anterior''. 11/ 
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El conjunto habitacional "Unidad Nonoalco Tlatelolco" -

construido entre 1959 y 1964 financiado conjuntamente por el 

Banco Nacional Hipotecario y el ISSSTE, pretendi6 ser la pri 

mera· etapa de un proyecto habitacional que remplazaría las -

zonas deterioradas del centro de la Ciudad de México, pero 

result6 inoperante por sus propias características, tanto -­

por su alta densidad (900 personas por hectárea), como por -

el alto precio de venta de sus departamentos, y otra serie -

de desventajas, que lo hicieron inoperante; por tanto, dicho 

conjunto también marc6 el final d~-~sta serie de proyectos, 

Sin embargo, si bien esta experiencia no pudo ofrecerse como 

un modelo para los futuros programas habitacionales del sec­

tor ptiblico, a partir de 1962 se gest6 un nuevo tipo de "so­

luci6~' el problema de la vivienda, con la introducci6n de -

la Jey General de Instituciones de Crédito y Organismos Auxi 

1~ p;, cuyo objetivo era permitir a la banca privada la ca­

nalización de fondos hacia la construcci6n y financiamiento 

~ipo~ecario de la vivienda de interés social. Los dictáme-­

n~s legales permitirían a los bancos destinar el 30\ del man 

to de sus pasivos generados en cuenta de ahorro hacia el fi­

nanciamiento de la.vivienda, en lugar de pasar a formar par­

te del encaje legal como se había venido haciendo. Además, 

dio el marco reglamentario para la disposici6n de las inver­

sio~es de las instituciones do cr@dito hipotecario, la cual 

obligó a que se destinara un porcentaje de los créditos hip~ 
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tecarios el financiamiento de ese tipo de vivienda (inter6s 

social). De alguna manera con esas disposiciones se obliga­

ba al sector privado a participar en el financiamiento de -­

las viviendas, tanto para su producci6n como para su adquis! 

ci6n. Pero dicha legislación prácticamente se con~ret6 con. 

el l.Lam.".do "Pro1'ram~ ~inane iero · de Vivienda", el cual se 

consti tuy6 o implementó con las sig·,..dentes conc:icione,;: def! 

nici6n clara de la naturaleza de la vivienda de "interés so­

cial", cuyos parámetros al respecto, en primera instancia -­

los delineó tanto el Banco de M~xico como la Secretaria de -

Hacienda y Crédito Pablico. En cuanto a los precios máximos 

permisibles y el plazo e intereses del préstamo, el crédito 

se otorgaría según datos de COPEVI, hasta un 80\ sobre el -­

precio de la vivienda a raz6n de 8 a 9\ de interés anual con 

un plazo de amortización de hasta 15 anos. 

La segunda condición, consistió en la exposici6n de un 

capital no rentable que pudiera garantizar y asegurar las i~ 

versiones de la banca privada en vivienda, complementar las 

tasas de inter6s y financiar los costos de operación del.pr~ 

grama. Esta condici6n fue dada básicamente bajo el 

patrocinio de la Alianza para el Progreso cuando el G~ 

bierno Mexicano recibió del Banco Interamericano de Desarro-
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llo y de la Agencia ~nternacional de Desarrollo, la cantidad 

de 30 millones de d61ares como préstamos a largo plazo desti 

nados específicamente para el Programa Financiero de Vivien­

da, monto que junto con 18 millones de d6lares aportados por 

el gobierno mexicano pasaron a constituir el fideicomiso 11~ 

mado Fondo de 0 0peracion y Descuento Bancario a la Vivienda -

(FOVI). 

La tercera condici6n se di6 con la creación del FOVI, ·­

organismo estatal que aseguraria el flujo de capitales hacia 

la construcci6n de vivienda, así como la determinación de -­

las características de ésta y la supervisi6n general del co~ 

junto de operaciones que para el caso fueran necesarias. 

De esta manera, la participación económica del Estado -

en el problema habitacional se inició fuertemente ligada a · 

los intereses financieros privados, fortaleciendo adn más -­

los intereses de los diferentes sectores capitalistas invol~ 

erados en la producci6n habitacional. Además la producci6n 

de este bien a través de esos medios, se encamin6 fundamen-· 

talmente a satisfacer las necesidades de los estratos medios 

y altos de la población en un mayor detrimento de los secta· 

res econ6micamente más débiles. 

El cuadro 7 muestra la casi nula participación de la in. 
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versi6n estatal en el rubro vivienda durante el periodo 

1941-1958 con excepción de 1956 y 1957 donde la inversión 

se elevó un poco más. En general, en el rubro "Beneficio So 

cial" en esta etapa, la inversión estatal fue minima si se -

le compara con la inversión realizada en "Básicas de Desarr~ 

llo", donde la mayor participación se éanaliz6 a Transportes 

y Comunicaciones (infraestrustura básica para el desarrollo 

de la industria), seguida de la inversión canalizada a Fome~ 

to Industrial, que en 1955 alcanzó su mayor porcentaje. 

El cuadro 8, hace mención a la inversión realizada y -­

namero de viviendas construidas de 1925 a. 1960, tanto a ni--
• 

vel nacional como en el Distrito Federal. Se observa que a! 

rededor de dos terceras partes tanto de un rubro como del 

otro, fueron para el Distrito Federal, lo que evidencia que 

ya desde entonces se buscaba la prioridad en la solución de 

los problemas del área central, descuidando al resto del 

pais, 

El conjunto de estas acciones no disminuyó ni mucho me­

nos mejoró las condiciones habitacionales de la población -­

tanto a nivel nacional como en el caso especifico del Dis--­

trito Federal, zona donde se aplicó el mayor peso del presu­

pue~to. Es decir, que las realizaciones del Sector Público 

en materia de vivienda en el periodo 1925-1960 tanto en lo -
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Cuadro 8 
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referente a· inversi6n como a construcci6n, no lograron inci­

dir ni siquiera modestamente en la atenuaci6n del problema -

habitacional. 

En el siguiente inciso se hará un somero análisis de la 

situaci6n actual del problema tanto a nivel general como en · 

el caso especifico del Area Metropolitana de la Ciudad de -­

M6xico. 

2.2 Situaci6n actual. 

2.2.1. Caracteristicas generales. 

De acuerdo a las condiciones socioecon6micas y politi-­

cas en que se fue dando la intervenci6n estatal en el probl~ 

ma de la vivienda durante la década de los 60, donde su par­

ticipaci6n se llev6 a cabo principalmente a tr~vés de fuer-­

tes vinculas con el capital financiero privado, para la déc!, 

da de los 70 las condiciones y el problema habitacional ha-­

bian empeorado sensiblemente. 

Para entrar al análisis habitacional de este periodo, -

es necesario hacer algunas consideraciones generales previas. 

Los grandes avances logrados por M6xico en los altimos 
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afios en los campos de educaci6n, salud p6blica y de su econ~ 

mia en general, han sido afectados considerablemente por la 

tasa de crecimiento de su población que es de las más altas 

del mundo. 

México debe enfrentarse a la necesidad de producir bie­

nes como la vivienda y otro tipo de servicios, con un ritmo 

m§s acelerado que el aumento de sus habitantes. 

La escasez de tierras buenas, junto con otras circuns-­

tancias desfavorables, ya enunciadas en el Capitulo I_, han -

obligado a grandes conglomerados de mexicanos a desplazarse 

hacia algunas ciudades. Los emigrantes principalmente rura­

les son atraidos hacia las ciudades con la esperanza de en-­

centrar mejores empleos e ingresos, creando en los lugares -

urbanos donde se establecen, severos problemas de vivienda y 

servicios públicos, ya que como se ha mencionado, entre el -

crecimiento natural de la poblaci6n urbana y los procesos mi 

gratorios, presionan notablemente por la obtenci6n de los m! 

ni~os de bienestar. 

En 1960, la mitad de la población era rural. En ese ·­

mismo ano, el Distrito Federal contaba con 4.9 millones de -

habitantes, mientras que Jalisco tenta 2.S y Nuevo Le6n con· 
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taba con poco más de un mill6n, es decir, que en conjunto, -

aproximadamente la cuarta parte de la poblaci6n nacional se 

encontraba en estas entidades, lo cual es ampliamente signi­

ficativo por ser consideradas entidades de gran atracci6n mi 

gratoria. 

En el mencionado año, segan datos de la Secretaria de -

Asentamientos y Obras POblicas (Comisi6n Conurbaci6n 1982) -

faltaban 1.1 millones de viviendas correspondiendo el .SO\ de 

este dHicit al Distrito Federal, este problema resultaba aún 

más dramático "porque casi la mitad de la poblaci6n vivia -­

en casas de un s6lo cuarto". lll 

Para 1980, la poblaci6n que absorbián las mencionadas 

entidades fué: 10 millones en el Distrito Federal; 4.3 millo 

nes en el Estado de Jalisco y 4.5 millones se ubicaban en -­

Nuevo Le6n, con un d6ficit de J,S millones de viviendas co-­

rrespondiendo al Distrito Federal aproximadamente un mill6n 

de ese déficit segan datos registrados en el X Censo de Po-­

blaci6n y Vivienda. 

La poblaci6n que vive en localidades mayores a 15 OOJ -

habitantes ha te~ido tradicionalmente una tasa de crecimien-

to mayor a la del resto del pais, de tal forma que actualmen 

te la poblaci6n urbana constituye prácticamente dos terceras 
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partes de la población total, 

Por otra parte, como ya se ha mencionado, el desarrollo 

desigual de la industria ha producido entre otras cosas, no­

tables desigualdades; la desigualdad en la percepción del in­

greso no sólo entre los obreros, sino tambi~n entre los mis­

mos empresarios. Se puede decir, que la concentraci6n geo-­

gr4fica industrial da lugar a disparidades regionales, lo -­

que implica que las mayores empresas participen en forma pr! 

dominante en el valor de la producción, en el capital inver­

tido, en el personal ocupado y en la implantación de la tec­

nologfa avanzada ahorradora de mano de obra. ·Todo lo ante- -

rior ocasiona adem~s del desarrollo poco armónico del país, 

la inequitativa distribución del ingreso dentro de la misma 

zona, el desempleo, la utilización parcial de la capacidad -

instalada en la planta industrial y el control de todo tipo 

por un pequeño grupo de industrias que actfia en condiciones 

monopólicas y sólo en circunstancias ampliamente favorables 

estarian dispuestas a seguir las politicas de descentraliza­

ción tan requeridas en estas circunstancias. 

Ante serias reticencias por parte del grupo de empresas 

mencionado, para llevar a cab9 verdaderas politicas descen-­

tralizadoras tanto de la actividad industrial como de aque-­

llas comprendidas dentro de la Rama "Servicios" (esta última 
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principalmente en el ~!CM), los . fen6menos conflictivos 

derivados del uso del suelo urbano seguirán incrementándose 

en algunos centros de gran densidad poblacional como es el -

caso del Area Metropolitana de la Ciudad de México y en ciu-

,.. dades como G11adalajara y Monterrey. El alza de los precios 

de los terr9n~s en ~stas zongs urLanas se ha traducido en ~; 

imposibilidad de construir en su ámbito sufic~~ntes vivien-­

das de interés social. El encarecimiento del precio del su~ 

lo por consiguiente, ha instaurado en algunos centros urba-· 

nos un régimen de segregaci6n, quedando en las zonas más re· 

motas, deterioradas o peligrosas, la gente de menores ingre· 

sos. Asimismo, cualquier mejora en las vías de transporte o 

la densificaci6n de alguna zona residencial repercute inelu­

diblemente en el precio del suelo. 

De esta forma, el problema de la vivienda en México es 

la expresi6n de la problemática socioecon6mica del proceso -

de urbanizaci6n y del desarrollo econ6mico que se ha concen­

trado principalmente en la ciudad de México y en otras pocas 

localidades, así como de las características de las distin-­

tas formas del proceso de producci6n de este bien. 

·2.2.2. Producci6n de vivienda, 

En relaci6n a este rubro, existen tres sectores princi-



114 

pales que se encargan de la producci6n de este bien: Sector 

Público, Sector Social y Sector Privado. 

Dentro del Sector Público, y de acuerdo a lns fuentes -

de financiamiento, se distinguen cuatro tipos de organismos. 

1. Illdependientes o Fondos de Vivienda-financiamiento. 

Sus recursos provienen del 5\ de aportaci6n patronal sobre -

el salario (INFONAVIT, FOVISSSTE y FOVIMI). 

2. Bancarios como FOVI, FOGA, BANOBRAS. 

3. Fiscales y mixtos. Opera con recursos fiscales y 

recursos bancarios como INDECO (ya desaparecido) y CODEUR. -

Este último exclusivamente para operar en el Distrito Fede-­

ral. 

4. De aportaciones especificas. Organismos con finan 

ciamiento de cuota fija (FICCOIA), o cuyo monto aporte la em 

presa (Ferrocarriles, Comisi6n Federal de Electricidad y Pé­

mex), o AURIS en el Estado de M~xico. Sector Privado. La -

vivienda producida por este sector adapta varias formas pero 

todas financiadas por el sistema bancario en forma de hipotécas 

o a través de las compafifas inmobiliarias. 
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Vivienda en propiedad. Usualmente unifamiliar dirigida 

a sectores socio-económicos de ingresos medios y altos. Se 

ubica generalmente en nuevos desarrollos urbanos y a menor -

éscala en zonas intermedias a la ciudad. 

Vivienda en renta. Dirigida a los sectores económicos 

medios y altos, se localiza en edificaciones reciente, en 

las intermedias y en zonas residenciales perif6ricas. La vi 

vienda de renta dirigida a sectores socieconómicos bajos se 

da principalmente en edificacione~-~iejas y deterioradas 

(vecindades) generalmente en las zonas más antiguas de la 

ciudad. Este tipo de viviendas que hasta los afios 40 fue la 

solución al problema para la población de bajos ingresos, d~ 

jó de producirse debido a los Decretos de Congelación de ReR 

tas. A partir de los anos 70 se abate la oferta de vivienda 

en renta a todos los niveles y en t6rminos tanto relativos -

como absolutos, debido a incrementos impositivos a ese ru--­

bro y quizá tambi6n porque las expectativas de los inversio­

nistas se ubicaron en inmuebles donde pudieran recuperar más 

rápidamente su inversión, Las clases medias y altas se ven 

precisadas a invertir una parte importante de sus recursos -

en la adquisición de condominios; y parte de la población de 

e~casos recursos se ve obligada a ubicarse en la periferia -

de fa ciudad en asentamientos precarios, ya sea como posee--
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dor irregular o como inquilino que paga alquileres despropor 

cionados en relaci6n a su ingreso, a la superficie que ocupa 

y a los servicios otorgados. 

Existen tambi6n lotes de fraccionamientos generalmente 

dirigidos para la venta a sectores de altos ingresos, y lo-­

tes que carecen de urbanización y servicios localizados gen~ 

ralmente en la periferia de la ciudad y dirigidos hacia los 

sectores de bajos ingresos. 

Sector social. Este tipo de vivienda se financia con -

los escasos recursos de la poblaci6n de bajos ingresos. Es 

básicamente construida por el propietario, por lo que tiene 

grandes deficiencias de carácter t6cnico. En el área urbana 

esta vivienda se localiza en la periferia de las ciudades y 

en asentamientos generalmente irregulares. 

En el área rural las viviendas se construyen con t6cni­

cas y materiales tradicionales y se localizan dentro del cafil 

pode cultivo o dispersas en la poblaci6n rural. 

Existe asimismo una significativa diferencia entre la -

vivienda de los trabajadores del agro y de los de la ciudad, 

diferencia que se sustenta en la intima relación que se de--
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tecta entre la economia campesina y la forma relativa en que 

se manifiesta la reproducci6n de esa economia. 

Los patrones de distribuci6n del espacio en la vivienda: 

campesina eizt4n relaciondos a la producci6n agri.cola y las -

necesidades de repróducci6n.de la fuerza de trabajo. La fa­

milia campesina convive y s~ reproduce en pequeños espacioes 

cerrados, insalubres y obscuros; a menudo frecuentados y co~ 

partidos con animales domésticos; el asentamiento disperso -

muy coman en las poblaciones rurales dificulta enormemente -

la tarea de introducci6n y dotaci6n de la estructura básica 

necesaria, agravando con ello, sus endémicos problemas de -­

subdesarrollo. 

Por otra parte, los esquemas financieros y crediticios 

con los que s~ apoya en algunos casos la acci6n habitacional 

urbana, no habilitan al campesino como sujeto de crédito, 

por las caracteristicas poco periodicas e inseguras de su iª 

greso, y no por existir las garantias bancarias que s·atisfa­

gan un empréstito a largo plazo. 

2.2.3. Recursos territoriales. 

En relaci6n al recurso suelo, éste requiere ser analiz! 
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do d~sde muy diversos aspectos, pero principalmente en cuan­

to al valor de cambio que alcanza, el control administrativo 

que se ejerce sobre 61 y el uso al que se le destina. 

En base a lo anterior, es preciso evitar· la ocupaci6n -

irracional y sin planeaci6n de terrenos de alto potencial -­

agropecuario; la especulación con los valores de la tierra, 

ya sea urbanizada o sin urbanizar, pero que tiene potencial 

urbano; la invasi6n ilegal de predios ejidales, comunales o 

de pequeña propiedad, com~ frecuentemente ha sucedido con -

los consiguientes efectos negativos para el crecimiento urb~ 

no. 

De acuerdo con las teorías económicas tradicionales, se 

tiene que una mayor demanda incrementa la oferta, y el suelo 

deberia incorporarse al mercado a un ritmo que hiciera su -­

costo equivalente a otros bienes de consumo. Esto obviamen­

te no ha sucedido y existen varias razones que explican este 

fenómeno: la oferta del suelo urbano es extremadamente ine-­

lástica, ya que en un momento dado, tlnicamente un determina­

do ntlmero de hectáreas en una área urbana cuentan con servi­

cios y las instituciones ptlblicas no tienen capacidad finan­

cjera ni t6nica para proveer de infraestructura urbana en la 

medfda que la migración y el crecimiento natural lo demanda. 
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Asi, la oferta del suelo es cada vez menor en relación a la 

demanda, lo cual provoca la elevación de los precios. 

Los tcrraténientes o duefios del suelo disfrutan de una 

situación privilegiada en la forma de semi-monopolio, ya que 

el suelo en la periferia de la ciudad en un momento determi­

nado, resulta único por las ventajas que en cuanto a la loe~ 

lización y atractivo ofrece para la etapa de construcción. 

Esta situación se ha agravado-en M§xico por la existen­

cia de tierras ejidales, pues ~stas son en la mayoría de los 

casos, las que rodean a las ciudades y es sobre estos terre­

nos donde se ha producido, se dá actualmente y posiblemente 

continuará en el futuro, el crecimiento desordenado de las -

ciudades. 

El incremento del valor del suelo que se produce sin 

ninguna aportación por parte del duefio o usufructuario, sino 

únicamente como resultado de la valorizaci6n que provoca el 

crecimiento urbano, ha ocasionado que ejidatarios incorporen 

ilegalmente sus parcelas a usos urbanos. Esta situaci6n ha 

propiciado a su vez, la mayoria de los .asentamientos irregul~ 

res y los fraccionamientos clandestinos. 

Entre más inversi6n de capital es canalizada hacia un -
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recurso limitado, los precios se incrementan,haci6ndolo aan 

más atractivo para el capital, Esta situaci6n es agravada 

por el flujo migratorio que ejerce una gran demanda sobre -­

una raqultica oferta. 

En esta cil'Cunstancia,'la posici6n de las clases m4s neces,! · 

tadas es bastante dificil porque no pueden pagar los altos -

precios del suelo. Además dado sus escasos recursos, tampo­

co tienen acceso a sistemas de cr6dito y financiamiento y en 

muchos casos son bloqueados por normas de zonificaci6n y --­

otros controles diseftados para las construcciones de clases 

medias y altas, pero totalmente inapropiados para la pobla·· 

ci6n de escasos recursos. La inexistencia de alternativas · 

viables ha conducido a la invasi6n o al asentamiento ilegal 

sobre suelo ajeno. La invasi6n en algunos casos se ha uti-­

lizado como a1timo recursos en ausencia de otras alternati·· 

vas para los grupos de escasos recursos y ha tratdo dos con­

secuencias fundamentales: una, como un m6todo para la obten~ 

ci6n por parte de la gente que no tiene posibilidades de ac­

ceso al mercado regular de la tierra y vivienda, y otra, co­

mo medio de enriquecimiento y de poder polltico por parte de 

algunos comuneros, lideres y ejidatarios que ante el avance 

de la urbanizaci6n se convierten en fraccionadores y especu­

ladores. 
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Dentro de este marco general, actualmente se habla de -

un déficit general de vivienda del orden de aproximadamente 

6 millones " ... En más de 6 millones se sitúa el déficit de -

vivienda para los obreros, seftal6 H. Flores Gonz!lez, Presi­

dente del Congreso del Trabajo, quien también seftal6 que evi 

dentemerte eLmayor p0rcentaje de ese ·déficit se concentra -

en la población de menores ingresos ... " .!.~/ 

Para el caso del déficit habitacional en el D. F. éste 

" .•• asciende a un mill6n de viviendas, según lo señalan la -

Uni6n de Inquilinos de varias colonias del D. F .... " .!Y 

"Según datos dela Secretaria de Programación y -­
Pr~supuesto, el 30\ de la población es decir, 21.6 
millones de habitantes tienen necesidad de vivien­
da. La estimaci6n aludida considera que el 60.6~ 1 

del déficit se concentra en 173 ciudades del siste 
ma urbano y el 49.4\ en el resto del país .•. " ll/-

Para la mayoría de la poblaci6n de más bajos recursos -

concentrada en la periferia del Distrito Federal, la situa-­

ción imperan'te es desde cualquier punto de vista ca6tica y -

conflictiva y podría sintetizarse así: viviendas en malas -

condiciones y con un alto grado de hacinamiento y promiscui­

dad, o bien, improvisación en la construcci6n de ese bien o 

en frecuentes casos, invasiones períodicas a terrenos bal---
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dios. La situaci6n socioecon6mica que prevalece, se desarr~ 

Ua dentro de un marco general de desempleo o subempleo moti 

vado por su escaso o nulo grado de calificación en el traba­

jo, aspecto que obviamente dificultar4 más su lucha por la -

obtención de ese mtnimo de bienestar. 

En otro orden de ideas, ,se puede decir, que las modifi­

caciones en la estructura de la producci6n y el desarrollo -

de las fuerzas productivas determinan en dltima instancia el 

proceso de urbanizaci6n, pero la influencia m§s visible e i~ 

mediata de ~ste, la constituye la migración rural urbana. 

"Se ha· calculado para el pertodo 1940-1970, una mo 
vilización del campo a la ciudad del 6.2 millones­
de personas, lo que contribuy6 a generar el eleva­
do ritmo de urbanización en ese periodo. Es impo~ 
tante destacar que alrededor del SO\ del total del 
flujo migratorio se dirigi6 a la Ciudad de Mbico, 
dando lugar a su acelerado crecimiento y a la ele­
vada concentraci6n especial de la actividad econ6-
mica no·agrtcola y de la población y al aumento de 
las disparidades regionales". J.2/ 

Esta elevada concentración del flujo migntorio en la -

Capital de la Repfiblica y en unas ·cuantas localidades urba-· 

nas, ha dado lugar al proceso de metr~polizaci6n de las prill 

cipales ciudades del pats y fundamentalmente de la Ciudad de 
1 
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Mllx~co• .. : \', 
;¡'.' _:.:·· 

. ;En .este·:contexto· y·:teniendo como ahte'cedentes génerale~ , 

los. planteamientos. antes: enunciados',: descr1bimos el. stgtiié'í{! 

te diagn6stico referido especificamente a la Capital de 1¡ 1~ 

RepOblica~ para el cual tomamos los datos del arttculo de -­

E~rain Garda Reyes "ConcentracHin en· la ciudad de México" -

publicado en la Revista Habitaci6n No~·s, marzo de: 1982, 1}..fJ~i. 

quien· nosi dice que el· Area Metropolitana de la 'Ciudad de ~€~¡ 
. ·. . . . ,. ¡'· [ «: 

XicO',i .. Co,nccntra el 25\ del total de la poblaci6n de. todo el .. 

pais, es decir, 18 de sus 72 mill~nes d~ h~bitant~~~ . ": . J. '.l lJ 
En ---

1940, la pohlaci6n lleg6 a ser de 1.5 millones de habitantes 

y es· .. a: partir de esa clllcada que empieza el 'acelerado creci--

miento!.tanto demogrHico· como de superficie.· 
't .j 0·1 

.El Area Metropolitana de la Ciudad de Mllxico hasta pri!!'' 

cipios ·de l 982 participaba con el 44\ dé'! producto interno '.'. 

bruto; en •ella se quedaba el '49\ de' los' ingresos brtitos ·i</t!!_: 
<¡jfi'"'''• 

les de la industria de la transformaci6n; se concentraba el · 

65\ del sector transporte; el 53\ de los servicios, el 69\ -

del· cap'ital: hancario 1exhibido, el 78\ delos prllstamos hipo­

tecarios, el 80\ del total de la oferta nacional educativa ~ 
' t : 

de enseftanza media y superior~ el 90\ de los centros cult~~~ 
. , Í· ;f 

les.· La inversi6n pOblica entre 1970 y 1980 en el Area, re-
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present6 aproximadamente el 35\ del total de la inversi6n. 

Entre 1940 y 1980 la migraci6n contribuy6 en forma di-­

recta con el 38\ del total de la poblaci6n de esta área me-· 

tropolitana. 

Esta área en 1982 concentraba el 31\ del total de la i~ 

dustria del pa1s y empleaban el 35\ del total de la fuerza -

laboral del sector. Se localizan tambi6n el 37\ de los est~ 

blecimientos comerciales, que empleaban el 42.2\ del total -

del personal ocupado del sector. 

En esta ciudad se concentraba tambi6n el 35\ de los em· 

pleados estatales. El sector primario ocupaba un 8.5\ de la 

poblaci6n total, el secundario un 36.S\ y en Servicios, u~ -

57.7\ aproximadamente. De la poblaci6n econ6micamente acti­

va, el 66\ percib1a ingresos inferiores al salario mínimo. -

El 63.3\ del total de dicha poblaci6n era desempleada o sub­

empleada: • 

Los datos y cifras anteriores enunciados por el autor -

mencionado, dan idea por s1 s6los del grado de concentraci6n 

de la actividad econ6mica y demográfica y especial que ha V,! 

nido registrando el Area Metropolitana de la ciudad de M6xi­

co y los respectivos problemas sociecondmicos que le han ··-
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acompai'iado. 

. ' ; ~ ¡ : 

" 
" 

En. término,s ge~.~r.~les Y. a .n~X~l. naci,ona~, •; para 1.9~ O, l!i ... , 

poblaci6n total del :Pa,is er¡¡ d~ ~'~. 3. !l'~po,nes de, h~b~ tan.tes, .. . 

con 12. 2 IJ\illone.s de v,ivienda,s,~1 lo que .r~gist.r,a, u,n,p,ro!ílc·,7 .. 

dio de S. 6, personas por v,ivieJ1da .: lo. anterior s.ignipca. que" 

en términos absol~tos, el déficit h?bitacional no sólo !!.Q. .. 

ha regi~t,ra.do mej orta, .sino al contrario, en ~r~;1 s dond<¡ l~ 

concentraci6n ha sido y es intpnsa como el caso del A~CM,.,la , 
' · , ¡ '. , . ; • ¡ J 1 _ • , • • ' ) o ! • ~ · e• , 

situación .se .ha visto sensiblemente agravada, .. 
•.. '· ' ' . . . •., •J .J, ''·· 

' j i . '' ~ 1, .- ' 

Se considera entonces, que dentro del problema habita-­

cional, la,car,e~t~a.r,1as.c~7encias h¡ibit:ic~()~~.~es, fol;'m~n -

parte. de l,?., q~e pudi~ra. llama~s~ cr.isis perm~ne~~e de Jas ·-: ., 

ciudades e11 soci.~d~.des.,capitalista~; cr~sis q~e suq~e d~ )a 

contrad,icci6n entre h 16gica de ,la .~cumu~aci6n capitalista .. 

que lleva a concentrar los medios de producción, distribu-~~, 

ci6n y consumo en pocos centros urbanos, y la incapacidad del 

sistema para proveer lo~, e~~~entos de. soporte necesarios :Pª" 

ra el funcionamiento adecuado de estas aglomeraciones; espe­

cíficamente se hace referencia a los bienes y servicios de -

consumo colectivo Y.concretamente a l~ ,vivienda popular, la 

cual dado su alto precio, sólo es accesible a una minoría de . ' '.,,: 

~/ SegGn datos do CONAPO en "M6xico Demográfico". Breviario 
1980-1981. 
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la poblaci6n que cuenta con suficientes medios econ6micos p~ 

. ra pagarla. Otra parte de la poblaci6n tambi6n reducida pu~ 

de ser beneficiada con los programas habitacionales del Sec­

tor Pablico, pero ·~ctualmente el 65\ de las familias que -­

constituyen los estratos de menores ingresos en el país que­

dan fuera de todo programa'.' ll/ y para satisfacer, sus necesi · 

dades de habitaci6n, recurre~ a la tercer forma de produc--· 

ci6n de vivienda, la del sector social. El paso inicial pa­

ra lograrlo, es el acceso a la tierra que servirá de soporte 

material a su vivienda, 6~to a trav6s del mercado inmobllia-

rio popular. 

Por la complejidad'de este proceso y por el enorme es-­

fuerzo que para estos grupos representa el primer paso por -

la posesi6n de una vivienda, se cree conveniente explicar -­

brevemente este proceso, lo cual se har§ en el siguiente in­

ciso. 

2.3 El acceso a la tierra urbana y el mercado inmobi-
_*/ liario popular 

El proceso, mediante el cual amplios sectores de la po­

blaci6n tiene acceso a la tierra principalmente urbanas, prQ 
• 

~/ Para el anAlisis de este inciso se utiliz6 b§sicamente el 
trabajo de J. Legorreta: "El proceso de urbanizaci6n en -
ciudades petroleras". Ed, Centro de Ecodesarrollo. M6xico 
1983. . 



127 

cede bajo la forma de organizaci6n popular y se constituye -

a partir de un conjunto de acciones que va a formar la esen­

cia de la promoci6n inmobiliaria (popular), convirtiendo a -

los dirigentes de estas organizaciones en auténticos promotQ 

res inmobiliarios, aclarando que sin duda habrá factores más 

complejos que intervengan en la valorizaci6n del suelo, sin 

embargo, eP este trabajo se i~tentará analizar algunos meca­

nismos que influyen en la determinaci6n del mencionado pre--

cio. 

Las implicaciones generales de estos mecanismos van más 

allá de la simple ocupaci6n de un lote y desembocan en dos -
.. 

aspectos: por un lado, van a transformar las formas colecti-

vas de propiedad agraria a formas de propiedad privada, y 

por otro lado vastas áreas perif~ricas sin uso definido o 

agrícolas se incorporarán al proceso de urbanizaci6n capita­

lista, motivando la expansi6n física de las ciudades. Esta 

transformaci6n de la tierra a mercancía, en donde se le in--

corpora al objeto útil una nueva forma de valor de cambio, -

se hace posible por medio de diferentes mecanismos sociales 

de transferencia donde el promotor inmobiliario juega el pa­

pel de agente innovador, dándole nueva valorizaci6n a la 

t~crra, introduci~ndola en el proceso de acumulaci6n del ca­

pitat. 



••,,, Marx sefiala que la propiedad territorial -- • 
tiene como fundamento el monopolio de ciertos -­
individuos, lo cual les brinda el derecho .de 
decidir sobre algunas partes del planeta como 
zonas privativas de su voluntad privada, tX· 
cluyendo a todos los -demás. Sin emb~rgo, es 
de gran importancia tener presente que el s6-
lo hrcho de la propieda~ jurídica que da d~ 
rec'o a ·c1e~tos individuos para usar y abu-­
s~r de la tierra, no les genera rent~s; ~! 
tas s6lo surgirán de la posibilidad de val~ 
rizar dicho monopolio en base a la produc--
c i6n capitalista ... " l!/ 

La tierra que circunda las ciudades bajo sus diferentes 

formas de propiedad (colectiva, agraria, privada), se valor! 

za como objeto-mercancía. De esta manera, se ·dinamiza un -­

mercado inmobiliario que extiende. y consolida la urbaniza--­

ci6n capitalista. 

Ciertamente, los fen6menos de acumulaci6n de capital -­

en e:t--,sector inmobiliario, son producto y parte de un proce­

so más amplio de valorizaci6n del capital en su conjunto, 

que se da tanto en las ciudades como a nivel regional. 

Inversiones realizadas en la estructura productiva y en 

la urbana, tienen un efecto directo sobre el suelo, increme~ 

tando su valor y su precio. 
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El inicio del mercado inmobiliario y la transformaci6n 

de la tierra en mercancía surge con el destino de ocupación 

del suelo llevado a cabo por los promotores inmobiliarios a 

través de tres formas principales de ocupación de tierra ur­

bana: ocupaci6n clandestina, cuya caracteristica principal -

es que los promotores no cuentan inicialmente con apoyos po· 

11ticos importantes. Por lo general en casos evidentemente 
o 

fraudalentos, los promotores se retiran del proceso una vez 

que han oh.tenido sus ganancias correspondientes al control 

inicial de la tierra. Ocupaci6n permitida. La realizan pr~ 

motores que cuentan o se amparan en organizaciones consti··· 

tuidas legalmente que además gozan de cierto apoyo político 

oficial y que tienen la perspectiva de permanecer en el pro­

ceso de poblamiento durante toda la etapa. Ocupaciones per­

mitidas y apoyadas por instancias gubernamentales. Las efec 

taan organizaciones con fuerte y poderosa base política y -­

apoyo ofici~l, por tanto, sus operaciones inmobiliarias son 

pablicas e incluso, se aprovechan los medios masivos de comg 

nicaci6n para la divulgación de sus planes. 

Las formas organizadas de ocupación se realizan en cual 

quier terreno, seal cual fuere el régimen jurídico a que cs­

t6 sujeta la tierra. A cada forma de propiedad le corresporr 

den distintas relaciones entre promotores inmobiliarios y ·-



propietarios de terr_enm¡, distintas formas de repartir la ren­

ta del suelo y las ganancias. 

·La ocupaci6n de terrenos de propiedad pfiblica naciona-­

les, federales, estatales y municipales. es la m4E'.frecuentemente 

utilizada por los promotores debido a que la propiedad pübl! 

ca es más f4cil resolver el conflicto originado a trav~s de 

las negociaciones, adem4s de que les representa mayores már­

genes de benef~cio, ya que la renta por acceso inicial les -

correspond~r4 íntegramente cuando no hay reclamo por parte -

de la autoridad püblica. 

La ocupaci6n de terrenos de propiedad privada, no es 

frecuente debido al temor de los promotores a los enfrenta-· 

mientos legales o represivos de los propietarios de los te-­

rrenos, quienes siempre esperan la mayor valorizaci6n de sus 

predio~, y por otro lado, la desventaja que significa para · 

los promotores inmobiliarios los altos precios que piden por 

sus terrenos.los propietarios privados. 

La ocupaci6n de este tipo de terrenos tiene una cierta 

ventaja para los ocupantes ilegales, por el derecho legal -­

q4e adquieren despu6s de S o 10 aftos de ocupar los terrenos 

durante ese lapso de tiempo. Por otra parte, desde el punto 
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de vista jurtdico, es ilegal la ocupaci6n de tierras por par 

te de los promotores. Sin embargo, en cierta forma se les 

reconoce social y hasta jur1dicamente porque representa la -

Qnica alternativa que tiene la población para solucionar su 

problema habitacional; de esta manera, la venta de la tierra 

ejidal est4 prohibida por la ley agraria. Sin embargo, exi~ 

ten disposiciOne·s jurldicas y dependencias públicas como la 

Comisión para la Regulati6n de la tierra (CORETT), que legi­

timan post~riormente este acto. En cuanto a la formación -­

del precio de la tierra, 6ste estarta tntimamente vinculado 

a su proceso de valorización, proceso que se va a conformar 

a trav6s de variadas circunstancias. 

Un terreno se valorizar4, segfin el trabajo que se le i~ 

corpore, o segfin las inversiones realizadas en su adecuación, 

antes de eso, se dice que la tierra carece de valor, ya que 

no es un producto directo del trabajo humano. En caso del -

terreno ejidal, es el ejidatario quien monopoliza su propie­

dad y quien cobra una renta por él. Por tanto "el precio de 

ocupación es igual a la renta del ej ida tario (Po•R1)". 12./ 

Dese la posición del promotor, la valorizaci6n de la -­

tierra, se compone de dos etapas: el acondicionamiento del -

terreno y el acceso inicial propiamente dicho. En el primer 
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caso, ya se ha mencionado que el terreno adquiere tin valor -

independientemente de las leyes de oferta y demanda existen­

tes en el mercado, por el trabajo invertido en su adecuaci6n 

pero.también se incrementará su valor por las inversiones -­

realizadas en los terrenos y zonas aled~ftas, y 6sto signifi­

ca una nueva forma de renta, la renta del promotor. 

En cuanto a los accesos iniciales, éstos representan --

transacciones monetarias directas, que el adquiriente reali­

za con los promotores inmobiliarios· que detentan el control 

sobre la tierra; El pago de estas transacciones le va a ---

otorgar al adquiriente el derecho de ocupación del terre-

no, es decir, el "derecho de poses i6n". 

Mediante esta transacci6n se originan dos formas -
de transferencia de valor que elevan el precio del 
terreno. Una en el ámbito de la producci6n mercan 
cia-terreno, cuya transferencia de valor se da __ 7 
cuando alguna de estas mercancias producidas en 
condiciones de más baja composici6n orgánica de ca 
pital, transfieren a los promotores un valor en .7 
forma de ganancia, vta precios de producción, a es 
ta ganancia se denomina ganancia vta precios de .7 
producción (Gpp). Se trata de una transferencia -
dentro del sector inmobiliario, es decir, entre va 
lores que se producen y se distribuyen al interior 
de 61. •• " '!:J./ 

Pero, también el promotor puede obtener por otras vtas, 

ganáncias extraordinarias (especulativas por ventajas coyun· 
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turales en el mercado). Transferencias que llegan de otros 

sectores más amplios que el inmobiliario, por tanto, el pro­

motor suma ya la renta del, promotor (R2), más la ganancia -­

via precios de producci6n (Gpp), más la gancia especulativa 

(Ge); de estas·ventajas s6lo tiene que repart~r sus costos -

de producci6n, que incluyen gastos de promotores y el pago -

del costo correspondiente ~l duefto del terreno. 

Los promotores inm,obiliarios populares tienen una visi6n 

clara sobre la valorizaci6n y el incremento del precio de la 

tierra. Entre más trabajo materializado tengan los terrenos 

asignados, el precio de venta de los lotes será más elevado 

y en consencuen¿la, los serán las ganancias del promotor, de 

ahi, el inter6s que presentan para que los ,adquirientes de -

lotes, los edifiquen lo más rápido posible; el trabajo inver 

tido en ellos significa un elevamiento, en los precios de las 

zonas circunvecinas, de ahi que la distribuci6n de los lotes 

vendidos sea estrat6gica. 

"Desde el punto de vista del promotor, existen tres fa!:, 

tares que conforman el precio del terreno: la renta exigida 

por los propietarios (ejidatarios); los costos de producci6n 

(adecuados del terreno) y su propia ganancia. (Pai•R1+Cp+Gp)" 

lll .. 
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Vista la transacción de esta forma, el promotor a quien 

le costó producir la mercancta-terreno CR1 + Cp), la introd.!! 

ce a la circulación y recibe lo invertido más su ganancia 

(GP), Donde aparentemente esta ganancia se gener6 por el s~ 
'·' lo hecho de la compra-venta¡ pero no se produjo en la fe.se -

. 
de la circula'C:i6n de .1.a mencionad..i mercanc ia. El valor de -

la tierra se produjo en diversos 4mbitos sociales; por las 

diferentes ventajas respecto a otros terrenos, por las vent! 

jas en la reproducción de la mercancia dentro del sector (Gp) 

(el promotor que trabaja en mejores condiciones dentro de su 

ramo), ·y por las ventajas en el conjunto de la producción s~ 

cial. · 

La ganancia del promotor se ve incrementada por tres. 

vias: a) por propo~cidn directa al incremento del precio 

del terreno¡ · b) por la reduccicSn de costos de producci6n; -

y c) la reducción en la renta o pago al dueño inicial del t! 

rreno, Por tanto, los esfuerzos del promotor se dirigirán -

a alcanzar cualquiera de estas tres condiciones. En concre-

to, es probable que la ganancia del promotor, sea mayor que 

el monto de la renta, como parece indicar la tendencia cre­

ciente de los promotores inmobiliarios. 

Continuando con el an4iisis de la evolución o formas de 
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valorizaci6n de la tierra, al acceso inicial, se agrega una 

nueva modalidad denominada acceso total, que incluye un nue· 

vo monto por concepto de cuotas de servicios (Ms);que es pa· 

gado por los colonos a través de cuotas entregadas a los pr~ 

motores inmobiliarios, que cumplen también con el papel de · 

gestores en las dependencias pOblic~s~ Parte de
1 

dicho monto 

es pagado a la dependencia pQblica ·respectiva y la otra par· 

te, pasa a constituir una nueva ganancia para el promotor, · 

por su funci6n de gestoria. Estos servicios incrementan el 

valor del terreno y en consecuencia, su precio. 

"De tal forma que el acceso al precio de la tierra va a 

quedar constituido en términos generales por: 

Pt•P1+C +R2+GP +G +P +G · p p e s s 

p • 
t Precio acceso total· 

R¡ Renta de propietarios 

c • p Costos de producci6n (adecuac i6n del' terreno) 

Rz • Renta del promotor 

Gpp'" Ganancia via precios de producci6n 

Ge • Ganancia especulativa o extraordinaria 

Ps ª Cuotas entregadas por pagos por servicios que los colo­
nos hacen a los promotores 

G • Parte de las cuotas (pagos de servicios) de las cuales 
5 se apropia el promotor como ganancia por su labor ges· 

tora". Y:./ 
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Esta expresión muestra realmente las relaciones entre -

ei capital y el suelo y que conforman hasta este momento el 

precio de la tierra. 

En general, el incremento de los precios de la tierra -

por acceso inicial. es ascendente, sin embargo, cada situa--­

ci6n de poblamiento va a variar, dependiendo de la situación 

en que se encuentre el mercado inmobiliario. 

No obstante, es sabido que en la composición del merca­

do de tierra expresa mecanismos que sustentan en buena medi­

da la especulaci6n inmobiliaria, a través de acciones que -­

lleven a la reducci6n artificial de la oferta, creando con -

ello, las condiciones que elevan el precio. Otra modalidad 

del mercado inmobiliario está constituida por los llamados -

traspasos, que son operaciones inmobiliarias realizadas por 

los colonos con promotores o particulares, una vez que se -­

han ocupado algunos lotes y cuando el poblamiento cuenta por 

lo general con ~lgunas obras construidas. 

El primer elemento que conforma el precio del traspaso, 

será el acceso total. A éste se le agragarán otros elemen-­

tos como son los nuevos valores incorporados, producto del -
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trabajo directo. invertido por los colonos en su terreno o -

en la colonia en general, y tal como sucede en el precio an­

terior, la renta como una parte del valor del terreno o se -

vuelve a incrementar y a esto, corresponde la tercer forma -

de renta (R3), que se debe a las nuevas inversiones realiza­

das en zonas aledañas, lo cual, colocará al terreno en mejo­

res condiciones respecto a otras nuevas colonias o asenta--­

mientos del mismo tiempo y más reciente. 

Aquí el precio del traspaso, estará formado en el caso 

de lotes no habitados por precio del acceso total, más las -

inversiones o trabajo incorporado al poblamiento, cuyo va--­

lor se prorratea entre el n6mero de lotes disponibles más la 

R3 y para el caso de los lotes ya habitados, el precio del -

traspaso estará dado por: el precio del acceso total más el 

trabajo o inversiones incorporadas por el colono. o poseedor 

anterior, más la inversión en cuanto a trabajo incorporado -

al poblamiento o colonia, más el nuevo icremento formado por 

R3 que se debe a las nuevas inversiones realizadas en las zo 

nas aledañas. Se hace cada vez más ventajoso disponer de un 

lote en zonas donde los procesos de urbanizaci6n estén más -

consolidados. 

Los tipos de traspasos estarán caracterizados por la --
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forma en que se relaciona el colono con los agentes promoto- · 

res, que puede ser directamente con el promotor inmobiliario,· 

o bien, con un particular en combinaci6n con el promotor, o 

con un particular en forma aislada. 

La primera forma presenta a su vez, dos variantes. Una 

cuando el lote asignado originalmente a cierta persona, se -

reasigna por cualquier motivo a otra ( casos en que no se -­

cumple con los pagos del lote, o alguna otra condición im--­

puesta por el promotor, o cuando los traspasos hechos apare­

cen en asignaciones ficticias con la finalidad de que de --­

acuerdo a ciertos intereses del promotor, el mencionado lo-­

te, pueda ser asignado a una persona real). El precio del -

traspaso estará dado por el acceso total más la inversi6n -­

por el trabajo incorporados a la.colonia o poblamiento, más 

el nuevo incremento (R3) tercera forma de renta que se debe 

a las nuevas inversiones realizadas en el poblamiento o co-­

lonia, además, el promotor se apropiar4 de la nueva renta 

porque sigue detentado el derecho de utilizar el terreno. 

La forma de traspaso que se realizi entre tres personas 

(el posesionario original, un demandante y el promotor inmo­

biliario que originalmente asign6 el lote al primero y que -

va a intervenir en la transacción como para "garantizar" la 
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validez del acto, pero que por dicha operaci6n va a obtener 

otra ganancia llamada ganancia del promotor por traspaso, -­

nueva ganancia extraordinaria o de especulaci6n. tie tal fo! 

ma que el precio por traspaso de un terreno estará. formado -

por: precio del acceso total, má~ la inve~si6n inc~rporada -

por el =olon~, más 12 inversi6n incorporada por el trabajo 

a la colonia, más la renta 3, más la ganancia Jel traspaso. 

Este t~po de traspaso es uno de los más elevados del -­

mercado inmobiliari.o·, ya que al precio del terreno, se le -

suman no s6lo las inversiones hechas tanto en el lote como · 

en el poblamiento hasta el momento del traspaso, sino que se 

agregan dos tipos de ganancia, una en forma de renta, y la · 

otra, extra~rdinaria, y de paso, se introduce al mercado in­

mobiliario un nuevo agente, el colono, que se convierte en -

un pequefto especulador de este sector. 

Cuando en el traspaso intervienen exclusivamente dos -

particulares, es decir, suprimiendo la intervenci6n del pro· 

motor con su respectiva ganancia, el precio de esta transac· 

ci6n es reducido y estará dado por: el precio del acceso to· 

tal más las inversiones o trabajos hechos por ei colono ori­

ginal .más la inversi6n hecha a la colonia o poblamiento, más 

la tercera forma de renta. 
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Esta forma de mercado de tierra, es la más generalizada 

y también la que origina conflictos más agudos, en torno a 

la posesi6n de la misma, ya que propicia las dobles y hasta 

triples asignaciones sobre el mismo lote, pues con frecuen-­

cia sucede que un lote traspasado y ocupado se venda nueva--

mente por su posesionario original, porque al no alcanzar a 

cubrir el monto total de la operaci6n, lo "revende" a otro -

demandante para cubrir su deuda original. 

Asi dentro de esta forma de mercado inmobiliario se de-

sarrolla el acaparador quien con la complicidad del promotor 

logra adquirir varios lotes para revenderlos posteriormente. 

En general, puede considerarae que los traspasos funci~ 

nan como dinamizadores del mercado inmobiliario. 

' 

" Es una transacci6n mercantil que incrementa -
notablemente el precio de la tierra, aún a costa -
de repartir la ganancia y la renta entre tres per­
sonas: el promotor original, los pequeftos promoto­
res que controlan el acceso a cantidades pequeñas 
de lotes y los vendedores potenciales representan­
tes en cada uno de los colonos que tienen acceso -
a un terreno". 'JJ_/ 

El adquiriente de.un lote por traspaso, se enfrenta a -

un mercado inmobiliario más desarrollado. 
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11 
••• En esta etapa del mercado inmobiliario, la va­

lorización de la tierra y sus precios llegan a un 
limite por dos factores. Uno, debido a que se han 
realizado: . a) el valor incorporado de la tierra, 
producto de la fuerza de trabajo invertida; b) -­
las transferencias v1as precios de producción y -­
c) las diferentes rentas y. Dos, que las diferen­
tes ganancias extraordinarias o de especulación -­
tiertden a decrecer hasta que desaparecen •.• 11 :y_/. 

Para valorizar nuevamente se requieren inversiones que 

la inserten a un mercado inmobiliario más desarrollado que -

se va a dar alrededor de su eje fundamental: la propiedad -­

privada. 

~fa-: .. as1, la re~ularizaci6n de la tenencia de la tie--­

rr:i, y la jntervcnd ·n en el mercado inmobiliario de otro -­

a&ente: la dependenc .a pGblica. De esta manera, la titula-­

ci6a de la propieda~ que la convierte en privada, se convier 

te en la forma más desarrollada del mercado inmobiliario a -

trav6s de la cual su precio alcanza su máximo valor. 

La regularización'de la tenencia de la tierra urbana -­

es un acto jurldico promovido por el Estado; se trata de un 

proceso basado en disposiciones juridicas que intenta "sanar. 
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un proceso irregular. (El proceso de regularizaci6n consis­

te, por lo general, en transferir la propiedad colectiva u·­

original de la tierra a dos instancias sucesivas: primero, -

a_la dependencia pQbl~ca encargada de la regularizaci6n,des­

pu6s a los colonos ocupantes del terreno. Este .Proceso se -

re:!:iere básiéamente a t.Jrrenos ejidales. La transferencias 

o conversi6n del derecho de posesi6n de terreno en propiedad 

privada consiste simplemente en convertir dicho derecho en -

propiedad privada); pero, en la práctica funciona como un m~ 

canismos legitimador de actos ilegales realizados a posteri~ 

ri. 

El marco legal debiera por tanto ser forzado con dispo­

siciones y mecanismos efectivos que impidieran el origen de 

la ilegalidad, no s6lo actuar sobre sus efectos. Ciertamen­

te,. existe un marco legislativo que prohibe la venta y comer 

ziliaci6n de los terrenos ejidales, sin embargo, los hechos 

demue~tran ampliamente su ineficiencia. Hasta aqu1, se ha -

visto que los factores más importantes de la conformaci6n .... 
del precio del suelo, son una multiplicidad de relaciones en 

tre capital y propiedad del suelo y un creciente.proceso de 

valorizaci6n, Con respecto a la tierra, ciertamente con la 

ocupaci6n de los terrenos ejidales para ampliar el espacio -

urbano, se rompen los limites que imponen las formas de pro-
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piedad, es decir, las formas .de tenencia de la tierra, debi­

do a la excesiva demanda de vivienda, principalmente para -­

amplios sectores populares que no tienen otra alternativa, -

de tal form~ que con todo y lo elevado que pueda resultar 

para el trabajador el acceso a la vivienda, por esta vía, 

le será menos costosa que hacerlo en un mercado inmobiliario 

privado. Asi, la vivienda que es un bien básico para la re­

producci6n de la fuerza de trabajo, esa vivienda obtenida a 

trav6s de esta via, al abaratarse en t~rminos relativos, re-

duce el monto que el capital paga por concepto de salarios. 

Hemos visto los factores que constituyen .el precio de 

la tierra y el porque es posible que 6sta, no teniendo valor 

tenga precio. Para que una cosa u objeto sea vendible basta 

con que sea monopolizable y enajenable y la tierra en gene~­

ral, cumple esta condici6n. 

" ... El espacio urbano tiene la caracteristica de -
poderse constituir en monopolio exclusivo de un nú 
mero reducido de individuos, al mismo tiempo que 7 
es un elemento fundamental para la realizaci6n de 
cualquier actividad humana y es por naturaleza Ls­
caso; estos factores establécen la base de la posi 
bilidad de obtener una renta ... " lll -

En relaci6n a la renta absoluta que se deriva de este -

proceso, de la renta absoluta se desprende la rcnt~·diferen­

cial I, y la renta diferencial II. En el caso de los terre-
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nos urbanos, la primera, se deriva de la ganancia extraordi­

naria debida a las actividades econdmicas efectuadas sobre · 

ellos y por la localización que pueda tener el terreno den-­

tro de los per1metros de la·aglomeracidn urbana. Mientras -

que la renta diferencial II, se deriva de los distintos pro­

cesos revalorizadores a que ·se ve sometida la venta de un l~ 

te. 

"La renta y 'precio' del conjunto de terrenos que. 
ingresan al mercado del suelo urbano, se encuen,-r 
tran determinados por los procesos econdmicos ver1 
ficados en ellos, -
La propiedad del suelo, como factor fu~d~mental -­
permite al propietario del espacio urbano, apro··· 
piarse de una renta absoluta, a partir de parte -· 
del plusvalor social generado.por las actividades 
productivas verificadas· sobre el espacio que le -­
sirve como soporte; derivada de la anterior concl~ 
sión, el poseedor de terrenos urbanos en tanto que 
8st4 en posibilidades de obstaculizar el acceso a 
la aglomeración urbana,. se encuentra en capacidad 
de adjudicarse una parte .adicional de.l plusvalor -
social, no debido a su propia participación y 'es­
fuerzo•·, sino gracias al desarrollo social". lll · 

Como resultado de todo este complejo proceso, viene el 

auge, expansión y (hasta cierta forma), consolidaci~n de los 

movimientos especulativos con las reservas territoriales co­

munales o ejidales que eri ocasiones a trav&s de ltJs procesos 

ya descritos han sido reprivatizadas, creando y foraleciendo 

un mercado inmobiliario ilegal que pareciera reciclarse. con~ 

tantemente a trav&s de las formas anteriormente analizadas. 
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El siguiente in~iso tratar§ susintamente, el problema -

de la especulaci6n. 

Z.4 La especulación inmobiliaria. 

El t6rrnino especulac!6n que comurunente ~e aplica a las 

transacciones comerciales en las cuales se logran utilida--­

des y ganancias superiores a las consideradas como normales, 

es en realidad un t6rmino que lleva gran carga de subjetivi­

dad. 

Muchas veces se confunde el incremento en si del precio 

de la tierra con la especulaci6n sobre la misma; el precio -

de la tierra puede crecer independientemente de la especula­

ción, ya sea porque la tendencia decreciente de la tasa de ., 

ganancia provoca en el mediano y largo plazo un incremento -

relativo del precio del suelo, y por el hecho del incremento 

mismo de la renta debido por un lado a una incorporación de 

capital en un terreno especifico, y por otro, debido a la -­

redizaci6n de inversiones en el conjunto del espacio urba--

no. 

Una vez aclarados los factores que determinan el incre­

mento del precio del suelo, se puede definir la especulación 

sobre la tierra que consiste en negociar conscientemente con 

el incremento potencial de la renta urbana por medio de la -
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sustraccidn de terrenos del mercado o por la anticipaci6n de 

posibles rentas diferenciales debido a inversiones en cons-­

trucciones que inciden sobre el precio de la tierra. 

" ••• Actualmente la especulaci6n del suelo urbano no --­

significa un simple fendmeno, cuya ratz se pueda .encontrar -

en la estructura jurtdica de~ pats, o en la falta de aplica­

ci6n de tales o cuales leyes; significa m4s bien, una acti-­

tud pQblica de.parte del Estado Mexicano ante los problemas 

del pueblo •.• ,,_JJ_I 

El suelo Ul'.,bano como mercancía, es propiedad privada de 

un reducido grupo de personas. Como tal, opera en contra de 

la funci6n social que constitucionalmente le ha sido asigna-

da. 

La transformacidn de ·tierra ejidales de propiedad social 

en tierras urbanas de propiedad privada ha tratdo como conse­

cuencia un incremento desmedido de su precio, independiente-
" mente de otros factores que generan beneficios extraordina--

rios; este incremento perjudica fundamentalmente a la pobla­

ci6n de menores recursos quienes se v~n obligados a buscar -­

asentamientos en la periferia de las ciudades donde los ser-. 
vicios y equipamiento son precarios, insuficiente o en la m! 
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yoria de los casos, inexistentes, además, se ven'obligados -

a·efectuar transacciones inmobiliarios al margen de la ley, 

como Onica alternativa· ?ara poder disponder de una vivienda. 

Por otra parte, la retenci6n de terrenos baldfos local! 

zados en el interior del ámbito urbano construido para fines 

de usos m4s rentables como comercios ,u oficinas, contribuyen 

a la especula'cilSn con terrenos ej idales circundantes, los - -

cuales son urbanizados en forma discontinua a fin de propi-­

ciar la 11valorizaci6n11 de terrenos-·intermedios, que a su vez 

motivan la expansi6n· continua del 4rea urbana en forma desoL 

denada e irregular, repercutiendo en el encarecimiento de -­

los costos de infraestructura de redes y servicios sociales. 

" ••• A este proceso se suma la politica oficial que favorece 

la parcelación del suelo, que no ha sido acompaftada de ins-­

trumentos de legislación y regularizaci6n del precio y que -

estimula la especulación y monopolizaci6n del suelo urbano, 

es por tanto, dable a suponer que el ·actual proceso de a pro· 

piaciaci.Sn privada del suelo urbano tiende a mantenerse ••• ". 

ª' 
Ya en otra parte del trabajo, se· ha mencionado que se -

d~ un proceso ascendente de participaci6n del capital espec~ 

lattvo en el 4mbito de compra-venta de suelo urbano y bienes 
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lnmuebles en general, y la forma en que es controlado por un 

grupo minoritario de personas llamadas agentes inmobiliarios,· 

Esta situación es generalizada, pero ~ara el raso con-­

cretc.. del áre~ ~:etro,poli taita de -la Ciudad de M6xico, el pro­

blema adquiere matices verdaderamente drámáticos. 

" Operaciones sin escrituras, elusi6n del fisco 
y ventas de nada, son los negocios de fraccionado­
res ... " 29/ " ... 50,000 fraccionadores entre per-

. senas fiSTcas e inmobiliarias, han usufructuado la 
plusvalia de los terrenos de la Ciudad de M6xico 
..• " 30/ " •.• El 70\ de la po-blaci6n de la Ciudad 
de M6xico gana apenas el salario minimo, del cual 
destina el 57i al pago de renta. Las colonias po­
pulares, mejor conocidas como zonas marginadas, cu 
bren casi el 40\ del total del área urbana y alber:" 
gana más de cuatro _millones de habitantes .•. " ~J_/ 

Al sur del D. F., la colonia Belvedere situada en _terr~ 

nos del Ajusco, es un claro ejemplo de la venta ilicita de -

terrenos. 11 Este asentamiento humano fue creado por frac 

cionadores clandestinos hace tres afies, y la práctica fraud~ 

lenta subsiste. Los fraccionadores clandestinos lograron 

captar un promedio de 180 millones de pesos con la venta de 

lotes de 200 a 250 m~tros cuadrados ... " g/. 
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· Otra zona donde tambi6n ha sido mur activa la práctica 

especulativa de los terrenos, es en Cuajimalpa, donde los -

fraccionamientos para uso residencial surgieron de la espe-­

culación~ el soborno y el despojo: 

" El gobierno metropolitano se distinguió por fo-­
mentar la expansi6n de zonas residenciales y excl~ 
sivas, y por otorgar licencias de construcci6n pa­
ra los primeros condominios en esa Delegaci6n Pol! 
tica, sefialó la Unión de Colonos de Cuajimalpa --­
(UCC). Esta situación contrasta con las penurias 
y represiones constantes contra los colonos de es­
casos recursos económicos, a q~ienes se les desal~ 
ja y se les destruye sus viviendas, sobre todo si 
se les localiza cerca de los fraccionamientos re-­
sidenciales". 33/ "Para el afio 2 000 los fraccio­
namientos ocupar?n todo el espacio de Cuajimalpa. 
UCC". 34/ 

Lo acontecido en el mercado de bienes raíces es un dato· 

revelador de que el impulso al proceso de urbanización, se -

ha vuelto un verdadero manantial de fáciles y cada vez mayo­

res fortunas para los fraccionadores. 

Este tipo de negocios comprende desde los pequefios agen 

tes especuladores que compran barato un terreno para luego -

venderlo más caro, hasta los grandes agentes inmobiliarios 
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que cuentan con alguna influencia política la cual es utili­

zada para que alguna dependencia pdblica realice obras de U!. 

banizaci6n en la zona que piensan fraccionar a fin de que e~ 

ta acci6n·e1eve considerablemente el precio de esos lotes 

o bien, incluye agentes inmobiliarios especializados en la -

venta de terrenos ejidales, sabedores de que las ganancias -

obtenidas de la venta de estos terrenos se verán ampliamente 

incrementados al momento de la regularizaci6n de ellos. 

En el cuadro 9 se aprecia más-claramente el impacto del 

aumento del precio del suelo en el mercado de bienes raíces 

de la Ciudad de México. 

En este sentido y dentro del marco de la crisis del --­

suelo urbano, se ha visto que la urbanización popular a tra­

vés de las diferentes formas en que se produce el proceso de 

ocupaci6n del espacio urbano y la producci6n de viviendas 

por parte de los sectores mayoritarios, ha rebasado todo ti­

po de previsi6n surgiendo formas de apropiación que imponen 

su propia 16gica de urbanizaci6n por encima de lo que pudie­

ra llamarse 16gica legal , Ante tal situaci6n, se requiere -­

de un sistema planificador que satisfaga las necesidades na­

b~ tacional es de las mayorfas y al mismo tiempo, cumpla con -

los requisitos legales y jurtdicos de un proceso de urbaniz~ 

ci6n. 
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CUADRO No. 9:. 

PRECIOS DE TERRENOS EN LA CIUDAD DE MEXICO 

- Pesos por metro cuadrado -

COLONIA PRECIO PRECIO INCREMENTO 
1 1936 uno APROXIMADO 

Av •. Hidalgo 80.00 2 000 - 2 soo.oo 2S veces 

Plasa de la Repdblica 70.00 2 soo --- 36 veces 

Av. Independencia 60.00 3 600 --- SO veces 

PaHo de la Reforma 120.00 s 000 .- 7 000.00 SO veces 

Tacubaya 8.00 - 9.00 4SO.OO - soo.oo SS veces 

Rllll8 20-22-23.00 1 3SO - 1 800.00 68 veces 
2S-29.00 

Nonoalco 6.00 • 7.SO 260.00 - 279.00 80 veces 
3.00-3 .60 sso.oo ---

-·· 
Polanco y Lome1.Cbapultepec 4.S0-6.SO 1 100 - 1 400.00 180 veces 

8 • .50-10.00 1 .500 

Portale1 1 • .50-1.80 600 - 670.00 36S veces 

Coyoadn 1.20-1.7.5 600 - 700.00 476 veces 
800 

Cuadalupe Inn y San Jo1• 
InaurgeatH 1.2.5-2.00 1 000 - 1 350.00 7SO veces 

FUBNTI: El Uaiver1al e infor1111cione1 directa1. 
Citado por Aguilar A. y Carmoaa y F. ea ''M&ico riquen y miseria". 
Ed, Nuestro Tiempo. M~ico 1973, P&g, 8S. 

PRECIOS lQl METRo2 D COMDCIUHIOS HOllIZOMTALIS, COMDCllDIIOS VDTICALES 
EN TDUNOS EN LA CIUJW) DI MEXICO. 198~ 

CCltCEPl'O ZlltA UNO ZllfA DOS 
(PISOS) (PESOS) 

Condominio hori1ontal 60 a 70 000 3S a so 000 

Condot1inio vertical 70 a 80 000 3.5 a so 000 

Terren111 - a 40 000 7S a 25 000 

NOTA: Zona I. Comprende: Colonia• Polaaco, Sin Angel, Coyoac•a y Pedregal. 
Zona II. Colonias Narvarte, del Valle, Florida, 1•pole1, Guadalupe Inn, 

San Jo1f Ia1urgeate1. 
FUEHT!: Peri&lico Exc•l1ior, 30 de octubre de 1983. 
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2.5 Planificación y satisfacción de necesid~des popu­

lares. 

In troduccion. 

Lo que hasta ahora ha sido considera<lo como sistema de 

planeaci6n urbana, presenta caracteristicas cuestionables --

en el sentido de que siendo la planeaci6n (en este caso la -

urbana), una herramienta o instrumento para transformar la -

realidad o escenario donde se aplica o trata de cambiar, pa­

ra el caso específico del problema que se analiza, sucede -­

que "mt!s de 30 años de planeaci6n parecen demostrar que tal 

instrumento es ineficaz ante un proceso complejo, discontí-­

nuo y difícilmente ¡ire<lesclble" . ~/ 

Con la anterior declaraci6n pareciera aceptarse que los 

procesos de planeaci6n seguidos hasta ahora han sido mera--­

menta t~cnicos y mecanisistas incapaces de incidir verdader~ 

mente en aquellos aspectos de la realidad cualitativos o es­

tructurales que deben ser modifi~ados. 

Las posibilidades de regular la estructura y forma de -
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crecimiento de los grandes centros urbanos, considerando co­

mo problema central el mejoramiento sustantivo de las condi­

ciones de vida de la poblaci6n, han sido hasta ahora relat! 

vamente escasas, en las condiciones sociopolític~s y econ6m! 

cas vigentes. La politica existente hasta ahora, no ha dado 

so1Úci6n al problema. No obstante la gran actividad de pl~ 

neaci6n despegada se agudizan· constantemente los problemas -

sociales urbanos. Muchas razones se aducen para explicar y 

justificar esta situaci6n. Los argumentos son múltiples y -

van desde la consideraci6r de la excesiva presi6n demográfi­

ca en las grandes ciudades, o las formas de producci6n atra­

sadas en el campo, o bien, se argumenta la carencia de he--­

rramientas técnicas y de profesionales capacitados para la -

realizaci6n 6ptima y a todos los niveles de esta actividad. 

Lo cierto es que la planeaci6n ürbana dominante a nivel ins­

titucional y profesional ha descuidado el conocimiento y ac­

tuaci6n sobre las cuestiones centrales que mueven el desarro 

llo urbano, pasand~ por alto la soluci6n de las necesidades 

populares especialmente en lo referente a los asentamientos 

humanos. 

Las limitaciones fundamentales para llevar a cabo una -

p~aneaci6n urbana con carácter social, se relacionan por un 
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lado con la estructura te6rica e ideol6gica de la mencionada 

planeaci6n, adoptada y desarrollada por un amplio sector de 

los planificadores urbanos que·ha demostrado hist6ricamente _su 

incapacidad para explicar los fen6menos urbanos y para lle-­

var los ~recesos de desarrollo con una clara ori~ntaci6c so­

¿i&l, o bien, 0 las limithciones se relacionan con la estruct~ 

ra socioecon6mica y política regida por las leyes de acumul! 

ci6n capitalista con la existencia de un mercado privado que 

se rige por los principios de maximizaci5n de las rentas ur.­

banas. Son por tanto, estas dos cuestiones los limites inh~ 

rentes a la estructura capitalista para la planeaci6n social 

del espacio urbano. 

La poblaci6n de más bajos recursos se enfrenta cada vez 

con mayores problemas de disponibilidad de suelo urbano para 

la edificación de su vivienda. Bajo estas circunstancias el 

crecimiento de las grandes ciudades se transforma en un pro­

blema social y politice cualitativamente diferente a otros -

problemas nacionales que hace necesario un replanteamiento -

de las principales reivindicaciones de los diversos sectores 

sociales. 

Ante esta situaci6n, hasta ahora los planes urbanos --­

propuestos (y algunos de ellos llevados a la práctica), se -
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han limitado a proponer una cierta estructura del uso del -­

suelo, establecer reservas territoriales para el. crecimiento 

futuro y sugerir prioridades de inversión; su aporte en mat~ 

ria de instrumentación de las propuestas ha sido impreciso. 

Sus objetivos y metas suelen ser de largo alcance por lo --­

cual resultan bastante inoperantes para quienes deben tomar. 

decisiones en un marco de agudas contradicciones sociales. 

Los planes de desarrollo urbano a nivel local (y aan -­

general) siguen insistiendo básicamente en la problemática -

de infraestructura vial, de ordenamiento f1sito, de expedi-­

ci6n de normas de usos del suelo, con una fuerte limitaci6n 

en la incorporaci6n de consideraciones dinámicas que inclu-­

yan o toquen cuestiones estructurale.s que impliquen cambios 

en las modalidades de posesión del suelo, principalmente ur­

bano. 

Constituye una muestra relevante de lo anterior el Plan 

de Desarrollo Urbano del DDF propuesto al sexenio pasado, -­

q~e desde mi punto de vista contiene sólo objetivos que pu-­

dieran llamarse t6cnicos, pero sin tocar en ningan punto el 

problema estructural de la tierra urb'ana. La visi6n tecnó-..: 

CTata de la sociedad y de la planeación urbana que se deri--.. 
va de estas teorias, deja de lado las cuestiones cruciales -
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acerca del funcionamiento social. 

La argumentaci6n central a este respecto, por lo menos 

en lo referente a las grandes ciudades como la Ciudad de N~­

xico, Monterrey, Guadalajara, es que la situaci6n social no 

ha sido cabalmente comprendida por lo que la planeaci6n ur-­

bana propuesta hasta ahora difícilmente podrá llegar a tran~ 

formarla, por ser un tipo·de planeaci6n poco realista que -­

hasta puede llamarse, ajena a nuestra realidad. Los planes 

se elaboran tomando como premisa, que las diversas partes 

componentes de la sociedad están orgánica y funcionalmente -

relacionadas y que todas las clases sociales comparten los -

mismos. valores e intereses. Sin embargo, es necesario que -

los fen6menos sean seleccionados y ajustados para poder int~ 

grarlos prioritariamente a los objetivos y acciones de los -

planes, y sobre todo, se requiere una gran voluntad del org! 

nismo planificador oficial para incidir abiertamente sobre aque­

llos problemas estructurales que deforman a la sociedad en suco!!_ 

junto, y que para el caso de este estudio en particular, es el -­

referido al problema de la tierra urbana para vivienda popu­

lar, aspecto don¿e las politicas habitacionales debiera~ te­

ner amplio campo de acci6n. Pero pareciera ser que la ideo­

logía de la planeaci6n urbana contemporánea se basa en la -­

creencia de que, por ejemplo, los cambios en el medio ambie!!_ 

te fisico pueden ser el motor de grandes camb{os sociales. 
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2. s. 1. Diversas posiciones ideol6gicas sobre el 

problema. 

En este contexto, diversas posiciones ideol6gicas defi­

nen esta actividad. Por un Jgdo, .la visión economicista de 

los ~rupos óe presi6n derechistas que arguyen qu~: 

"La planeaci6n urbana es un forma especifica de r.e_ 
cionalidad social disefiada para promover una loca­
lizaci6n eficiente y econ6mica de los usos del su~ 
lo. La crítica proveniente de estos grupos ubica 
al planificador como burócrata cuya intervenci6n -
sobre el espacio urbano limita la iniciativa priv!!_ 
da, o sea, la localización sin restricciones para 
el capital. El objetivo de esta crítica es lim--­
piar el camino para el capital privado que ·-­
busca invertir obteniendo la mayor tasa de ga-­
nancia, que el espacio urbano, se integre to­
talmente al mercado privado". 36/ 

Por su parte, la critica izquierdista se orienta hacia 

el logro de un cambio en la estructura del poder de la soci~ 

dad, a una racionalizaci6n en la distribución de los recur-­

sos, a un cambio en las relaciones entre los poseedbres y 

los desposeídos. Sin embargo, es conveniente señalar que 

dentro de cualquiera de estas dos criticas, la planeaci6n 

urbana tiene una fuerte proyección ideológica por lo que los 

planificadores responsables de las decisiones, eligen dife--
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rentes problemas, métodos de trabajo y proponen diferentes -

soluciones. 

Pero es necesario reiterar que junto al cambio social -

que debe llevar implicito un proceso de planeaci6n, debe ha­

ber igualmente un proceso creativo, porque puede suceder que 

si el proceso planificador se. enfoca hacia una planificación 

m~s participativa del espacio urbano, ~ste se verá limitado 

por la extracci6n que diversos agentes hacen de rentas urba­

nas absolutas y monopólicas, apareciendo la primera en el -­

sector de la construcción, y la segunda, en el financiero 

ambas instancias intimamente interrelacionadas. 

En este marco de incongruencias en los procesos planifi­

cadores, es necesaria la intervención creciente del Estado -

en el problema y que el poder público se convierta en su --­

fuerza rectora. 

El Estado posee amplias facultades e instrumentos para 

llevar a cabo un verdadero proceso planificador del suelo -­

urbano; de hacer efectivo el derecho que todo mexicano tiene 

de poseer una vivienda; los Art1culos.Constitucionales 123 y 

27 son sus principales instrumentos. 
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" Algunas intervenciones estatales en el de---
sarrollo urbano han resuelto, aunque parcialmente 
y en el corto plazo, los límites que la economía -
de mercado impone sobre un proceso de planeaci6n -
de carácter social. En la mayoría de los casos -­
ésta ha sido posible cuando el Estado ha resuelto 
intervenir en el mercado de suelo y ha promovido -
directamente el desarrollo de grandes extensiones 
urbanas". 2]_/ 

Sin embargo, la tendencia general en cuanto a la acci6n 

planificadora del Estado ha estado caracterizada por la de-­

manda de los monopolios (financieros, bancarios, industria-­

les, comerciales e inmobiliarios) quienes detentan vastas ZQ 

nas urbanas que han adquirido a través de la especulaci6n, -

siendo algunas veces consideradas estas demandas por algunas 

autoridades quienes elaboran las formas particulares para d~ 

tar de infraestructura dichas demandas utilizando en este as 

pecto el producto de la acci6n desarrollada a través de afies 

por los asentamientos populares, (En cambio, el desarrollo 

de un proyecto social que beneficie a las amplias capas de -

poblaci6n más desposeídas, se ha rezagado hasta ahora). Las 

acciones que han favorecido a los monopolios inmobiliarios -

y'f~nancieros, han sido tan concretas que se han dado casos 

como: "el sur del Valle de México, en donde la política def.!. 

nida es la de elevar la rentabilidad a través de transformar 
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formalmente las colonias populares para garantizar la imagen 

y el concepto de ciudad tltil a los monopolios". 381 En el i!! · 

ciso anterior vimos casos tan actuales como el de la colonia 

Belvedere y el de Cuajimalpa. 

Las medidas represivas aplicadas a los colonos, han si­

do de diversa !ndole, y van desde desalojos masivos, sutiles 

o violentos, hasta medidas como el encarecimiento de impues­

tos y servicios. El objetivo a conseguir con estas acciones 

por los grupos monopolistas de tierra urbana es llegar a la 

especulaci6n a grandes escalas. 

Ciertamente se entiende a la planificación como una prá. 

tica del Estado para la realizaci6n del proyecto social. No 

es posible por tanto, negar l~ acción del Estado que trata -

de aparecer como mediadora, pero es innegable que esa acción 

" produce resultados diferentes dentro del sistema. " .•. La ªf. 

ci6n de acumulaci6n de capital y especulación del suelo urb! 

no de empresas monop6licas es instrumentada por políticas 

particulares de planificaci6n del propio Estado ... .... '}!j_/ 

En referencia concreta al espacio urbano metropolitano 

(AUCM), 6ste no se ha estructurado a partir de la preferen-­

cia de los consumidores, sino que es el producto de una se--
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rie de acciones individuales, algunas veces concertadas, y -

generalmente, contradictorias, resultantes de las estrate-~­

gias de los grupos que detentan el poder económico, es decir 

del capital, de las pol!ticas del Estado y en Oltima instan­

cia y ha~ta cierto punto, tambi~n.de los sectores dominados, 

qUP en ~Ste terreno dds~mpeñan ta~bi~n Un rol relativamente 

importante, dependiendo de las coyunturas políticas púr las 

que se está atravesando. 

Finalmente, otro tipo de limitante que debe ser consid! 

rada dentro del proceso de planeaci6n urbana y se refiere a 

lo incompleto o insuficiente de los diagnósticos y pronósti­

cos. Por tal motivo, las acciones, programas y pol!ticas, • 

tienden a ser abstractas y ambiguas y no llegan a contemplar 

la modificación de la parte sustantiva del problema que se -

quiere reestructurar. 

Una pol!tica integral en materia de suelo y vivienda d! 

be partir de la aplicación positiva de la normatividad juri­

dica existente, dando plena vigencia a la función social que 

a la tierra urbana asigna nuestra Constitución que en su ar­

ticulo 27, sefiala: 
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11 . La naci6n tendr4 en todo tiempo, el derecho de 
impone"· a la propiedad privada las modalidades que 
dicte el inter6s pGblico, ast como el de regular, 
en beneficio social, el aprovechamiento. de los el~ 
mentos naturales susceptibles de apropiación, con 
el objeto de hacer una distribuci6n ~quitativa de 
la riqueza pOblica, cuidar de su conservaci6n, lo­
grar un desarrollo equilibrado del pats y el mejo­
ramiento de las condiciones de vida de la pobla--­
ci6n rural y urbana'.'. 40/ 

Alrededor de este precepto que es ampliamente expltci-­

to, debió y deberta instrumentarse todo proceso de planea--­

ci6n urbana y habitacional en general, 

Hasta medid~dos de la d6cada de 1960, los esfuerzos es-

tatales en materia de vivienda, se canalizaron hacia proyec­

tos aislados, promovidos por varios organisaos en beneficio 

de determinados usuarios no muy representativos de la pobla­

ción necesitada. 

" Desde 192S hasta 1964 nueve diferentes organis­
mos estatales financiaron la construcción de 
130 871 viviendas, la mayorta de la~ cuales se edi 
ficaron despu6s de 1946. Casi la cuarta parte de­
estas viviendas correspondi6 a proyectos aislados 
no repetibles creados para un fin especifico, por 
ejemplo, para empleados de J?etr6leos Mexicanos". 
,il/. 

Es evidente que esos programa no incidieron ni minima-­

mente en los puntos sustanciales del problema, debido funda-
· .. ¡ 

'! 

,t 
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mentalmente a lo reducido de los programas asi como a la in­

solvencia de la mayoría de la poblac'i6n demandante. 

En consecuencia, se precisaba implementar mecanismos 

mediante los cuales se alentara e incrementara la construc-­

ci6n de vivienda econ6mica. 

En el siguiente capitulo se analizará la posterior par­

ticipaci6n estatal en.este problema y las políticas que la -

sustentarían. 

· .. ,, 
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3.1 La participación estatal habitacional en el perio 

do 1963-1970. 

Entrada la década de los sesenta, comienzan a salir a -

flote las contradicciones generadas por el "modelo de desa-­

rrollo" seguido a partir de 1940. Se hacen presentes los 

problemas en la desigualdad del ingreso, la debilidad del 

sistema tributario, la contracción de la producción agrico-­

la, agudizaci6n de desempleo, la oligopolizaci6n de la indu~ 

tria y la concentraci6n acrecentada de la propiedad de la -­

tierra urbana. 

El malestar existente se va a manifestar a través de mQ 

vimientos sociales obreros y de "clases medias", que comien­

zan a cuestionar la legitimida~ del Estado. Previamente (en 

la década de los SO), se habian hecho presentes los movimierr 

tos ferrocarrileros y magisterial, y en 1968, el estudiantil. 

En este marco de contradicciones y de difíciles condi-­

ciones econ6mico-sociales de los años sesenta, el Estado se 

encuentra ante el imperativo de transformar el rumbo de su -

política socio-económica. 

A partir de 1960, hay una participación más activa del 
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Estado en el rubro Beneficio Social que en el período ante-­

rior¡ se incrementa el Gasto.P6blico en este rengl6n, el --­

cual, en anos anteriores habta sido notablemente relegado. -

En el rubro vivienda, la participación estatal también se ·· 

incrementó aunque ligeramente e incluso, se aávierte que en 

algunos anos bajó sensiblemente como en 1965 y en 1969, don­

de se obse~va que la inversión de ese afio, casi estuvo al -­

mismo nivel de 1966. (cuadro 10). 

En el perído 1963-1970 la polttica de vivienda aparece 

como uno de los medios para dinamizar el capital inmobilia-­

rio y todo lo relacionado con la industria de la construc--­

ción. La política estatal en este renglón, se relaciona más 

estrechamente a la industria ae la Construcci6n para activar 

un mercado de vivienda, dirigida sobre todo a los estratos · 

medios. 

En este sentido, la década de los sesenta representa 

una doble evolución; por un lado, se agrava la penuria de la 

vivienda para el sector popular, debido (como ya se mencio-· 

n6), al proceso concentrador de las actividades industriales, 

de servicio, educativos, etc. en pocos centros urbanos prin­

c~palmente en la Ciudad de México, en detrimento de la urba· 

nizati6n integral. Esta situación propicia también la ina--
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tenci6n estatal con r.especto al problema habitacional para -

los estratos de más bajo ingre~o. Y por otro lado, se va -­

tambi6n a dinamizar la construcción, en gran parte, gracias 

a la capacidad del Estado para generar grandes programas que 

van a permitir una consolidación de las empresa~ de la cons­

tri•cci611 y del ca pi ta1 .!:inat)ciero en el sector inmobiliario. 

El 6xito de esta intervención del Estado que consigue -

incidir significativamente en la producción de vivienda pró­

viene sobre todo de su capacidad para articular los recursos 

pQblicos económicos e institucionales, la banca, entonces 

privada, y los créditos internacionales concedidos por el 

Banco Internacional de Desarrollo (BID) y la Agencia Intern!!_ 

cional de Desarrollo (AID), en la coyuntura del programa de 

la "Alianza. para el Progreso", co.n la obtención de un "prés­

tamo de 30 millones de dólares" ll 

Hacia 1963, con el fin de gestionar los capitales así -

reunidos se crean dos fideicomisos en el Banco de México, el 

Fondo de la Vivienda FOVI, y el Fondo de Garantía y·Apoyo a 

los Cr6ditos para la Vivienda (FOGA) a partir de los cua--­

les se pone en funcionamiento el Programa Financiero de Vi-­

vienda. "Dicho programa constr,uye entre 1963 y 1970 104 000 

viviendas. La misma cantidad que toda la acción del Estado 
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en los 40 afias anteriores". 1/ La implementaci6n de este Pro 

grama Financiero tuvo entre sus objetivos principales: 

Establecer las normas que definan la vivienda de "inte-

res' social". 

Aprobar proyectos de inversi6n de la banca entonces pri 

vada ~n vivienda de "interes social". 

Garantizar y asegurar las inversiones de lo que era la 

banca privada en vivienda de "interés social". 

promover la construcri6n de conjuntos de vivienda dé 

"interes social" 

Entre sus realizaciones tiene el haber logrado un incr~ 

mento significativo en el monto de créditos hipotecarios a -

partir de 1965. 

Las caracteristicas de este programa en términos finan-

cieros, determinan su' propios limites. Son casas construi­

das para la venta y en cuya producci6n y comercializaci6n, -

el capital privado debe obtener una alta tasa de ganancia. 

"Su mercado-se dirige a familias con ingresos entre 1 y 1.5 

veces el salario mínimo, raz6n que excluye el 80\ de la po-­

blaci6n". -~/ Los conjuntos residenciales construidos se con­

centraron por lo general en la Ciudad de México, dirigidos 
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principalmente a algunas capas de empleados y trabajadores -

calificados. 

Segan datos.de COPEVI, citados en ttlnvestigaci6n sobre 

la Vivienda" los efectos del Programa Financiero fueron va-­

rios, y no todos cumplieron con sus· objetivos propuestos, de 

bido precisamente a ·los escasos ingresos de muchos de los 

grupos a quienes supuestamente se favorecerb, factor que 

les impidi6 tener acceso a la vivienda financiera por esos · 
" 

medios. No obstante, la banca canali~6 para la construcci6n 

habitacional: 

"4 542 millones de pesos entre 1865 y 1970 y 
otros 6 556 millones entre 1971 y 1976. Esto per­
miti6 la construcci6n de 74 731 viviendas de in~-­
ter6s social entre 1~65 y 1970 y de 105 812 entre 
1971 Y. 1976. Considerando s6lo el periodo ante--­
rior de 1970, el nOmero promedio anual de vivien-­
da construidas por el Programa Financiero, fue del 
doble al logrado por el sector pGblic~ en el peri~ 
do ante.rior". !/ 

. El .Fovr por su parte, desempefia las funciones tanto de 

apoyo financiero como de control t6cnico y de coordinaci6n -

de los bancos con los promotores de proyectos habitaciona--­

les que busc.an financiamiento, Sin embargo, "El FOVI ha ac-
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tuado por si mismo como p~omotor directo de algunos proyec--

. t~s habitacionales. En promociones directas, este organis-­

mo logr6 la construcci6n de 1_5 572 viviendas entre 1965 y --

1970, representando el 36,o• de toda la acci6n habitacional 

directa del sector p6blico en el sexenio de DÍaz Ordaz". i/ 

El impulso dado a estos ·programas por el Estado en este 

periodo va a aparecer más bien como un estimulo a la acumul! 

ci6n de capital tanto financiero como inmobiliario, y a la ~ 

consolidaci6n de un merca~o solvente, más· que para la aten-­

ci6n de las necesidades de vivienda para reproducci6n de la 

fuerza de trabajo. 

El sis tema d.e cr6dito hipotecario respaldado por el Pr2_ 

grama, sobre todo en la referente a la reducci6n de _las ta-­

sas de inter6s de 14\ 6 15\ a 10\ y la extensi6n de cr~dito 

hasta por 15 afios, reducia el pago mensual necesario para -­

amortizar una vivienda de determinado precio, y por tanto, -

abre el mercado de la vivienda para incluir estratos salari!_ 

le.s que anteriormente no podtan acceder a la adquisici6n en 

propiedad de una vivienda producida por el sector capitalis­

ta de la construcci6n.. Sin embargo, ésta apertura del mere!_ 

do no se extiende hasta los estratos salariales inferiores 
• 

y mayoritarios. En realidad, para 1980, dados los costos de 

producci6n de una casa que cumpliese con las normas estipul!. 



das por el FOVI en cuanto al tamafio mínimo, forma de cons--­

truccHin etc., sdlo una persona que gane má.s de 3 veces el -

salario mtnimo puede aspirar a obtenerla, bajo el programa -

financiero; esto suponiendo que se dedicara el 25\ del ingr~ 

so mensual a los pagos de amortización, que es el porcentaje 

máximo permitido por este programa. Aunado a esta limita--­

ci6n es necesario considerar el pago inicial de 20\ del pre­

cio total de la vivienda factor que tambi6n representa un -­

obstáculo fuerte para la adquisici6n. Por tanto, se puede -

concluir que ~l Programa Financiero no toca lo sustanci~l de 

la problemática de producci6n habitacional, sino que se limi 

ta a reestructurar una forma más operativa del mercado de -­

vivienda para las clases medias, haciendo a un lado a gran-­

des estratos de la.poblaci6n con ingresos más bajos, que qu~ 

dan fuera de todo programa financiero de vivienda. 

Por otra. parte, "el Programa Financiero representa el -

primer intento de promoci6n de la construcción habitacional 

fuera del Aréa Metropolitana de la Ciudad de M6xico. En los 

primeros cinco afios de s~ operaci6n s6lo el 15\ de los cr6d! 

tos otorgados fueron en el D.F .••. "§_/ 

Pareciera entonces, que la política habitacional del E1 

tado mexicano con el concurso de las instituciones ~nterna--



cionales, tuviera como finalidad, el estimular· un mercado C! 

pitalista rentable en el sector de la construcci6n. 

Por otra parte, el sistema capitalista mlls avanzado de. 
. . . \. 

la produ<".ci6n de vivienda~ es .decir, _la producci~n inmobili!. 

ria, em~ieza a desarrul?ars~ en M~xico, sobre tod~ en .los c~ 

mienzos de la d~cada de 1960, apoyado por los cambios ocurr! 

dos en las mo~alidades operativas del cr.Sdito hipotecario, 

la expansi!Sn ~el mismo, la intervenci6n del .Estado en el fi~ 

nanciamiento de .la vivienda y el incremento de la demanda. 

3.1.J. Relaci!Sn Pro.grama Financiero de Vivienda 

Capital Fi.nanciero. 

En otro orden de ideas. debemos mencionar que entre los 

factores que contribuyeron al inicio del Programa Financiero 

destaca: por su importancia los intereses de la industria de 

la Construcci!Sn. Para mediados de la dEcada 1950 a 1960 se 

presentaba una industria nacional de la construcci6n. ·con --. 

sus intereses consolidados y articulados pro su c4mara respeE " 

tiva, la C4mara Nacional de la Industria de la Construcci6n 

(CNIC), que empez6 a expresar demandas concretas en relaci6n 

a la vivienda, La acumulaci6n inicial de las empresas gran­

des que dominan esta rama, se habla logrado principalmente -· 
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a trav6s de la ejecución de obras ptlblicas de infraestructu­

ra básica, sobre todo por el auge de inversión federal en e! 

te renglón dµrante el sexenio de M. Alemán (1946-1952). Es­

te hecho creó una relación estructural de dependencia entre 

el desarrollo de la industria de la construcci6n y las polí· 

ticas estatales. 

Para'1960 la vivienda representaba una esfera secunda-­

ria para la industria de la construcción. Sin embargo, la -

necesidad imprescindible de este bien, es lógico que la men­

cionada industria viera la producción habitacional como un -

posible campo de expansión. Para esto se requería la opera­

ci6n de un agente capaz de desempeftar la función de financi.!!_ 

miento del producto, porque de esa manera, asegura su rea-

lización como mercancla. " ••. Desde el primer congreso de la 

CNICi celebrado en 1955 el sector patronal de la Industria -

de la Construcci6n hizo figurar entre sus reclamos principa­

les el problema habitacional". 1/ Esta presión por parte de 

la mediana industria ha continuado en los mismos t~rminos 

hasta la fecha, y es explicable por la.posición que ocupa 

dentro de la economia en general. "La industria de la Cons­

trucci6n contribuye sustancialmente al producto nacional bru 

tQ con· la utilización de relativamente poco capital fijo: --
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. población económicamente activa, sobre todo de mano de obra 

calificada" ~/. Asimismo, las grandes constructoras·· gene-­

nlménte poseen un proceso productivo general, es decir que 

tienen infraestructura para producir sus propios· iusu11os; 

Se hace la anterior consideración tomando en cuenta .que 

la participación del Estado como' agente actfvo de la acumul!. 

ción industrial deberá analizarse en relación con la consoli 

daci6n del ~apital monopolista y lo~ intereses de ~ste como 

sector dominante de la economia. Es decir, que para el caso 

de la construcción de vivienda de inter6s social, debe prev!. 

lecer la misma lógica por parte del Estado al favorecer la -

acumulación e intereses del capital financiero i1111obiliario 

representados en este caso por la industria de la Construc-­

ci6n. 

En este contexto,.ya para el periodo 1963-1970, el -

Area Metropolitana de la Ciudad de M6xico, abarcaba una par­

te_ del territorio del Distrito Federal .Y se expande hacia el 

norte sobre varios municipios del Estado de M6xico. El cre­

cimiento de la ciudad se produjo entre 1940 y 1950 casi ex-­

c¡usivamente dentro de los límites del D. F. comenzando pos­

teriormente la expansión sobre el Estado de M6xico. "Los --



179 

nrunicipios de este Etitado que se incorporaron al Area Metro­

politana pasan de uno en 1950 a once en 1970 11 • 2/ 

La participación estatal en esta área durante el perío­

do en me~ción, se di6 principalmente con la aportación d~ -­

las promociones directa~ del FOVI y la canalización de los -

pasivos de las cuentas de ahorros de la banca privada, lo -­

cual permitió entre 1964 y 1970 el financiamiento de "92015 vi 

viendas de inter6s social . El 15\ de los créditos otorgados 

para ello, se ubicaron en el Distrito Federal. Posteriorme~ 

te en 1971 a 1975 el PFV financió la construcción de otras -

93 812 viviendas, y una cuarta parte de ellas fue tambi6n -­

para el D. F." 1.Q./ 

El hecho es (tal como lo·sefiala M. Castells), que el i~ 

pulso estatal de ese período tanto a nivel nacional como lo­

cal, por medio del PFV con recursos del FOVI y FOGA, aparece 

más bien como un estímulo al proceso de acumulación de capi­

tal tanto financiero como inmobiliario, así como la formación 

de un mercado solvente, más que a atender las necesidades -­

del sector más desfavorecido económicamente, dado que la --­

oferta de esos programas se dirigía más bien a estratos de -

ingresos medios y altos. 

En este contexto, la promoción inmobiliaria empieza a 
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desarrollarse en M6xico en el decenio de 1960, gracias a las 

facilidades para la obtenci6n de cr~dito, que a su vez, per­

miti6 la expansi6n del mism~a~i como a la particip~ci6n del 

Estado en financiamiento habitacional. Sin embargo, la pro­

moci6n inmobiliaria ligada a los fracciona.nientos, que se -­

di6 sobre todo en los municipioi del Estado de M~xico (va---
·' 

rios de los cuales forman parte del AMCM), y ac¡:.iclla ¡;romo--

ci6n aplicada a conjuntos habitacionales de vivienda multif~ 

miliar presentada en el bistrito Federal !Cgistraron difereR 

cias;para el caso del Distrito, los fraccionamientos aparen­

temente fueron prohibidos para evitar -segGn se dijo- el cr~ 

cimiento de la ciudad. Ello impuls6 el gran desarrollo de -

los facc'ionamientos en el Estado de Mbico, factor que acom­

paft6 la enorme expansi6n metropolitana en esta zona y que -­

posteriormente en la d6cada 1960-1970, se acentuarta notabl~ 

mente. 

"Los fraccionamientos habi tac ionales aprobados en­
tre 1960 y 1977 en los municipios del Estado de M6 
xico, que forman parte del Area Metropolitána as-~ 
cienden a 190 con una superficie aproximada de ----
9 000 hectáreas que incluye 292 500 lotes.·y que -­
aparecen mayoritariamente como populares, aunque -
ello n0 implicaque en realidad est6n destinados a · 
estratos de menores ingresos, pues se ha comproba­
do que tambi6n se producen en ellos viviendas de -
alto costo, o por lo menos no de inter6s social. -

. (Los municipios son: Naucalpan,. Coacalco y Ecate-­
pec con un promedio de 413, 3 600 y 2 600 lotes -­
por fraccionamiento respectivamente" !l/. 
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Con las consideraciones anteriores, se concluye que en 

el AMCM, en particular la d6cada de los 60 fue una etapa si~ 

gular para la expansión y valorización del capital inmobili~ 

rio, donde una proporción creciente de ese capital estaba -­

asociada a los departamentos de bienes raices''de los mismos 

consorcios bancarios. 

La participaci6n estatal en este. periodo b.ásicamente se 

concretó a apoyar los lineamientos anteriores, permitiendo -

como se ha mencionado, el.auge del capital inmobiliario. P~ 

.. ra la d6cada siguiente, la situación presentará nuevos ras·· 

gos como se verá en el siguiente inciso. 

3.2 -•/ Las Politicas Habitacionales 1970-1982 

En el análisis del periodo procedente (1963-1979), se -

observ6 que .el impulso estatal a la resolución del problema 

habitacional, fue mayor comparado con el primer período ana­

lizado (Cap. II, 2.1). Ya que efectivamente se logr6 la ca­

na.lizaci6n de capitales .de la banca privada hacia la cons---

~/ Para la elaboración de este inciso~ nos basamos fundamen­
talmente en el trabajo de M. Castells: "Apuntes para un -

' análisis de clase de la política urbana del Estado mexica 
00 11

• En Revista Mexicana de .sociología No. 4. Oct. - .Dic. 
de 1977. 
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trucci6n habitacional, aunque sin lograr incidir sustancial­

mente en·la soluci6n del problema habitacional del sector p~ 

pular cuya situa~i6n se agravaba cada vez más. 

Esa favorable intervención, fue acompaftada por la ayuda 

económica de algunos organismos internacionales seg6n se me~ 

cionó en el inciso anterior. 

Se puede decir que en ese periodo la intervención del -

Estado fue enorme, pero nunc~ competitiva. 

"Los aspectos propiamente integradores de la pol1-
tica de vivienda hasta 1970 consisten por un lado 
en la propaganda ideológica que acompaftó las esca­
sas realizaciones en este ámbito y por otro lado, 
en la tolerancia de los asentamientos ilegales y -
de los fraccionamientos especulativos a cambio de 
un control pol1tico de· los caciques locales parti­
~ipantes en la operación". ll/ 

Si bien, la implantaci6n del Programa Financiero de Vi­

vienda (1963), represent6 un antecedente importante para las 

pol1ticas estatales posteriores, la intervención decisiva -­

del Estado en este rubro, sobre todo para modificar las con­

diciones de financiamiento a la habitaci6n, no ocurrir1a si­

no hasta la década de 1970. 

El periodo 1970-1976, fue sin duda una etapa excepcio--
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nal en cuanto a la intervenci6n del Estado en materia habit! 

cional y correspondi6 al r6gimen echeverrista. Se fortale-­

cieron los organismos habitacionales ya existentes y se ere! 

ron otros nuevos. 

El momento hist6rico en que el Presidente Echeverrta -­

asumi6 el poder, represent6 una situac'i6n coyuntural en la -

que eran necesarias ciertas t00dificaciones en la política 

econ6miéa, ya que era evidente la existencia de un cierto e! 

tancamiento econ6mic~ y una contracci6n de las actividades -

productivas ocasionada por·el bajo indice' de· inve~si6n. 

De manera inmediata y d.irecta la situaci6n prevalecien­

t• fue fruto de la estrategia econ6mica y politica adoptada 

en los anos del "desarrollo estabilizador", que de acuerdo a 

las estrategias que dentro de 61 se plantearon, permiti6 en 

esa etapa (1955-1970), altas tasas de ganancia, y la consoli 

daci6n del capitalismo mexicano, pero que al mismo tiempo, -

iba gestando enormes cuellos de botella que llegarían a ha-­

cer crisis precisamente en los inicios del r6gimen de Echev~ 

rrta. Los atolladeros de la economta se situaban básicamen-. 
te en 3 sectores: crisis del sector externo. D6ficit en la -

balanza comercial; el turismo y la agricultura a partir de -

1967 mostraban claros signos de estancamiento y por aftaduría, 

el endeudamiento externo era cada vez más creciente. "Al C.Q. 
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menzar la d@cada de los sesenta, la deuda externa habla re-· 

basado lós limites de l~ soportable: entre los años 1960-69, 

pasó de 842 millones de dólares a los 3 511 millones". ll/ 

Agotamiento del mercado interno. Las manifestaciones ·· 

evidentes de esta problemática se reflejaban en la incapaci· 

dad de extensión del mercado interno, asi como de una cierta 

contracción de éste; problema estrechamente relacionado con 

las formas de distribuci6n del ingreso, a través de los me· 

canismos básicos de la acumulación (abaratamiento de la fue~ 

za de trabajo, incremento de precios de articules de consumo 

básicos, etc.). 

Estrechez de la estructura de empleo. Las posibilidades 

de empleo decrectan, en tanto que los requerimientos de la 

poblaci6n económicamente activa par obtenerlo, se· incrementaban. 

En el medio rural, la crisis agrícola incrementó la ca~ 

tidad de trabajadores desempleados, los cuales emigraron ha· 

cia las grandes ciudades aumentando notablemente el desem··· 

pleo, es decir, pasaban a engrosar el ejército industrial de 

reserva; esta situación produjo también una disminuci6n en · 

la demanda de productos industriales para el campo y generó 

también aumentos en los precios de los productos agricolas, 

los cuales, durante todo el periodo estabilizador, habtan •· 
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cooperando con el abaratamiento de la fuerza·de trabajo a tr!!_ 

v6s de mantener sus precios bajos. 

Paralelamente el sector industrial y comercial resentian 

también las consecuencias del car4cter critico en que se en-­

contraba el conjunto de la econom1a. El signo más claro de -

la baja actividad econ6mica fue el estancamiento de la deman· 

da de las clases medias y el descenso en el ritmo de creci--· 

miento del mere~~º de bienes de consumo duradero. 

En este periodo, la industria mexicana se caracterizará 

por un alto grado d~ concentraci6n, por profundas desigualda­

des en la distribuci6n del ingreso, por mantener una estruc-­

tura de mercado fundamentalmente para la poblaci6n de altos 

ingresos, por su incapacidad end6gena para generar empleos, -

·por su alto.grado de dependencia externa y fundamentalmente, 

por ahondar las condiciones de explotaci6n de los trabajado-­

res de ese sector. 

"Evidentemente, las fisuras en el'modelo1 de acumu­
laci6n se manifestaron en la situaci6n prevalecien 
te tanto en el sector exter~o como en el püblic~.­
En el caso del primero, por ejemplo, el d6ficit de 
la balanza comercial pas6 de 600 millones en los 
ültimos afios de los sesenta hasta cerca de los 
1 100 millones en 1970, es decir, que pr4cticamen· 
te, se dupl ic6". .!.!/ 
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De esta forma, la economta mexicana en su conjunto, ma­

nifestaba fuertes desequilibrios inter e intra sectoriales -

y tambi~n regionales. 

Al mismo tiempo, la coyuntura polttica mostraba rasgos 

criticos resultantes del d~terioro de la situaci6n ecoriómica 

que provocaba fuertes tensiones sociales, como la .invasión -

de tierras en el campo y surgimiento de la guerrilla urbana 

y rural fueron signos evidentes de tal situación, y a· .ello -

se asoció la actitud autoritaria y represiva del r~gimen de 

Dlaz Ordaz. 

Ante este panorama, con la llegada de Echeverr1a al po­

der, se propondrian reformas econ6micas y poltticas que en -

cierto sentido reivindicar1an la legitimidad del Estado. 

(Aparentemente la p6rdida de legitimidad del sistema politi­

ce se estaba manifestando por ejemplo, .en el abastecimiento 

electoral). 

Las reformas propuestas más notables se dieron en el t~ 

rreno econ6mico, buscando claramente superar los cuellos de 

botella señalados. En relación a las politicas de vivienda 

de' este periodo, .1970-1976 y posteriormente hasta 1982 repr~ . 
sentaban una transformación profunda en las politicas urba--

nas y regionales. Sus principale~ expresiones serian las s! , 
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guientes: 
.,: . 

Aparece un verdadero programa pdblico de amplias propo! 

ciones de vivienda para los trabajadores. 

Una polltica de regularizaci~n de la tenencia ilegal 

·~e! suelo urbano. 

Una poUtica de desarrollo reglonal y de t!escent.-aliza· 

ci6n urbana. 

Desarrollo de un nuevo aparato institucional de deci··· 

si6n polttica y control t6cnico, (En el terreno pollti· 

co, la puesta en practica de ia denominada apertura de· 

mocr4tica). 

Intento de creaci6n de un marco jurtdico global capaz • 

de sustentar las iniciativas reformistas de poHtica ·· 

del territorio, existentes previamente a la iniciativa 

de la Ley General de Asentamientos Humanos, ley que al 

promulgarse en 1976 prÓpone como objetivo general raci!:!_ 

nalizar el ordenamiento y regulaci6n de las loéalidades 

urbanas y rurales en todo el territorio nacional. Esta 

disposici6n legal conformarb la superestructura sobre 

la cual descansarla la planificaci6n futura del desarr2 

llo de los centros de poblaci6n en los niveles nacio--· 

nal, estatal y municipal. 

En esta forma, la intervenci6n del Estado en la vivien· 
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da "da un salto cuantitativo y cualitativo". ll/ 

En abril de 1972, se modifica .el Apartado A del Articu-' 

lo 123 de la Constituci6n relativo a. la vivienda de los tra~ 

bajadotes .. La nueva Ley. crea un Fondo Nacionel de Vivienda, 

fortalecido por una nueva aportaci6n patronal obligatoria p~· 

ra todas las empresas y equiv,alente al 5\ del salario de los 

trabajadores de la empresa., La administraci6n de dicho fon-· 

do estarla a cargo de.un nuevo organismo con personalidad j~ · 

rldica y patrimonio aut6nomos, denominado Instituto del Fon­

do Nacional de la Vivienda de los trabajadores (INFONAVIT), 

que va ·a asegurar el financiamiento, la construcci6n, dis·-­

tribuci6n y gesd6n (cuando menos en sus inicios), .de los -­

programas de vivienda para los trabajadores. Recibiria ade­

más una subenci6n del Gobierno Federal y los rendimientos 

por las inversiones realizadas con sus propios recursos. Su 

administraci6n correria a cargo de una Comisi6n Tripartita, 

en la que estarian representados por partes iguales, el Go-­

bierno, las empresas y los sindica tos d_e trabajadores. "El 

Instituto produce casas para la venta a los t=abajadores sin 

pago de enganche, mediante un crédito al 4\, a un plazo no -

menor de 10 afies. La empresa descontar§ del salario la can­

tidad correspondiente de pago del cr@dito, pero en forma que 

l!ste.. nunca exceda del 25\ del total del salario'! !§/ 
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Se trata claramente de un programa de corte social, cu­

ya mayor limitacidn residiria (y reside) en principio, en ~- · 

las caracteristicas exigidas para ser derechohabiente de es­

te organismo, consistentes en tener un empleo asalariado y -

estable.' Quedando excluidas la_s personas que percibiesen un 

salario m!is .. de 10 veces el r.t!nimo, asi como los empleados p!!_ 

blicos para los cuales, se cre6 un organismo similar, el Fo~ 

do de la Vivienda para los Trabajadores del Estado ------·­

(FOVISSSTE), del cual se hablará m4s adelante. 

"La asignación de vivienda por el INFONAVIT se ha­
ce por un proceso de selecci6n por computadora y • 
cuyos criterios son confidenciales. Para la elec 
ci6n, los trabajadores proporcionan la informa7 
cidn necesaria a través de una tarjeta llamada de 
control". En 1976, s61o el 6.9\ de los inscri-­
tos lo babia hecho, con lo cual el 73.1\ que­
daba fuera del proceso". JJJ 

En lo reférente a la construcci6n de vivienda, INFONAVIT 

suele comprar terrenos no urbanizados, que luego, mediante 

la venta pasan a ser de propiedad privada y pese a la "esta~ 

darización de los programas, los costos no han sido reduci-­

dos, con lo cual es de suponerse que la diferencia redunda · 

en be~eficio de una alta tasa de ganancia de los constructo­

res". .!!/ 
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Por. otro lado, ,la acción pujante del INFONAV.IT durante 

su inicio, doj6 de hacer sentir sus efectos muy rápidamente. 

Su objetivo ora la con!?trucci6n de 100 000 vi.viend,as por afio 

pero se 'ledujo en la pdctica a 20 000, sin emb~,rgo_. las -,-

100 000 viviendas terminadas a fines de 1975 representaron -

una aceleración sin presedente en la historia de la vivienda 

social mexicana, aunque las dimensiones jel problema habita~ 
·~ . . . 

cional eran y siguen si,ndo tan grandes, que dicho esfuerzo 

por parte de+ INFONAVIT parece modesto con respecto a.la 

gran masa de derechohabientes del mismo. De esta forma, no. 

todos los derechohabientes de ose º!ganismo están inscritos 

para recibir los beneficios de su acci6n, ni éste es capaz -

de absorber las necesidades de vivienda de todos ellos. 

Otro elemento fundamental de la polttica urbana del se­

xenio de Echeverrta fue el intento masivo de 'regularizaci6n 

de la tenencia de la tierra, en particular en la Ciudad de -

M6xico. Esto con el fin de poner t6rmino o dar una soluci6n 

a la ilegalidad de la mayorta de los nuevos asentamientos U! 

banos, promovidos en baso ~ invasiones, fraccionamientos il~ 

gales, etc. Para ello se crea una serie de fideicomisos pú­

blicos que legalizan la propiedad de los terrenos entregando 

el titulo correspondiente a sus ocupantes, a cambio de un P! 

go para el que el fideicomiso otorga un cr&lito de bajo interh. 

Ya antes (Capitulo II), se había mencionado sobre este aspe~ 
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to, que los posesionarios habtan pagado ya en general, el 

derecho de ocupar el terreno a los fraccionadores ilegales. -
. */ durante varios aftos, - a trav~s del mecanismo comunmente --

utilizado para el acceso a la tierra urbana dentro del lla-­

aado mercado inmobiliario popular, 

De hecho,. la poUtica de regulaci.Sn consiste en incor- -

porar al mercado' tierras ejidales·y comunales que son de pr~ 

piedad pOblica, con la justificaci6n de que la finalidad de 

dicho acto, es social, por tanto, se permite hacer pasar por 

pol1tica asistencial, lo que es una acci6n dinamizadora del 

mercado capitalista con respecto del suelo urbano. 

A su vez, la poltticá regional del sexenio echeverrista 

se caracteriz6 por el cuestionamiento de la macrocefalia ur­

bana; la concentraci6n creciente de la poblaci6n y de activi 

dades en las grandes ciudades, así como por la b6squeda de -

mecanismos que redujeran las disparidades econ6micas y soci~ 

les entre las regiones. De esta forma se crean las politi·­

cas urbano-regionales en la estrategia econ6mica nacional, -

a fin de alcanzar los objetivos globales como: una mejor re­

distribuci6n del ingreso, creaci6n de.empleos, fortalecimlerr 

t~ del sector pOólico etc, Se trat6 de establecer una poli· 

tics" que tendiera a la planificaci.Sn urbano-regional. Se -· 

busca la localizaci6n .Sptima para el establecimiento de par· 

ques industriales que propicien la descentralizaci6n urbana. 

~/ Siguiendo el proceso descrito en el. Capitulo 11 inciso 2.3 
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Asimismo, en los Estados, se crean·Comisiones, Fondos y Fi­

deicomisos con el fin de que desde el. gobierno, se creen las 

condiciones de desarrollo regional, sin embargo, estas medi­

das tuvieron poco efecto por las tendencias del capital, de 

querer siempre maximizar sus ganancias y minimizar los ries­

gos y ello invariablemente y a pesar de los esttmulos propue! 

tos, conllevaba cierto riesgo, para los capitalistas y en corr 

creto, estas medidas tendientes entre otros fineas de deseen 

tralizar las grandes urbe~ como el Area Metropolitana de la 

Ciudad de México, tuvieron ·nulos efec.tos, sin embargo, el in 

ten to de modificación existi6, " •.• Una de las constantes de 

toda polttica reformista en cualquier' pats es su marcaje simb6'­

l ico por medio de una serie de innovaciones institucionales 

que, reorganizando sectores y niveles del aparato estatal,· -

expresan concretamente. la voluntad de cambio. La polttica -

urbana de Echeverrta es un buen ejemplo en este sentido ••• " 

12..I. 

En este marco, el proceso de urbanizaci6n del pats re-­

gistraba contradicciones que afectaban las condiciones mate­

riales de vida de las mayortas, principalmente en lo relati­

vo a la vivienda, equipamiento y servicios urbanos. El régi 

m~n echeverrista intentó a partir de la aplicaci6n de dife-­

rentes medidas reorientar el desarrollo regional e intraurb~ 

no, y otra de las iniciativas importantes en este rengldn, -
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l~ constituyes la Ley General de los Asentamientos Humanos -­

promulagada en 1976. Esta ley establece en forma m4s preci· 

sa la prioridad de la Naci6n con respecto a los intereses -­

privados en lo referente a la propiedad y uso de la tierra~ 

además, por la instancia en su carácter de instrUllento de -­

lucha contra la especulaci6n y en favor de un desarrollo te- · 

rritorial m!~ equilibrado y socialmente justo, dicha ley 

"puede apare.cer como un marco juridico. general que hace ins- · 

titucionalmente posible una reforma urbana de gran alcan--~­

ce ••• " ZO/ La Ley fue duramente combatida por los especula­

dores y los principales grupos y poseedores del capital. 

Sin embargo, .como. se.llala Castells, lo importante para deter­

minar quienes serian los beneficiarios reales de la aplica-­

ci6n de esta Ley, no es el contenido de las reformas propue~ 

tas sino la forma como posteriormente vendrtan a ser imple-­

mentadas. " ••• La Ley de Asentamientos Humanos venia a afir · -

mar, en el desarrollo urbano, la primacia del Estado y, por 

tanto, la necesidad para el capital monopolista interna----­

cional y nacional de pasar por una negociaci6n con los agen­

tes representativos del sistema polttico". ll/ 

Por otra parte, el sector patronal que habla aceptado -

la iniciativa de aportar el S\ sobre los ingresos del traba­

jador para la creacit5n do los fondos para la vivienda de los 

trabajadores, posteriormente la desvi~ en su propio benefi·­

cio, al mismo tiempo. que combatta fuertemente la Ley de los 
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Asentamientos Humanos. La dosviaci6n de los proyectos de v,! 

vienda se ha llevado a cabo con la mediatización por parte .- . 

del capital financiero de los Fideicomisos pablicos creados 
¡ ' . -

para tal fin; la acd6n del INFONAVIT ha sido frecu?ntemente 

desvirtuada por parte de los sec1ores inmobiliarios; la reg~ 

laci6n de la tierra ha sido ampliamente ªP.rovechada por los 

fraccionado res especula ti vos. No obstante, cons i.dcro que e!. 

ta Gltima politica urbana echeverrista, con todo y sus des-~ 

viaciones, fue la más profunda, ya que tuvo una incidencia -

amplia y real sobre una gran parte de la poblaci6n de esca-­

sos recursos, y que s6lo de esta manera pudieron obtener un 
. - l . . 

pedazo de tierra donde edificar su vivienda. Aunque es con-

veniente (como lo asientan Moctezuma y Navarro en su libro · 

"Acumulación de capital y utilizaci6n del espacio urbano"),­

no perder de vista que el .transfondo de dicha polttica, en -

primera instancia ha sido la de permitir la incorporación de 

tierras ejidales o comunales al mercado formal de terrenos -

urbanos. Al mismo tiempo, dicha polttica ha significado una 

cantidad adicional de ingresos para el Estado, tanto por el 

cobro de cuotas de regularización como por la impos'ici6n de 

cargas fiscales y de diversos derechos, introducción de ser-

vicios, etc. 

Con respecto a los fondos solidarios de vivienda para -

los trabajadores, ciertamente tienen como objetivo, incidir 
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en el mejoram!ento de las condicione$ de vida r reproducci6n 

. de ciertos sectores de trabajadores, pero tambi!n significan 

un beneficio directo para la industria de la construcci6n a 

trav6s de la demanda habitacional aasiva. 

Al mismo tiempo, esta.medida permite generar: efectos -­

legitimadores para el Estado; al hacer intervenir, en ella -

tanto a los patrones como a los obreros representados por -­

sus respectivos sindicatos y.el Estado mismo. 

En cuanto a los organismos creados para la regulaci6n -

de' la tenencia d~ la tierra, estos .son; AURIS (1971); Insti­

tuto de Acci6n Urbana e Integraci6n Social del Gobierno.del 

Estado de Mhico ¡ su funci6n es contribuir a la. regulaci6n -

del poblamiento en E>l territorio del Estado de M6xico. Entre 

sus realizaciones tiene "La regulaci6n de la tenencia de 

asentamientos dentro del AMCM, correspondientes al Estado de 

M6xico. Promoci6n de conjuntos habitacionales en el mencio­

nado Estado dé 3,000 viviendas entre 1970 y 1976". 221 

FIDEURBE (1973). F.ideicomiso de interh social para el 

desarrollo de la Ciudad de M!xico. Su funci6n consiste en -

integrar el desarrollo del Distrito Federal, los asentamien­

tos 'irregulares y las 4reas decadentes del centro de la ciu­

dad. Entre sus realizaciones·tiene, la regulaci6n d~ la te-
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nencia de la tierra en varios asentamientos populares en el 

Distrito Federal. "Programa. de Regeneración Urbana en un B!!. · 

rrio Central de la ciudad, lo que incluye la promoción de 

557 viviendas" 231 • 

CORETT (1974). Comisión para la Regularización de la -

Tenencia de la Tierra. Su.función es la reali:ación de la -

tenencia de la ·tierra en asentamientos urbanos sobre tierras 

ejidales en toda la república. 

En relación a este punto, la práctica ha demostrado que 

los intereses de los fraccionadores han prevalecido en gene­

ral en la acción de esas instituciones, los efectos fueron -

importantes en algunos casos. "En 1975 la Procuraduría de -

Colonias Populares del Departamento del Distrito Federal se­

fialaba que de las 541 coloriias populares (con una población 

de aproximadamente 3 500 000) estaban en proceso de regular! 

zación 390 con 180.colonias ya ~egularizadas y 202 casi ter­

minadas" li1. Sin embargo, esa acción regularizadora masiva 

es cuestionable, pareciera que m~s bien sólo existe en el 

discurso polltico, dado que esta problemática es cada día 

más compleja, por lo menos en el Area Metropolitana de la 

Ciudad de M6xico. 

El FOVISSSTB es otro· de los organismos creados durante 
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el sexenio· echeverrista, Se funda en 1972, dentro del Insti 

tuto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores 

del Estado (.ISSSTE), c;on lo cual se aprovecha la experiencia 

en materia de cr~ditos hipotecarios para los trabajadores al 

servicio del Estado que el Instituto ven~a otorgand~. Los o!!, 

jetivos institucionales del FOVISSSTE son parecidos a los 

del INFONAVIT, en el sentido de otorgar cr6ditos que permi·­

tan a los trabajadores adquirir viv_ienda en propiedad. Los 

trabajadores atendidos por este organismo son los que pres-­

tan sus servicios en las dependendas del Poder Ejecutivo, -

de los Poderes Judicial y Legislativo y del Gobierno dei Di~ 

trito Federal. Además son todos pertenecientes a organismos 

públicos y que estEn sujetos al rEgimen jur1dico de la Ley -

Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado. 

Para el caso de los beneficiarios de FOVISSSTE, el ran­

go para otorgamiento de cr6dito -de acuerdo a datos oficia-­

les-·, está entre 1 y 3 veces el salario atnimo y segdn el df!.. 

cumento consultado~/ el porcentaje más alto de cr6ditos 

asignados hasta 1979, (45\) fue para el rango salarial de 

a 1.S veces el m1nimo y solamente el 2\ para 3 y mts veces -

el salario mtnimo, sin embargo, según· informaci6n directa r~ 

C\lbada entre el personal que labora en ese organismo, la si· 

tuac'i6n no se presenta ast debido a que los trabajadores que 

perciben el ingreso 11tnimo no al.canzan a cubrir las cuotas -

!/ FOVISSSTE, Objetivos, Bstructura y Funcionamiento. M6xico 
1979;, P. 163. 
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del descuento respectivo. 

En cuanto al financiamiento de este Fondo, proviene furr 

damentalmente de las aportaciones del sector pdblico, carac­

teristica que lo va a diferenciar del ~NFONAVIT. Sus recur­

sos los capta de las aportaciones hechas por diversas depen-· 

dencias oficiales y organismos descentralizados sobre el 5% 

de los salarios de sus trabajadores, ast como por las recup!· 

raciones o rendimientos de sus inversiones propias. 

Otro organismos de vivienda de la misma naturaleza es -

el Fondo de Vivi~nda para los trabajadores al servicio de -­

las Fuerzas Armadas (FOVIMI (1973). Sus atribuciones y fun­

ciones son semejantes a las del INFONAVIT y FOVISSSTE, en -­

cuanto al financiami~nto y promoci6n de viviendas para los -

miembros de las fuerzas armadas. Entre sus realizaciones -­

tiene "construcci6n de 870 viviendas entre 1974 y 1976". ZS/ 

3. 2 .1. Evaluaci6n de las acciones habitacionales 

estatales durante el periodo 1970-1980. 

Se ha seftalado que el periodo 1971-1976 se caracteriz6 

(en cuanto a pollticas de vivienda), por la creaci6n de nue-

vos mecanismos financieros, como los Fondos de Vivienda, por 

el predominio del INFONAVIT y por un aumento considerable de 
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la prodi.lcci6n anual Je vivienda que "alcanz6 la cifra de - - -

54 200 viviendas, cifra que constituye m~s del 18\ del total · 

producido anteriormente y que casi duplica el porciento co-­

rrespondiente a la dl!cada de 1960-197011 ,ll/ 

De 1977 íl. 1982 ·coniinaa el p1 edominio del INFONAVIT, - -

aunque sin lograrse un incremento significativo en la produ~ 

ci6n de vivienda terminada que "pasa a ser de 60 200 unida-­

des anuales". ll_/ En cambio, reciben fuerte auge los progr!_ 

mas de autoconstrucci6n • 

. Asimismo, en la d~cada de los 70 surgen otros organis-­

mos de este tipo, aunque algunos vienen m~s bien a reempla-­

zar a otros, tal fue el caso del ya desaparecido INDECO que 

reemplaz6 al Instituto Nacional d.e la Vivienda; la Direc--­

ci6n General de Habitaci6n Popular (DGHP), al Programa de V! 

vienda del DDF,, y el FOVISSSTE. Solamente el INFONAVIT, no 

ha tenido precedentes institucionales, s6lo la disposici6n -

jurldica, que en general no se cumplla y en la cual sé obli­

gaba a los patrones a proporcionar vivienda a sus trabajado-

res. 

A partir de 1977, la DGHP desaparece y sus funciones -­

recaen en CODEUR (Comisi6n de Desarrollo Urbano del D,F.); -
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recientemente el Fondo de Habitaciones Populares, que forma­

ba p:i:te de BANOPSA, se separa de éste y actualmente forma -

el Fiueicomiso de Habitaciones Populares (FONHAPO), organis-· 

mo del Gobierno Federal que opera como instrumento financie­

ro para la obtenc~6n de viviendas de interés social y cuya -

poblaci6n objetiva, son las familias que tienen ih~resos Jr. 1 

hasta 2. S veces el salario m1'.nimo regional y 1uc SC' encuen- -

tra preferentemente dentro del sector no a~alariado. 

Los cambios, reemplazos o transformaciones de estas in~ 

tituciones han implicado modificaciones importantes ~ambién 

en el tipo de financiamiento, en el volúmen de la producción, 

a los sectores de poblaci6n atendidos y al tipo de habitat -

ofrecido. 

En las décadas anteriores los recursos provenientes pa­

ra este campo, fueron aportados en gran porcentaje por la -­

banca privada (como una consecuencia 'de la obligación impue~ 

ta por el Estado a través de la legislaci6n bancaria, Progr~ 

ma Financiero de Vivienda), otra parte, aunque mínima, co--­

rrespondi6 a la de recursos presupuestarios del Gobierno Fe­

deral y otra a los empréstitos extranjeros, como para el ca­

so del FOVI (que manej6 créditos internacionales concedidos 

por el BID en la coyuntura del programa "Alianza para el PrQ. 

greso"). 
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Ya. he111os visto que a partir de 1972 con la creaci6n de 

los Fondos, se introduce un nuevo mecanismo financiero me--­

diante el cual se canalizan los recursos de aportaciones pa­

trona les tanto del sector privado para el caso del INFONAVIT 

como sector pOblico·para el FOVISSSTE. 

Esta caracter!stica modificaria de manera sustancial la 

composici6n del origen de los recursos y la participaci6n de 

la banca privada en la inversi6n de vivienda de interés so-­

cial. 

La modificaci6n ha implicado un mayor control del Esta- . 

do sobre los recursos disponibles para vivienda, 

Por otra parte, estos organismos (FOVJ, INFONAVIT, 

FOVISSSTE), tienen además, programas de cr~ditos individua-­

les, sea para producir viviendas por encargo, adquirirlas de 

terceros, etc. 

Otros como BANOPSA o el Fondo de Habitaciones Populares 

(hoy Fideicomiso de Habitaciones Populares), han impulsado 

programas especiales para apoyar la a~toconstrucci6n, la \"i• 

vienda progresiva, los lotes y servicios y el mejoramiento -
\ 

de vivienda para sectores no asalariados de menores recur--­

sos, que no tieuen acceso a programas de vivienda nueva ter-
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minada, y tenemos por ejemplo el caso del FONHAPO que entre 

. sus objetivos tiene la conformaci6n de cooperativas de vi--­

vienda, 

Para los utilizantes del financiamiento otorgado por -­

BANOPSA y FOVI, @ste ha sido m's rigido ya que la solvencia 

que exige de los adquirientes, será, recibir más de dos veces 

el salario mini'mo. Asimismo, esos organismos "siempre pre­

sentaron las mayores tasas de interés que fueron desde un -­

principio de por lo menos 9 y 10\ anuales, y que han aument! 

do violentamente en los Gltimos anos". '!:!/ Tasas de interés 

altas si se comparan con las asignadas por los Fondos que -­

fueron de 4\ anual. 

Los elevados y posteriores incrementos de las tasas de 

interés de los Programas de vivienda del BANOPSA y FOVI, se 

asocian a la vinculaci6n que tuvieron tanto con la banca pr! 

vada con la que se iniciaron, como con el comportamiento de 

las t~sas de interés manejadas por @sta. 

Ast mismo, mientras los plazos de amortizaci~n de los -

primeros organismos han sido entre ]Q.y 15 afios, los de los 

Fondos, se han mantenido sin pago de enganche por parte de 

los adquirientes, y con plazos de 15 a 20 aftas de amortiza-­

ci6n. 
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La intervenci6n del Estado en estQs casos se ha presen­

tado reduciendo la rentabilidad impuesta por el capital fi-- · 

naciero privado (PFV) o creando nuevas formas de captaci6n -

de recursos financieros ryondos de vivienda) para el otorga­

miento de 6~tas a determinados sectores sociales. "La naci.Q. 

nalizaci6n .d~· la banca sii;nifica una nueva herramienta para 

que el Estado pueda incidir m4~ favorablemente sobre la pro­

blem4tica habitacional, sobre todo liberando al Progama Fi-­

naciero de Vivienda de los intereses del capital financiero 

privado". ll/ 

Haciendo un an4lisis de la acci6n del Estado en cues--­

ti6n de vivienda durante este pertodo y de los recursos in-­

vertidos asl como de los sectores beneficiados por los prin­

cipales organismos especializados en este c~mpo, la informa­

cion recabada dice que "hasta 1976 el INFONAVIT y el FOVISSSfE 

absorblan el 79.7\ de los programas·oficiales, mientras que 

el PFV solo representaba el t S. S\". lQ/ Asimismo, las i!}. 

versiones de los organismos mencionados iban en constante 

aumento, mientras que los del PFV se estancaban. Pero de 

1977 a 1980, el INFONAVIT si bien ha seguido incrementando -

su inversi6n, su peso baj6 en relaci6n al total. "Pas6 de -

55.1\ al 46.2\, recuper4ndose el PFV cuya inversi6n ha lleg~ 

do a representar el 25.8\ del total. Las demás institucio-­

nes, FOVISSSTE siguen incrementado su importancia, pero 
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BANOPSA e INDECO (que desaparece) CODEUR e ISSFAM bajan su -

pc:;o en el conjunto de la inversi6n". l.!/ 

De tal forma, que mientras en el periodo 1973-1976 pre­

dominaban las promociones públicas financiadas por el PFV, -

de 1977 a 1982, las promociones privadas han absorbido una -

altisima proporci6n de las unidades financiadas por ese pro­

grama, acciones que en ese período se dirigieron a cubrir -­

las necesidades habita~ionales de los estratos medios. Las 

viviendas en total, no tuvieron un incremento sustantivo. --

(Con la producci6n del INFONAVIT, del FOVISSSTE y el PFV, -

ha habido en su inversi6n, pero no se ha manifestado en una 

elevaci6n del número de unidades), ello quiere decir que ha 

habido un estancamiento en la producci6n de unidades cons--­

truidas debido a la inflaci6n y al aumento en el costo de --

construcci6n. 

" •.. El INFONAVIT ha incrementado sus inversiones en 140\, 

en el número de viviendas s6lo en 28\, ello se ha hecho más 

evidente en el caso del PFV que ha incrementado sus inversi~ 

nes en un 375\, mientras que el número de unidades financia: 

das ha declinado por el gran aumento del costo de la vivien­

da.,." 321. · Esta situaci6n está también asociada al caj6n -

donde se encuentra ubicada la vivienda. Según el instructivo 

FOVI -FOGA, causan tm interés del 1 oi anual máximo para viviendas 

VAIM; de 11. S\ anual máximo las viviendas VISA y de 1 13 i 
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-*/ anual máximo las VIS B. 

Los programas del INFONAVIT y del FOVISSSTE que desde -

sus inicios se han dirigido a sectores asalariedos y de men2_ 

res ingresos, la informacidn disponible permite observar que 

" a lo largo de 1972-1980, la distribuci6n de los 
financiamientos ha mantenido proporciones constan­
tes entre los estratos que reciblan de 1 a 2 veces 
el salario mtnimo y los que recibtan m4s de dos ve 
ces ese salario, y con relaci6n al FOVISSSTE, par­
las condiciones de la poblaci6n que atiende.sus -­
programas han tratado de que alrededor del 60\ 
de las viviendas se construyan para trabajadores -
de 1 a 2 veces el salario mtnimo". 33/. 

' --

Sin embargo, es ampliamente reconocido que tanto una -­

instituci6n como la otra, atienden sdlo a una pequefta propo~ 

ci6n de sus cot.izantes con necesidades de vivienda • "El ---

.FOVISSSTE ha declarado que el periodo 1973-1980 su demanda -

satisfecha ha sido sdlo de 8.8\. Y el INFONAVIT (como pro-­

dueto de una investigacidn aplicada a 29 localidades) ha r~ 

cÓnocido que en 1980 sus recursos tan s6lo permitlan aten--­

der el 2. 6\ de la demanda efectiva" •. 34/ 

•A partir de 1976, cambia notablemente la participacidn 

del Estado en la promocidn de progra11As de vivienda termina-

!/ Vivieooa VAIH. ta de interés social para acreditados de ingresos ,mtnimos. 
Vivienda VIS A 11 

" 
11 11 

" " " bajos 
Vivienda VIS B. " . " 11 

" " " " medios 
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da. 

Para el caso del INFONAVIT las viviendas financiadas a 

trav6s de promociones directas '.'constituian el 88\ del total· 

en 1974-1975, bajaron a s6lo 3.15\ en 1979, para desaparecer 

totalmente a partir de 1980!' 351 Se da paso a las promocio­

nes externas que son manejada~ por los sindicatos o empre--­

sas privadas. 

" El PFV que en el periodo 1973-1976 financi6 el - · 
59.7\ de viviendas a través de los programas de -~ 
promoci6n pfiblica, en el periodo 1977-1980 s6lo fi 
nanci6 el 7,0\ de ellas a través de esos programas. 
Es decir, que de las 202 323 viviendas producidas, 
con intervención oficial en el primer periodo men 
cionado, cerca del 80\ fueron realizadas a trav~s­
de promociones ptlblicas; mientras que en el segun­
do periodo, más del 85\ de las 241 168 viviendas 
financiadas, se incluyeron dentro de las promocio 
nes privadas" 36/ -

Este retroceso está fuertemente ligado con el desarro-­

llo del sector promocional privado el cual ha tenido una im­

portante expansi6n, con una participaci6n cada vez mayor del 

capital industrial y financiero, a través de empresas promo­

to~ns ligadas a las grandes constructoras o a poderosos gru­

pos finaacieros, los cuales han tenidQ gran auge desde medi~ 

dos de los aftos sesenta. 
\ 

"Se ha podido comprobar que este tipo de empresas se - • 
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han expandido con un apoyo creciente del Estado, 
. ya sea a trav6s del financiamiento pGblico como 
la provisi6n de terrenos. Los nuevos promotores 
que no tentan reservas territoriales (en una épo­
ca de gran escasez de oferta sobre todo en el --­
Area Metropolitana de l:i Ciudad de M6xicn), han -
tenido fácil acceso a terrenos ofrecidos por erg~ 
nismo~ pablicos, a precios nenores que los del -­
mercado t::.-aclladose sobr:i todo de tierras de ori-­
g~n ej idal". ll/ · 

Existe entonces una articulaci6n perfecta entre el ava~ 

ce del sector promociona! privado y el retiro del sector pa­

blico de esa funci6n. "Los promotores privados promovtan -­

entre 1974 y 1975 el 5.5\ del total de viviendas financiadas 

por el INFONAVIT, mientras que en 1979, su participaci6n --­

ascendid a 33\ del total". ~!/ 

La importante participacidn del capital inmobiliario 

privado en este proceso y visto desde una perspectiva mlls a~ 

plia, permite suponer que la modalidad promociona! reune las 

condiciones de reemplazo para continuar el modelo acumulati· 

vo de capital ante el agotamiento relativo del "modelo de -­

sustituci6n de importaciones" que ha estrechado las oportuni 

dades de valorizacidn del capital, sin embargo, en relaci6n 

a lo anterior y solamente como comentario agregamos que en -

la actualidad dada la magnitud de la crisis econ6mica por la 
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que atraviesa nuestro país y las características que asume -

con una profunda caída del mercado interno, pareciera ser -­

que la opci6n estaría en la canalizaci6n del capital ocioso 

hacia la inversi6n en bienes ratees, sin embargo .• parece ser 

que más bien se están encausando a inversiones financieras 

directas, 

Por otra parte, cabe también el comentario de que ante 

las dificultades crecientes de los organismos estatales por 

ofrecer vivienda terminada a amplios sectores de ingresos ba 

jos, se propusieron acciones habitacionales consideradas en 

las estrategias del Programa Nacional de Vivienda, presenta­

do en 1979. 

Entre· los programas operativos, se contempl6 el apoyo -

a la autoconstrucci6n y el impulso al programa de vivienda -

coperativa, entre otras acciones, de las cuales, se menciona 

rán en el capitulo IV, dado que estas propuestas posterior-­

mente se les daría más importancia. 

Esos programas tratarían de orientar la acci6n pablica 

en materia de autoconstrucci6n a través de la oferta de tie­

rra barata, apoyo financiero y técnico en los grupos de men~ 

res ingresos, para que obtuvieran sus vivienda, impulsando -

al mismo tiempo, la organizaci6n de la poblaci6n en coopera-
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tivas. (El Congreso del Trabajo, desde tiempo atrás se pro--
. . 

nunciaba por este tipo de acclones a fin de ayudar a soluci~ 

nar el problema habitacional). Actualmente, tanto la Secre­

taría de Desarrollo Urbano y Ecología como el Fideicomiso -­

Fondo de .Habitaciones Populares (FONHAPO) están .trabaj al" do -

en esa línea ~orno so ve~á m~s ade~ante. 

Asimismo, los programas significan un intento de·incor­

porar de manera sistemática y global las acciones habitacio­

nilles del Estado, aunque por otra parte, "alrededor del 60\ 

de la poblaci6n autoconstruye su vivienda sin ninguna ayuda 

financiera o asesoría técnica" 2.J./ 

Para evidenciar la desfavorable distribucidn de los re-

cursos para la vivienda progresiva, tomamos los siguientes -

datos de la investigación del Colegio de México: 

"El Programa Nacional de Vivienda estableció para 
1980 la realización por el sector pGblico de 53 119 
acciones de vivienda progresiva y .para 1981. de ---
85 709 acciones, pero los organismos responsables 
s6lo programaron 35 173 y 45 676 respectivamente. 
De la misma manera el PNF establecía que el 14.6\ 
y el 22\ del total de la inversión de los menciona 
dos organismos deber!a destinarse a la vivienda .7 
progresiva, s6lo se destinaron el 4.7\ en 1980 y -
y el 8.9\ en 1981". 40/ 

Puede decirse, que a pesar de la importancia que el PFV 

quiso dar a los nuevos programas para los sectores mis po··· 
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bres, éstos no se aplicaron. 

En cuanto a las intervenciones estatales en apoyo a la 

autoconstrucci6n, surgieron más bien como una respuesta a si 

tuaciones emergente~ que como un intento por hacer oficial -

la participación de los organismos palbicos en al apoyo a ia 

construcción de vivienda progresiva para la poLlación de más 

bajos ingresos. 

Sin embargo,' es necesario reconocer que aún con graves 

y grandes deficiencias, han existido esfuerzos positivos y -

nuevas propuestas de acciones como las vertidas en el Progr! 

ma Nacional de Vivienda que ha permitido poner más énfasis -

en programas para asalariados de menos ingresos quienes prá~ 

ticamente siempre'han estado al márgen de ellos. "Un 62% de 

la PEA ha quedado siempre fuera de toda posibilidad de acce­

so a los programas pt1blicos y privados de la vivienda". !!/ 

Otro cambio de la acción estatal en materia de vivienda 

y con respecto al período anterior a la década de 1970, es -

la referente a descentralizar la inversión en ~se rubro, tr! 

tando de sacarla proporcionalment~ del Area Metropolitana de 

la Ciudad de México donde tradicirinalmente se había c6ncen-­

trado. Cierto es que.al concentrarse en esta zona la mayor 

parte de la PEA, obviamente también la mayor parte de las --
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aportaciones patronales del si , tanto del INFONAVIT como 

del FOVISSSTE provienen de esta área, pero esta situaci6n, -

habta provocado tambi6n la desatenci6n de otros centros urba 

nos.' 

"Del total de viviendas terminadas por el FOVISSSTE 
hasta 1976, el 61.3\ se concentr6 en el AMCM. La 
situaci6n cambi6 a partir de 1977, ya que en .ese -
allo sólo se construy6 el 22. H de las viviendas en 
Distrito Federal y el 77\· en provincia. Con res-­
pecto al INFONAVIT, la inversi6n en vivienda ha -­
ido a11mcntando gradualmente pasando del 59. S % en - -
1973 al 80.9\ en 1980".-!!,/ 

Esta distribuci6n de la inversi6n en programas habita~­

cionales tiene aspectos positivos, sin embar~o, el. AMCM ha -

sido negativa porque al aumentar la demanda de viviendas en 

la zona y no tener una respuesta por medio de los programas 

oficiales, se amplia el campo de acci6n de las compafttas in­

mobiliarias privadas que entran al negocio con la 16gica de 

lograr_ una elevada valorizaci6n de su inversi6n. 

Por otra parte, en el periodo analizado (1970-1982), e!!_ 

con tramos que (principalmente en el sexenio lopezportilli ~- -

ta), la acci6n estatal en materia de vivienda toma un nuevo 
' . 

car4~ter, al pasar de agente promotor a agente inmobiliario. 

En esa administraci6n se modificaron los mecanismos a trav6s 

de los cuales, los organismos hab1an venido desarrollando --
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sus programas de vivienda. 

Básicamente los Fondos de Vivienda operan a trav6s de -

tres mecanismos: el programa de financiamiento y construc--­

ci6n de vivienda nueva; promociones externas (el terreno, el 

disefto y la construcci6n quedan bajo el control directo del 

promotor, :educi6ndose el papel de los organismos pfiblicos 

el financiamiento); programa de cr~dito individual. 

Puede.decirse que de~de la creaci6n de los Fondos, est~ 

ba presente la funci6n financiera, sin embargo, el inicio de 

su operaci6n (sexenio echeverrista), prevalecieron las prom~ 

ciones directas, mientras que en el r6gimen lopezportillista 

la'tendericia se invirti6 a favor de las promociones exter--­

nas. "Las promociones externas se incrementaron del 17.3\ -

en 1976 al 100\ en 1980. En las mencionadas promociones, la 

ingerencia sindical es creciente; en 1976 tan s6lo represen­

tabanan e) 6.6\ del total y para 1979, alcanzaron el 63.6\ • .1.1/ 

La diferencia entre estas dos formas corresponde a una 

determinada concepci6n de lo que debe ser la intervenci6n -­

del sector pablico en el problema de la vivienda. En el c~ 

so· de la promoci6n directa de vivienda nueva, se cree nece-­

sar:ta la interºvenci6n del Estado, tanto a nivel de la deman­

da como de la oferta; la intervenci6n del sector privado es-
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tá contemplada básicamente a nivel de la construcci6n, deján 

dole a la instituci6n pablica correpondiente el proceso de -

asignaci6n del habitat. 

En cuanto a las promociones éxternas, la accion del Es­

tado, se. visu:iliza c:o::io una intervenci6n puramente financie-
.(. . ·, -

" ra en la que el resto del proceso d~be correr a cargo de los 

propios interesados y de sus agentes de la construcci6n y -­

promoci6n habitacional. 

Detrás de esta situaci6n, es factible encontrar los in­

tereses econ6micos y politices de los distintos grupos y se~ 

tares de la burguesía participantes. En el primer caso, se 

refuerza la participaci6n y presencia del Estado, asl como -

la de ciertas fracciones del capital constructor ligadas al 

aparato estatal. En el segundo mecanismo resultan benficia­

dos, las partes del capital que operan en la p.romoci6n inmo-­

biliaria. 

Resulta claro entonces que a lo largo del sexenio de L~ 

pez Portillo (1976-1982), decreci6 la intervenci6n directa -

del Estado en el campo de la vivienda relegando su polltica 

a un segundo t6rmino, es decir, di6 paso a la promoci6n ex-­

terna donde el capital finánciero inmobiliario tuvo una am-­

plia participaci6n. De esta manera, se vi6 disminuida la ca 
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cional y en contrapartida, se abrieron mayores espaciones y 

márgenes de acci6n para la intervenci6n del capital· promoci~ 

nal in~óbiliario con la consiguiente derrama de beneficios -

para este sector. 

Esta transformación de los organismos públicos de vi--­

vienda en agentes financieros, de alguna manera se ha·asoci~ 

do a los intereses de las grandes centrales obreras oficia-­

les para que no s6lo mantengan el control absoluto sobre las 

asignaciones de vivienda, sino que intervengan también en 

los procesos de construcción y con~esiones a la misma. y al 

mismo tiempo, constituye un importante elemento de control -

sobre sus agremiados. 

De esta manera, en este período puede decirse que las -

políticas habitacionales han dejado a un lado la política s~ 

cial -redistr1butiva- para dar paso al fortalecimiento del -

capital inmobiliario financiero privado, beneficiando tam--­

bi~n con esta medida al sindicalismo oficial. 

El cuadro 11 hace referencia a la inversión pública to­

tal y a la realizada en el Sector Bienestar Social durante -

el período 1970-1982. De este cuadro destaca lo siguiente: 
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Cuadro 11 

DISTRl&UCltN DE LA INVEfiSIDN PUBLICA TOT~L Y EN El SECIOR BENEFICIO SOCIAL 1970· 1982 
\ 

1111ttlti1111ti1tititttt11titi11f1t1tit1ti11ltl111111tltlt11111111t111lf11ttit1t1t1t11t11tttH1111t11111tillttl1ltt11111Httlllflllt1 tllttttttll ll llllltlllttflll 1 
•CONCEPTO tUNIDADDEt 1 

t •HEDIDA t 1 1 . 1 

tlNVERSIOll PUB.FEO .. t t 1970 f 1971 1972 1 1973 1974 1 1975 1976 1 1977 t 1978 t 1979 
1 

1 1980 1991 1 1982 
1 tTOTAL Y EN El StcTDR•mLONES1 t, 

•BIENESTAR SOCIAL •DE PESOS t' • •111 
ltllltllttlllttttllltttllltllllltlllttHHltlllttllfltttlllltllllfltlllltllllltltltltllllfllllttttttHllHllHllllHllltttlfllllltlltlttllHlllllllllllltltltllll 1 
tT O TA l t t 29205.3 t 22396.5 t 33297.2 t 49778.4 t 64817.2 t 95766.I t108610.B t140102.I •217381.6 •308455.0 •478557.0 1754124.4 •1012699.1 t 
1 t 

12, BIENF5TAR SOCIAL 1 
1 l 1 

•2.1 OBRAS Y SERV.U/Rt 
1 1 

H.2 CONS DE ESCUELA• 
1 l 1 

•2.3 HOSP. y cm.ASISt 
• l 
t2,4 VIVIENDA 12) t 
1 l 1 

•2.5 OTRAS INVER. 
1 1 1 

•PARTICIPACION lDE LA• 
•VIVIENDA EN LA INV, t 

1 

1 7913.3 1 
27.0 1 

4871.3 1 
61. 5 • 

1060.8 1 
13.4 1 

1406. 3 • 
IS.O t 

260. 5 1 
3.3 • 

320, 3 t 
4.0 1 

o. 9 1 

1 1 • 1 1 • 1 • '· 1 1 i 
4853.3 • 1602.1•12934,9 • 1m1.o 1 15776.2 • 15759.J • 19J31,9 • 34744.o • 51590.s • 72986.6 1110464.5 • mm.1 • 
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Históricamente la mayor parte de la inversión de este -

sector se ha canalizado a Obras y Servicios Urbano-Rur~ 

les, de tal forma que la participación porcentual más -

elevada en el periodo referido, correspondió al afio de 

1979 con el 68.0\, situación que parece coincidir con -

la enorme inversión realizada en la Ciudad de M6xico p~ 

ra la construcción de lq,s ejes viales, obra que ha sido 

básicamente para beneficio de unos pocos más que para -

satisfacer necesidade,s sociales. 

La inversión canalizada a la vivienda, siempre ha sido 

baja, en relación con la dirigida a otros subsectores. 

Noobstante,se observa que porcentualmente lamayorlnverslón 

en vivienda correspondió al afio de 1972 con 18.4%, año 

del sexenio echeverrista y que se caracterizó por una·-

construcción masiva de vivienda. 

En el sexenio lopezportillista se observa una baja en -

la inversión en este renglón principalmente en los aftos 1977 

y 1978 donde su porcentaje con respecto a la 1nversi6n glo-­

ba'l del rubro Bienestar Social fue solamente de 1. 4 \ y 1. 6% 

respectivamente, aunque en 1979 y 1989 el porcentaje sube -­

sustancialmente para ubicarse en 10.2\ y 10.4\ respectivamen 
\ 

te, ~in embargo, vuelve a bajar la inversión del subrubro V! 

vienda, para registrar en 1982 una participación de 2.5\, 
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una de las más bajas de ese período. 

Lo anterior demuestra por una parte, que en esa etapa -

disminuy6 la cobertura de acción estatal en ese ~erreno, con 

respecto al sexenio precedente, y por otro lado, que al con­

traerse la irltervendón del,EstadJ en este campo, el capital 

inmobiliario de promoción encontr6 mayor cobertura para su -

participaci6n en ese escenario. 

Generalmente (como se ha visto), la práctica estatal -­

en este campo ha sido la de asociar de alguna manera los pr~ 

gramas de construcci6n de vivienda financiada por el Estado, 

a los intereses del capital inmobiliario. 

Este aspecto se tratará con más amplitud en el siguien­

te inciso. 

3~3 La interrelaci6n de las pol!ticas habitacionales 

con el capital inmobiliario y financiero. 

3. 3. 1. Consideraciones generales sobre el capi-­

tal inmobiliario. 

Aunque el nacimiento del cr6dito inmobiliario es contefil . 
poránemo de la aparici6n de las primeras formas de produc---
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~i6n capitalista de la vivienda en México, el dinamismo y a~ 

ge del capital inmobiliario se remonta hacia los primeros 

aftos de l~ década de 1960 y tiene sus antecedentes más inme­

diatos en las modificaciones hechas a la Ley General de Ins­

tituciones de Crédito y Organismos Auxiliares, de donde des­

tacan los aspectos siguientes: se permiti6 destinar el 30i -

del importe de los dep6sitos de ahorros en la banca privada 

para el financiamiento de la vi~ienda de interés social, cu­

yo precio s6lo podría ser absorbido por los sectores medios 

de la poblaci6n que hasta entonces no había podido tener ac­

ceso a una vivienda financiada. La reducci6n del precio es­

tuvo asociada a la reducci6n de las tasas de interés de la • · 

hipoteca "del 14 6 15\ cobradas en las operaciones hipoteca­

rias normales al 10\". !Y 

Así mismo, se reglament6 la disposici6n de los recursos 

de las sociedades de crédito hipotecario a fin de facilitar 

su operaci6n. Para administrar estas disposiciones se crea-­

ron dos organismos descentralizados, el FOVI y el FOGA, cu-­

yas funciones espaciales sertan normativas, además de compl~ 

mentar las tasas de interés de las hipotecas y garantizar -­

los préstamos. 

Sin embargo, haciendo una consideraci6n rigurosa, se 

puede decir que las premisas o condiciones para el futuro 



auge del capital inmobiliario, se dieron en el momento en -­

que se inició el proceso de repartici6n de la tierra agraria 

durante el sexenio cardenista, ya que al poner el Estado en 

manos campesinas, importantes cantidades de tierra, princi-­

palmente de los ejidos circundantes de los centros urbanos -

sin que esa concesi6n que los convertia en usufructuarios de 

esos terrenos, fuera acompanada de mecanismos económicos 

que permitiera su explotaci6n, sent6 las bases para la expa~ 

sión de este tipo de capital, debido a que para los campesi-
-

nos, la enajenaci6n de ellas representaba una rápida vía pa-

ra obtener amplios beneficios econ6micos. 

3.3. 2. El capital financiero y su participaci6n 

en el proceso econ6mico. ~/ 

A fin de ubicar con más claridad el punto anteriormente 

descrito partimos de considerar qu6 es el capital financiero 

y el papel que juega en la actividad econ6mica. 

"El capital financiero se constituye por la uni6n 
monopolista del capital bancario con el industrial 
y tambi6n con el capital monop6lico 'aut6nomo' que 
se encuentra fuera del sector industrial comercial 
o de servicios, el cual está presente en las diver 
sas modalidades que asume el capital, ya sea comer 
cial, industrial, de servi~ios, etc., y que tiene-

~/ Para el desarrollo de este subinciso se utilizó básicamen 
te el documento de GAMPO "La nacionalizaci6n de la Ban".:" 
ca y el HUP". Publicado en la Rev. TESTIMONIOSNo. 1. M6-­
xico, mayo de 1983. 



capacidad de incidir en las distintas fases del c! 
clo del capital, ya sea en la esfera de la circul! 
ci6n, la producci6n o el consumo. En este sentido,. 
el capital financiero puede presentarse de difererr 
tes formas entre las que destacan, .la crediticia -
y la accinaria. Por tanto, se concluye que las -­
funciones económicas del capital financiero son -­
m6ltiples, de acuerdo con la modalidad y papel que 
adopte". !V 

En Mt;xico el capital financiero ha tenido incidencia di 

recta e indirecta en casi todas las ramas de la economia me-

xicana, aunque varia la profundidad de su participación. En 

particular los bancos privados tenían acciones en compafl.ias 

inmobiliarias, productoras de materiales de construcción, em 

presas constrúctoras y además, manejaban en algunos casos el 

control del suelo urbano (ejem. algunas de las promociones · 

inmobiliarias manejadas por Banamex). 

Los bancos no podian legalmente poseer propiedades in-­

mobiliarias distintas a las que destinaban directamente para 

el ejercicio de sus actividades bancarias, sin embargo, a -­

través de diferentes recursos como la creación de fideicomi­

sos, empresas filiales, subsidiarias, etc., disponían de --· 

grandes extensiones del suelo urbano. 

Respecto a la vivienda, al igual que en el caso de la 

tierra, la banca sólo podta poseer los edificios que necesi­

tara para su activid.ad espedfica. A pesar de lo anterior, 

eran propietarios (directamente o a trav~s de sus fialiales), 
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de numerosos inmuebles. 

En cuanto a las inmobiliarias y al precio de la vivien­

da, en numerosas ocasiones los bancos poselan sus propias i~ 

mobiliarias que adquirlan suelo urbano, promovtan fracciona­

mientos, vendlan terrenos y casas y departamentos y rentaban 

o administraban viviendas. La relaci6n del capital financi~ 

ro con el sector inmobiliario repercutla significativamente 

a travEs de la determinaci6n de su m4rgen de ganancia y de -

las altas tasas de interEs en los. precios de terrenos y vi-­

viendas. De ah1 que en los filtimos 3 aftos (previos a la na­

cionalizaci6n), se observara una tendencia acelerada al alza 

desproporcionada del precio de los inmuebles. 

Respecto a los materiales de construcci6n, la banca pri 

vada posela en algunos casos acciones de empresas producto-­

ras de materiales e insumos de la construci6n co•o varilla, 

cemento y premezclados entre otros. 

3.3.3.El capital financiero y las po11ticas de vi­

vienda en la dEcada de los sesenta. 

En el cap'ltulo anterior, se hizo •enci6n a que en la d! 

cada.de los aftos sesenta, con la creaci6n del Progra•a Fina~ 

ciero de Vivienda (PFV) y el Fondo de Operaci6n y Descuento 
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Bancario a la Vivienda (FOVI) en 1963, permitieron e inicia­

ron la relaci6n.o participación de las pollticas esta~ales -

con el capital financiero, principalmente a través del PFV -

y delFOVI. 

El PFV, hablamos mencionado que se cre6 como un mecani~ 

mo de carácter financiero del. gobierno federal que funciona­

ria b~sicamente a trav6s del FOVI que se encargarla de la vi 

gilancia del programa desempeftando tanto la funci6n de apoyo 

financiero como la de con~rol t6cnico y la coordinaci6n de -

los bancos con los promotores ·ue proyectos habitacionales -­

que buscaban financiamiento. 

El PFV y los Fondos.como el FOVI y el FOGA, se crearon 

en un momento en que tanto ·a nivel continental como nacional 

se comenzaba a desarrollar el concepto de vivienda de inte-­

r6s social. ~/ 

El PFV habilitado a través del FOVI y FOGA tuvo entre -

~l. Definici6n de vivienda de 1nter6s social. 
En 1958 se adoptd una definici6n de vivienda de i.s. sur­
gida del Consejo Interamericano Econ6mico y Social (CIES). -
"Aquella que es asequible de manera que no resulte· onero­
sa en el presupuesto familiar a personas de escasos recur 

, sos, proporcionarles alojamiento en un ambiente f1sico y­
social que satisfaga los requisitos indispensables de se­
gbridad, higiene y decoro y que est~ ~otada :de los servi-
cios sociales correspondientes" ' 
Citada por Schteingart, M. y Garza G. en "La acci6n habi· 
tacional del Estado Mexicano". El Colegio de M6xico, 1978. 
P. 102. 
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sus objetivos principales, .facilitar la compra de vivienda -

de inter6s social, incrementar la oferta 1de la misma, lograr· 

que las ·instituciones de cr6dito privado concedieran finan-­

ciamientos especiales, aumentar la ocupaci6n en base a la -­

construc~i6n masiva de conjuntos habitacionales,y asl d:nam! 

za= al mismt~ tiemp~ la3 ac~ividajes industriales. ,. 

Por su parte el FOGA tuvo tambi6n como funci6n la de 

otorgar apoyo de garantla y liquidez los bancos'privados 

que hubieran concedio pré~tamos hipotecarios para vivienda·­

de inter'5 social (por ejemplo, por falta de pago puntual • .: 

del adquiriente); los sectores sociales atendidos por este -

programa· fueron fundamentalmente grupos de clase media. 

De esta .. forma, con la infor111aci6n anterior se puede de­

ducir que el Programa Financiero de Vivienda naci6n estrech! 

mente ligado ~l capital bancario; los beneficiarios princip! 

les del mencionado Programa, aparte de los adquirientes de -

casa, fueron sin duda las compaftlas con!ltructoras de 'vivien­

da, que obtuvieron un' mercado solvente para su produc.t~ y a 

su vez les permitla operar m4s estrechamente ligadas con la 

banca privada. 

Pero las empresas constructores·no fueron los flnicos -­

sectores del ca pi tal que se beneficiaron con el PFV, 'tambi6n 
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las operaciones generales del capital bancario en el sector 

de bienes y ratees recibieron su impulso a partir del desen­

cadenamiento del financiamiento hipotecario. 

" ••• En los ·10 aftos que siguieron a la Legislaci6n 
de 1962, los pr6stamos hipotecarios en circulaci6n 
ie multiplicaron 54 veces, de 401 millones en 1963 
a 21 641 mi!lones de pesos en 1974. La parte de -
esta inversi6n correspondiente al financiamiento -
de inter6s social, representa no s6lo una propor-­
ci6n minoritaria sino que es además cada vez menor; 
despu6s de 1967, las inversiones de la banca priva 
da en vivienda ~e inter6s social, no han constituT 
do ni siquiera el 20\ de sus inversiones totales ~ 
·en vivida ••• " il/. 

Ast mismo, el notable auge del capital bancario involu­

crado en bienes ralees, ha propiciado la fusi6n de las prin­

cipales instituciones financieras con el sector inmobiliario 

y terrateniente, creando un poderoso bloque del capital fi-­

nanciero, con intereses en la promoci6n de vivienda de alto 

precio, "los pagos iniciales del 20 al 40\ del precio de la 
' vivienda cobrados por la adquisici6n de ella, generalmente -

cubren gran parte del costo de producci6n, (adquisici6n de -

tierra, urbanizaci6n y construcci6n), ·lo que significa que -

l~s pagos mensuales de amortizaci6n corresponden principal-~ 

mend a una ganancia co11err.ial". 481 
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De esta forma, las altas tasas de ganancia obtenidas a 

través de este negocio, repercutirían sobre el precio de la · 

tierra, causando un incremento generalizado, y dado· que al -

precio del suelo se añade directamente el precio comercial -

de la vi'lienda, dicho incremento no repercutirá .en perjdcio 

de las instituciones in.nobiparins, quedando es te sector do-

blemente beneficiado, ya que al mismo tiempo pudo controlar 

creclente9 reservas de tierras urbanas. 

Vista de esta manera la situación del sector inmobilia-

rio desde la década de los 60, podemos concluir que la parti 

cipaci6n estatal coludida con el financiamiento habitacional 

privado, no sólo permitió la consolidación de un fuerte gru­

po de intereses financieros en la producción de vivienda de 

alto y mediano costo, sino que también contribuyó a que, por 

la misma situación, se propiciara indirectamente la cares--· 

tia general d~ la vivienda para todos los sectores. 

Entre las acciones estatales que están destinadas a ga­

rantizar las condiciones de rentabilidad para el ca~ital, 

destacan aquellos mecanismos politicos que posibilitan el in_ 

greso del suelo no privado al mercado inmobiliario privado. 

A6n cuando legalmente la tierra ejidal y comunal s6lo puede 

transformarse en privada cuando se utiliza para obras de uti 

lidad común; muchas de estas acciones han sido el resultado 

.,,:-,· ,·\ _,.; . 

1 
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de transacciones ilegales entre los ejidatarios y los agentes 

·ivados, sin embargo, los mecanismos reguladores de la·tie- · 

r~ ·or parte del Estado favorecen a los promotores privados, 

reg~'J." ... dndose en muchos casos superficies alin mayores que 

.las ya .o, •das en forma ilegal, presumiblemente con el obj~ 

to de ser a~ ·.,chadas por promotores privados. 

Otro.mecanismo indirecto para valorizar el suelo de los 

agentes privados, se presenta con las llamadas "obras induc¿ 

das" consistentes en la apertura de calles y avenidas que -­

posteriormente valorizarán a los terrenos de los agentes pr! 

vados. 

El estado, no s6lo se articula al proceso de acumula--­

ci6n a trav6s del juego con· el suelo urbano, sino que tam--­

bi6n actGa como principal demandante del sector de la cons-­

trucci6n. Es .Por eso que existe una fuerte presi6n de este 

sector para la realizaci6n de grandes proyectos de infraes-­

tructura que el Estado debe realizar. 

En el periodo 1976-1982, los rasgos m4s significativos 

de las poltticas habitacionales del sexenio, se caracteriza­

ron por la disminuci6n de las inversiones habitacionales en 

relaci6n al crecimiento general de la economta y a la cre--­

ciente demanda habitacional, Se observaron una serie de ca~ 
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cesiones a los sectores·ligados a las grandes centrales obr! 

ras y una abierta politica de beneficio al capital inmobili~ 

rio y a las constructoras. 

Un indicador bastante sensible para medir el esfuerzo -

babi tacional estatal, ~s la '·inversi6n anual que llevaron a -

cabo los distintos organismos habitacionales del sector p6-­

blico. 

"Tomando la inversi6n conjunta realizada por el 
INFONAVIT • FOVISSSTE, INDECO • CODEUR y BANOBRAS • • 
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f'tJOOE1 61rcl1 l. v P1rlo 11. 'L11 polltlc11 hillllt1elonal11 dtl 1tx1nia1 un balinct inicial', R1v, Hlbit1cian Na, 2/3. 
"9xico 1991.P".ó 
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se observa que mientras en el periodo 1973-1976, -
el Estado invirti6 alrededor de 29 830 millones de 
pesos (constantes 1975); entre 1977 y 1980, se in­
virtieron 29 583 millones de pesos (constantes de 
1975). (Cuadro 12). Entre 1973 y 1976 se constru­
yeron 171 874 viviendas, mientras que en el perio­
do 1977-1980 la construcci6n fue de 171 081 vivien 
das" 49/ (cuadro 13). -

Pero en contraste con la disminuci6n que experimentaron 

las acciones habitacionales por parte de los organismos del 

sector pGblico, se observa en este mismo·periodo un creci--­

miento importante de los programas combinados de la banca -­

privada co~ la oficial a través del Programa Financiero de -

Vivienda, y asi, mientras en 1976 con una inversi6n de -----

1021.3 millones de pesos se financiaron 12 877 créditos, en 

1980, la iriversi6n fue de 2963.6 millones de pesos, los cré­

ditos fueron ~8 480 y además, llama la atenci6n que en el -­

periodo considerado se increment6 el presupuesto en la parti 

cipaci6n combinada: banca privada-y oficial, pero baja el na 

mero de viviendas construidas en esa forma. En 1973 con una 

inversi6n de 1928.4 millones de pesos, se distribuye en 

29 226 viviendas y en 1980 con una inversi6n de 2963.6 millQ 

nes de pesos el namero de créditos baja a 28 480 (Cuadros --

12y13). 

Pero dentro de este análisis, lo importante es seftalar 

que el PFV implica un claro apoyo a la promoci6n privada y a 

la industria de la construcci6n, asi como a la banca privada. 
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Asii:1i5mo,debemos mencionar que al retirarse la inversi6n h!, 

bitacional del Estado, la oferta de vivienda ha quedado en -

manos del sector privado, adquiriendo la participaci6n esta­

tal en este terreno un nuevo papel y es el de agente promo-­

tor o agente financiero. Asl, se puede ve~. en el cuadro ---

14, que de 1976 a 1980, las promociones externas del INFONAVIT 

en las cuales, tanto lo referente a la propiedad del terreno 

corno el diseño y la construcci6n de la vivienda quedan bajo 

el control directo del promotor, se incrementaron de 17.3\ 

en 1976 a 100\ en 1980 (cuadro 14). 

En conc,usi6n, el INFONAVIT, el organismo más importan-

te en cuanto a construcci6n de vivienda terminada, se ha co~ 

vertido en una instituci6n netamente financiera. Resulta --
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claro por tanto que de 1977 a la fecha se haya aminorado la 

intervención estatal en materia habitacional, relegándose en 

este campo a un segundo plano, y a cambio de ello, se han 

abierto mayores espacios y márgenes de acci6n para la inter­

vención del capital privado, especialmente a través de los -

promotores inmobiliarios. Es decir, que los organismos pú-­

blicos encargados de la edificación de vivienda para trabaj!!. 

dores, en los Oltimos aftos se han convertido en organismos -

financieros de vivienda. 

Decididamente, la legislación de 196Z, permitió un des­

encadenamiento del capital bancario destinado al cr6dito hi· 

potecario, "Los prhtamos hipotecarios bancarios en circul!!. 

ci6n se multiplicaron 54 veces, aumentaron de 401 millones de 

pesos en 1963, a 2 354 millones en 1965; a 11 065 en 1970 y 

a 21 641 en 1974" •. SO/ 

Hasta aquí, se ha presentado a nivel general en análi·· 

sis de la inversión y producción de vivienda. En el siguien 

te inciso se ver! la acción estatal en este rubro, para el -

caso especifico del Area Metropolitana· de la ciudad de M6xi· 

co (AMCM), durante el periodo 1970-1982. 

3.4 Análisis y evaluación de las acciones programadas 

en la vivienda en el contexto del Area Metropoli· 

tana de la Cd. de M6xico, 1970·1982. 
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3.4. t. Planteamientos generales. 

La dinfmica econ6mica del pa1s ha determinado qu~ las -

caracter1sticas del proces~ de urbanizaci6n se ubiquen en -­

unos cuantos centros urbanos. En estas condici'ones, el D. F. 

se encuentra como sede de la mayor concentraci6n del pa1s en 

todos los aspectos; concentraci6n demogr4fica, industrial, -

comercial, bancaria, de servicios, etc6tera. 

\ ' 
.. -·· 

El Distrito Federal del que forma parte la Ciudad de M! 

xico, fue creado de acuerdo con la Constituci6n de 1824, por 

decreto del 18 de noviembre del mismo afto, asign4ndole una -

_superficie de aproximadamente 211 kil6metros cuadrados. 

El proceso de expansi6n f1sica de esta 4rea urbana, se 

encuentra 1ntimamente relacionada a factores socio-econ6mi-­

cos y pol1ticos, (desde sus or1genes es asiento del poder P2 

11tico) as1 como por·las condiciones .preexistentes para el -

desarrollo de la industria y en consecuencia, de un mercado 

1!14s activo; mejor dotaci6n de infraes.tructura b4sica¡ mejo-­

res servicios; mano de obra especializada. Factores que en 

Gltimo caso aseguraban la rentabilidad del capital. En el -

~ontexto de dicho proceso, la problem4tica habitacional ocu-
• 

pa una posici6n determinan~e, porque es una manifestaci6n -­

concreta de la coaposici6n social y econ6mica de la pobla--~ 

ci6n y del iapacto que tiene en la distribuci6n del ingreso •. 
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A partir de 1940, los esfuerzos ~ás importantes del De· 

partamento del Distrito Federal, en términos presupuestales 

y adminisirativos se encaminaron a crear y más tarde a mant! 

ner y ~eproducir las condiciones ~ateriales necesarias para 

los usos del capital. En este sentido, las pol!ticas urba·· 

nas convirtieron a la Ciudad de Héxic6 en una ciudad al ser· 

vicio del capital.' Es a partir del mencionado año cuando ·· 

se desarrollan las po11ticas del Departa~ento del Distrito · 

Federal tendientes a favorecer la implantaci6n industtial. y 

en general, el establecimiento de todo tfpc de actividades en 

esta ciudad. En esta época se produce un acelerado creci··· 

miento industrial que le permite al pais producir una amplia 

gama.de bienes de consumo tradicionales, productos de consu· 

mo duradero y hasta ciertos bienes intermedios. 

Todo este proceso tiene como principal asiento geográfi 

cri·administrativo a la Ciudad de México. El mismo proceso · 

de acelerada y elevada concentraci6n indu~trial, tuvo lugar 

a nivel demográfico. El. Area Metropolitana de la Ciudad de 

México tenia en 1940 tina poblaci6n de 1.8 millones; en 1950 

de 3.1 millones y par• 1970.su poblaci6n era de 8.8 ~illones 

para 1980 alcanz6 cerca de 1 S millones "aproximadamente el • 

70\ corresponde al D. F. y el resto a los 12 municipios con· 

urbanos del Estado de M6xico". ll/ Ha experimentado entre 

1940"y 1980 una acelerada tasa de crecimiento demográfico s~ 
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CUA~O llo, 1,. 
EV!l!JCION DE LA PDl!'.M!OO ~ lA ZOl:A l!ETROPOi.ITANA :E LA CD. DE .'IEX!CO, Cllíltsl 
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perior a la tasa promedio del pais, según se observa en el -

cuadro 15. 

"Entre 194 O y 1950, la población del pais crecia al 2. 7\ 

en tanto que en AMCM lo hacia al 5.6\. Entre 1960-1970 el -

pais tuvo un crecimiento demográfico de 3.7\ promedio anual 
52/ 

y en el AMCM fue de 5. 4\"-:- Uno de los factores que reforzó 

el proceso de concentración económico en la Ciudad de M6xico -, 
fue sin duda, la afluencia de fuerza de trabajo barata, pro-

cedente principalmente del medio rural segGn se mencion6 en 

el capitulo 1, 

Para 1960, el AMCM incluia casi todo el Distrito Fede-­

ral, excepto las delegaciones de Tlahuac y Milpa Alta, asi -

mismo, incluía los municipios de Naucalpan, Tlalnepantal, -­

Ecatepec, y Chimalhuacan del Estado de M6xico. Para la si-· 



235 

guiente década absorbia también la delegación de Tlahuac, 

e incorpora además, los municipios de Coacalco, Cuautitlán, 

Cuautitlán Izcalli, Huixilucan, Netzahualcoyotl y Tultitlán, 

asi como Zaragoza y la Paz. 

Actualmente la zona está definida por e11irea territo--­

rial correspondiente a las 16 delegaciones del D. F. y a los 

12 municipios conurbanos del Estado de México "Ocupa una ex­

tensión total de 2 396 Ian2 y con una área urbana próxima a -

los 1 000 Km2, con una densidad promedio de 5 615 habitantes 

por Km 2• 53 / La expansi6n de esta área se asent6 en expro--

piaciones, permutas y hasta invasiones. El enorme valor es­

peculativo de esta zona ha hecho de la tenencia de la tierra 

y su tráfico, el principal problema politico de las autorid~ 

des. y el principal negocio para un gran número de fracciona­

dores clandestinos. Muchos campesinos, ante el avance de la 

mancha urbana y la llegada de los fraccionado res. se han - - ~ 

aliado con ellos para la venta ilegal de sus tierras. En 

los ejidos cercanos a la ciudad, son más los colonos que los 

verdaderos ejidatarios y comuneros. Los fraccionadores con­

trolan el ejido, distribuyen a través de sus lideres terre-­

nos para nuevos colonos, aumentando asi su peso y. poder. An­

te esta situación, a los ejidatarios y comuneros, sólo les -­

resta sumarse al proceso de urbanización, acaparando también 

ellos, terrenos para la venta. De esta forma, las condicio­

nes y relaciones pol1tico-econ6micas de los distintos secto-
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res sociales dieron origen a tipos de unidades urbanas que -

han ido conformando el crecimiento de la ciudad y la utiliz~ 

ci6n diferenciada del espacio. En el mercado inmobiliario, 

se distinguen dos canales para la obtención del espacio urb~ 

no; el formal y el informal o irregular. En el primero se -

localizan principalmente zonas residenciales y comerciales¡ 

en el segundo, colonias populares, barrios marginados y uni­

dades habitacionales del Estado. 

La acci6n planif icad~ra por parte del Estado (como se -

mencion6 en el capitulo II), fue antes de la década de los -

70, sumamente limitada i;::a'si al márgen del proceso. De ese p~ 

riodo a la fecha, la intervenci6n ha sido más formal, como -

ya se ha analizado, y como se verá más adelante para el caso 

especifico del AMCM sin embargo, ya casi agotado el mercado 

de la tierra formal-privada, la ciudad contin6a creciendo -­

fundamentalmente sobre terrenos ejidales, comunales e indefi 

nidos juridicamente. 

As! mismo encontramos que "en 1970, la ZMCM registraba 

el 45.6\ y el 50.6\ del empleo y de la producci6n en la in-­

dustria respectivamente: as! como el ~5.3\ y el 46.4\ por -­

iguales conceptos en el comercio, y el 30\ y 57\ respectiva­

men;e en servicios". H./ 
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Para 1980, segün datos de la Secretaría de Programaci6n 

y Presupuesto §2/ el D. F. participó con. el 25 .1 i del PIB -

generado en dicho afio, y el Estado de Néxico con 9.si. La -

misma fuente señala que en el producto manufacturero total, 

correspondi6 a dichas entidades con un total de 46.3\: en la 

rama de la construcci6n con el 29.7\ y en el de la electrici 

dad, con el 26.41, y en el sector distribuci6n de servicios, 

les correspondi6 el 3S.9i. 

Los anteriores indicadores dan idea de la magnitud de -

la macrocefalia en que se ha convertido esta zona y los gra­

ves y elevados costos.socio-econ6micos que ello implica, y -

uno de ellos es precisamente la penuria de la vivienda para 

grandes capas de la poblaci6n asalariada o la que se encuen­

tra fuera de una relaci6n formal de trabajo, dado su alto --

precio, inalcanzable para la mayoría de estos grupos, cuyos 

ingresos están muy por abajo del precio de mercado de ese -­

bien. Las condiciones habitacionales en que vive la mayor -

parte de la población del AMCM constituye uno de los hechos 

más agudos de la crisis urbana que padece el principal asen­

tamiento humano del país, crisis que se expresa fundamental­

mente en la magnitud y el contínuo incremento del déficit -­

de viviendas cuyos costos están fuera del alcance de estos -

grupos, lo que quiere decir, que la construcci6n de ellas, -

va a la zaga del crecimiento demográfico dando como resulta-
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do un alto grado de hacinamiento entre esa parte de la pobl~ 

ción. La ciudad ha crecido aceleradamente tanto demográfica. 

como'territorialmente dando lugar a un crecimiento horizontal 

"De 191 O a 197 8, la superficie urbana de la ciudad, se ampli6 

13.3 veces; y su población creci6 19.8 veces y la densidad •· 

de la poblaci6n se elev6 a 49\". §..§_/ • 

De esta manera, el crecimiento urbano acelerado resul·· 

tante de las migraciones rural-urbanas y de las altas tasas · 

de crecimiento natural de la población citadina, afectó di·· 

rectamente las condiciones habitacionales del Distrito Federal. 

La d6cada de los 70 se ha definido como una etapa en la 

cual, el problema habitacional llegó a una situaci6n de ver· 

<ladera crisis; los factores que se le asocian (entre otros), 

está la insuficiencia de empleos, asi como las tantas veces 

mencionada desigualdad en la distribuci6n del ingreso y el · 

mal uso del suelo urbano. En referencia a la desigualdad 

del ingreso, en la Ciudad de M6xico, es sumamente marcada 

"segan datos oficiales, en 1970, el 46.9\ de la poblaci6n 

económicamente activa percibía ingresos que no rebasaban el 

monto del salario minimo de ese año, y sólo el 6.5\ recibia 

ingresos superiores a 5 veces el salario mínimo". ~]_/ 
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Además, esta problemática está vinculada (como ya se ha 

mencionado) al precio de la vivienda que en esta área es su­

mamente alto en comparaci6n con los ingresos que percibe la 

mayorta de la poblaci6n, aspecto donde juegan un importantí­

simo papel tanto la especulaci6n con el suelo como los elev~ 

dos precios de los materiales de construcci6n. 

CU~DRO 16 

****t1Sttsr•ttftta•*************'**'*'**'*****'*~***ttf l*'' 
J INDICE SALARIOS INDICE DE C03TO EDrF. i 
.t MINit1ClS GEN::R,:1LES \IIV. I. S. ::JAS!: 1974-::l<'.I•) t 
'***~***••~**'**~'~*~'*****•****t*~'·*~**'*****•*****•lltt~ * AHQ * E'.:'iSE 197-1* VARIACION * INDIC::: :t.v,;s-rncro1·~ :¡. 
t ~ .., 10<' * .1NUAL ~: 4 G:::'.NE:RAL *AtfüAL ~: t 

**********t*'~'***'*********'*****'*********'*t•••itt•*•'t~ 
' ! 970 " 62. 1 -~ ' * ~ * 1971 • 62.1 * o.o* * 
• 1972 * 73.:. J 18.2 * • * 197: * 86.7 * 18,Q ~ 79.! * ~ 
' 1974. 100.0 f !~.2. 10'.),0. :-:-.7 "l: * 19?5 • 121.9 • 2!.9 ~ 11~.6 • l~.6 ' 
' 1976 • 1~6.2 • 36.2 * 144.& * ~~.o * 1977 * :?01.6 * :?1.~ t 19(•.1 :t 31.4 ~ 
t 1?7e * 229,8 f 13.4 * :~6.J * 19.C 
~ 1979 ' :67.2 * 16.7 * 282.7 * =~·º ' 
• 1960 t ~14.6 • 17.7 • 36~.o • :9.1 a * 19Bl f 411,9 1 30,9 t 471.0 t 2;.o t 

1982. 634.~' 54.0 * 728.9 * ~4.7 ~ * 1983 * ~62,7 * 51.6 * 1~40,2 e~.~ t 

•*~i•~''*~1••it••*'*****'***;*''***ª*******'*t•••••i•*•t:;t 
FUr::t~T:::1 SALAmo MrN!MO: COMISIDN ,.,,qL. SAL.AP.IOC MIMIMDS 1~'tl•1 

INDICE COSTO EDIF. VIVIENDA: INDICADORES ECONOtlICOS 
ElANCO DE MEXICO. FES. 1985. 

Esta situaci6n es evidente, segOn se muestra en el cua­

dro 16, donde se comparan el indice de costo de la vivienda 

de intertis social y el !ndiee de los salarios míniloos. Aunque es ne -

cesario aclarar que al no estar deflacionados dichos valores, deberán 



ser entendidos como indicativos de las tendencias Y' no como -

valores reales en si mismos. Es decir, que se trata de pre­

sentar de alguna forma, la disociación entre salarios y cos­

to de la vivienda, para ello nos valemos de la trayectoria que 

sigue una variable con respecto de la otra. Se presenta la 

tendencia seguida, pero no el impacto real, ya que la disto.!. 

ci6n alcista que ha generado la inflación en los costos de -

los insumos y la construcción misma_, necesariamente tiene r~ 

percusiones en los precios al consumidor y en los salarios 

reales. De tal forma que.si aún con la comparación salario 

nominal-costo de edificación de la vivienda, se manifiesta -

la brecha existente entre ambias variables, ya con el sala-­

rio real la distancia es aún mayor, 

Esta situaci6n se ve agravada por el alto crecimiento 

demográfico de la zona, de tal forma que mientras aumenta -­

la poblaci6n especialmente la de bajos ingresos, tambi~n se 

incrementa el precio de la vivienda, y las posibilidades de· 

adquirirla se alejan cada vez más para estos sectores. "En 

1970 la ZMCM contaba con 8.6 millones de habitantes y para 

1980 se calcula en 14 .4 millones" 2.ª-/, Actualmente la zona 

tiene 16. 7 millones según declaraciones de CONAPO ll/ 

3.4.2. La acci6n estatal en el problema habita-­

cional durante el periodo 1970-1982. 
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Ante las presiones sociales, de grupos afectados por el 

problema habitacional, se precisa la intervención del Estado 

tendiente a modificar la situación, y asi, en la d6cada de -

los sesenta se instrumentan algunas politicas que incidan so 

bre el fen6meno, siendo la m§s relevante, la constitución 

del INFONAVIT en 1972, organismo que establece rsefún sus ob 

jetivos), un sistema de financiamiento que permita al traba­

jador obtener cr,dito barato para la adquisición de su vi--­

vienda. 

Politica habitacional que si bien fue implantada para -

todo el pais, para el caso del Area Metropolitana de la Ciu­

dad de M8xico adquirió relevante importancia dada la situa-­

ci6n deficitaria habitacional que para entonces ya existia. 

"El replanteamiento profundo y global de las poUticas 

urbanas del D~partamento del Distrito Federal, llegó con el 

Gobierno de Luis Echeverria (1971-1976), sin embargo, sus -­

acciones expresaron un car§cter contradictorio, conflictivo 

e insuficiente para atacar a fondo los problemas existen---­

tes" 601 . Manuel Perló dice que en esa etapa existieron po­

liticas tan encontradas como la regularización de la tenen-­

cia del suelo a escala masiva, para la cual se crearon orga­

nismos como FIDEURBE, CORETT, al mismo tiempo se promovian -

invasiones de tierra urbanas en muchas partes del Distrito -
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Federal como la realizada en 1971 en los Pedregales de Sto. 

Domingo que invadieron ZO mil personas con apoyo oficial. 

La administraci6n de Echeverría encontr6 mucha resiste~ 

cia por parte de los grupos de poder en sus prop6sitos de -­

avanzar soluciones a los problemas urbanos, entre ellos el -

de la posesi6n de la tierra. Pero no obstante todas las li­

mitaciones, durante su gobierno, se dieron pasos importantes 

en el proceso de transformaci6n de la Ciudad y el considera­

ble apoyo financiero otorgado a la construcci6n de viviendas 

para aquellos sectores populares no considerados dentro de -

los Fondos Financieros de Vivienda. 

De 1977-1980 har diferencias significativas en las poli 

ticas.urbanas. Se reducen de manera importante los gastos -

de "bienestar social" especialmente en lo concerniente a la 

vivienda popular. La inversi6n en vivienda dentro del rubro 

Beneficio Social, baj6 sensiblemente su participaci6n, con -

excepci6n de los años 1979 y 1980. (Ver cuadro 11). 

"Desde 1977 se borr6 de un plumazo todcs los orga­
nismos creados en el sexenio anterior para atender 
y desarrollar programas de vivienda y se sustituy~ 
ron por la Comisi6n de Desarrollo Urbano del Dis-­
trito Federal (CODEUR), organismo dotado de am--­
plias atribuciones en lo concerniente a los probl~ 
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mas de la tenencia del suelo y la vivienda, pero · 
que prácticamente ya no hace inversiones en habit! 
ci6n popular". ~.l/ 

En este período se intent6 también (al igual que ahora) 

contener las migraciones al Distrito Federal mediante desalQ 

jos violentos de invasiones, y acciones más enérgicas contra 

fraccionadores clandestinos. Estas medidas produjeron efec­

tos drásticos en los sectores socia)es de bajos ingresos por 

no poder hacer frente a los gastos de regularizaci6n. 

En cuanto a las instituciones creadas para solucionar -

el problema de la vivienda, la que mayor peso ha tenido en -

construcci6n y promoci6n habitacional, ha sido el INFONAVIT 

" construy6 entre 1973-1980, 81 521 viviendas 
distl'i:bufdas de la siguiente manera: 55 558 en el 
Distrito Federal; en el municipio de Ecatepec ----
7 337¡ Cuatitlán Izcalli y Cuatitlán Romero Rubi 
8 275¡ Coacalco 1 713; Naucalpan 604; Tultitlán 
3 460; Tlanepantla 3 368 y Atizapá~ de Zaragoza -
l 167. Esta distribuci6n refleja el grado de con­
centración de la inversi6n en el Distrito Fede--·· 
ral". §1/ 

El cuadro 17, muestra la participaci6n del Estado en la . ~ 

construcci6n de vivienda en la Zona VI que corresponde al 

Area Metropolitana de la Ciudad de México. 
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Este cuadro incluye solamente las viviendas realmente · 

terminadas. El crecimiento de la inversión más elevado en . 

el periodo anali:ado corresponde a 1974, (sexenio echeverri! 

ta), con 204.6% de incremento én la inversi6n(en millones de 

pesos corrientes); el crecimiento en cuanto al número de vi­

viendas terminadas fue de 31.1% respecto al afio anterior. Pa 

ra 1976, al final del sexenio, la variación anual en el núme 

ro de viviendas construidas fue de 53.0%, con un incremento 

en la inversión de 70.4\. 

En el siguiente sexenio (1976-1982), la variaci6n anual 

más alta en cuanto a la inversión (en millones de pesos co-­

rrientes) se localiza en 1980 con 74.4% de incremento, y en 

v~vienda construida fue de 8.2l, cifras que contr~stan con -

el ctecimiento registrado en 1978, cuando con un crecimiento 

en la inversión de s6lo 13.7%, se logra un· singular incremen 
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to en la construcci6n de ~ivienda de 76.51. Este contrastaª 

te comportamiento entre un período y otro parecería estar 

relacionado con la tasa inflacionaria que ya para 1980 se d~ 

jaba sentir, sin embargo, es posible que la presentación del 

importante incremento en vivienda terminada de 1978 y reali­

zada con una minima inversi6n, fue más bien r.~J!!rdel:ici6n de 

inventarios del sexenio anterior. Por otra parte, al hacer 

el análisis de las mismas cifras ·pero deflactadas, llama la 

atención que en las correspondientes a 1974 se registr6 un -

incremento de 148.1\ y para 1975 se presentó un decremento -

de 19.li en inversión y -18.0\ en construcci6n de vivienda, 

para volver en 1976 a registrar un incremento de 41.S\ en -­

inversión y de 53.0\ en construcción de vivienda terminada, 

sin embargo, para 1978, la inversión real presentó nuevamen­

te tasa negativa (-Z.5\), per~ la producción de vivienda fue 

supuestamente la más alta de la década ubicándose en 76.St -

de incremento. Esta situación contradictoria podría expli-­

carse por lo mencionado antes, es decir que posiblemente se 

contabilizaron obras ya existentes. 

Se observa en el mismo cuadro que la inversión total -­

en pesos constantes en vivienda terminada durante los años -

1973-1980 fue de 6 990 973, miles de pesos, mientras que las 

unidades terminadas sumaron 129 697, correspondiendo al pe--
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riodo 1973-1976 una inversi6n real de 3 398 483 miles de pe-

sos con un total de viviendas de 83 342, mientras que el pe-

riodo 1977-1980 (periodo dentro del sexenio de L6pez Porti-­

llo), la inversi6n real dentro del rubro vivienda fue de ---

3 592 490 miles de pesos y un total de viviendas ter~inadas 

de 46 355. 

Tomando el crecimiento medio anual tanto para un rubro 

como .para el otro, el comportamiento es el siguiente:· 

incremento 

incremento 

incremento. 

incremento 

en:la inversi6n 

en vivienda .. 
en la inversHin 

en vivienda 

1973-1976 

1973-1976 

1977-1980 

1977-1980 

42.0\ 

18.0\ 

12. 7% 

20.9% 

Como se observa, en este último periodo la tasa media -

de crecimiento anual en construcci6n de viviendas es mayor, 

resultado que posiblemente refleje el supuesto manejado an­

teriormente referente a la contabilizaci6n de unidades re---

construidas. 

El análisis anterior confirma lo. mencionado antes en el 

s~ntido de que durante la administraci6n echeverrista se di6 

grad prioridad al problema habitacional para trabajadores, -

no obtante que aparentemente el incremento medio anual en la 
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construcci6n de vivienda fue menor. 

El cuadro 18 por su parte, contabiliza en el total de · 

la inversi6n tanto la vivienda terminada como la asignaci6n 

de créditos individuales, la vivienda en proceso, la urbani· 

zaci6n de terrenos y equipamiento urbano,.de tal forma que · 

comparando las cifras en inversión de vivienda realmente ··· 

terminada, dadas en el cuadro 17, con las cifras reportadas 

en "Inversión· en programas de vivienda del Sector PQblico" · 

(cuadro 18) resultan estas últimas algo abultadas. Por eje~ 

plo, este último cuadro reporta para 1976 una inversión en · 

el área metropolitana de la Ciudad de México· de 4 240 808, -

miles de pesos, mientras que el cuadro 17 para el mismo afio 

y misma raz6n, registra en el rubro "vivienda terminada" una 

inversión de 2 510 307 miles de pesos, que equivalen a un --

59.oi de la cifra reportada en el cuadro 18; para 1980 este 

porcentaje es todavia mayor, 77.~\ lo cµal significa que la 

inversión en programas de vivienda terminada es minima. Por 

tanto, las cifras de este cuadro, son significativ~mente 

abultadas, debido a que incluyen tanto la inversi6n en vi··· 

vienda terminada como la asignación de créditos, vivienda en 

proceso y urbanización de terrenos. 

Asimism~, se observa que la parte más importante de es· 

ta inversión le correspondió al INFONAVIT, en cambio la par 
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ticipaci6n del CODEUR, organismos del Departamento del Dis-­

trito Federal para otorgar posibilidades de adquisici6n de -

vivienda a grupos no asalariados, en el sexenio lopezporti·­

llista redujo d~ásticamente su producción, sin que en ese -­

periodo se dieran otras alternativas. 

Por su parte, el cuadro 19 hac~ referencia a los crédi­

tos otorgados para vivienda por la banca privada, créditos -

cuyo monto nominal fue en aumento a partir de 1977, registrá~ 

dQse en 1978 un singular incremento de 216.0\ en relación a 

la inversión de 1977 cuyo incremento porcentual (nominal) fue 

de 12.0\; asf mismo, se observa que con la ipversi6n de 1980 
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que fue casi 6.6 veces mayor ~ue la de 197~. el nOmero de -­

créditos otorgados fue muy similar, situaci6n debida tal vez 

a condiciones desfavorables ocasionadas por los altos índices 

de inflaci6n fenómeno que incluso, disminuiría las posibili-­

dades de vivienda hasta para los estratos medios de la pobla­

ci6n. 

3. 4. 3. Vivienda promovida por el sector privado 

en el Area Metropolitana. 

En referencia a la vivienda promovida por e.l sector pri 

vado (que en los países capitalistas cumple un papel de mer­

cancía, es decir, como medio de obtener grandes ganancias), 

intervienen distintos agentes econ6micos, siendo los pTinci­

pales, los promotores inmobiliarios, las empresas constructo 

ras y los propietarios del suelo urbano. 

En el sector inmobiliario se utilizan tanto recursos de 

organismos oficiales ~orno financiamiento privado, a través -

de préstamos que otorgan las instituciones de crédito por m~ 

dio de las sociedades hipotecarias. A partir de 1963 (como 

ya se dijo), con las modificaciones realizadas a la Ley Gen~ 

ral de Instituciones de Crédito y Organismos Auxiliares, se 

autorizó a las sociedades de crédito que poseían la conce--­

si6n oficial para ejecutar las.operaciones hipotecarias, pa­

ra ~ecibir los préstamos de instituciones oficiales destina­

das a fomentar la vivienda de interés social, cuyas caracte-
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risticas las determinaria el Banco de M6xico. 

De acuerdo con la investigación sobre este tema, reali· 

zada por el Centro Operacional de Poblamiento y Vivienda, en 

la Zona Metropolitana de la Ciudad de M!xico, uno de los -·· 

principales bancos hipotecarios es el de Crédito llipotecario, 

S.A. y los principales grupos financieros que operan en el · 

Distrito Federal son: Grupo Bancomer (Hipotecaria Inmobilia· 

ria, Arrendadora Bancomer); Grupo Banamex (Hipotecaria Bana­

mex); Grupo Serfin (Hipotecaria Serfin); Grupo Cremi (Inmobi 

liaria Cremi): Grupo Comermex (Hipotecaria Inmobiliaria); 

Grupo Atlántico (Banco Internacional Inmobiliario). 

En relación a los departamentos en condominio, para ---

1978, según datos del Registro Público de la Propiedad, cit~ 

do por la Procuraduria del Consumidor, el número de condomi­

nios en la ZMCM ascendia a 529 270, de los cuales 333 446 t~ 

nian uso de casa-habitación. Normalmente se encuentran dis­

persos en todas las áreas residenciales de la ciudad, en pa~ 

ticular, las denominadas de lujo que se ubican en las zonas 

exclusivas. 

Los precios y las clases de condominio varian según su 

ubicación y superficie construida, 
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"A princ1p1os de 1981 un departamento en condomi-­
nio rdst1co costaba 965 250 pesos: medio bajo 
1 499 000; medio alto, 2 019 000 y de lujo -----
3 570 600. Conforme a las estimaciones de la Pro­
curaduría del Consumidor, en el condominio de lu-­
jo, se obtiene un márgen de ganancia de 50.7\ so-­
bre el monto de la inversión; en el medio alto 
42.4\ y en el medio bajo, 56.7\ y en el rústico --
36.6\". 63/ 

Y este considerable márgen d~ utilidad, aún se puede au 

mentar si el vendedor es el mismo constructor como general-­

mente sucede. 

Este atractivo negocio, ha propiciado que la iniciativa 

privada cambie la tenencia de este negocio, es decir, qu~ en 

lugar de construir .departamentos para alquiler, le resulte -

más rentable el r6gimen de condominio, dadas las altas tasas 

de ganancia que obtienen a corto plazo. 

Actualmente, la producci6n de vivienda del sector priv! 

do en el ~fCM se encamina fundamentalmente a la construcci6n 

de vivienda nueva, dejando a un lado la construcción de vi-­

vi•ndas para arrendamiento .. Un estudio de la S~cretaria de 

Desarrollo Urbano y Ecolog!a (SEDUE) revela que "de 1977 a -

1982 en la Ciudad de M6xico, solamente se construyeron ocho 

edificios para renta". 64 1 
• 

Ante esta situación y la contracción de la inversión C! 

tata! en este rubro, no solamente no se ha resuelto el pro--
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blema, sino por el contrario, el déficit se ha acumulado en 

grandes y graves proporciones, y por otra parte, el mercado 

privado de vivienda es inalcanzable aún para los estratos -­

medios. 

En los últimos años, el problema se ha agudizado de tal 

forma que para el Area Metropolitana de la Ciudad de l·léxico 

se habla de un dtificit de aproximadamente" 1. 5 millones de -

viviendas" 651 "Opinan funcionarios del Departamento del -­

Distrito Federal, que la falta de planeaci5n, la especula--­

ci6n y la tenencia ilegal de la tierra son las causas sus---

tanciales del problema de la vivienda" 661 Esta afirmaci6n 

lleva a pensar que hablar de especulaci6n del suelo urbano -

no significa nada más hablar de terratenientes; significa -­

también hablar de las políticas de planeaci6n, de la existen 

cia de grandes inmobiliarias y también de ciertas influen--­

cias políticas que han permitido o permiten realizar algún -

tip~ de planeaci6n de momento a fin de obtener de ello gran­

des beneficios econ6micos de indole personal y muy alejados 

del interés social. 

En términos generales puede considerarse que desde 1976, 

la crisis habitacional sigue agudizándose, tanto por ~a si-­

tuaci6n socio-econ6mica que vive el pais en general y sus r~ 

percusiones concretas en la entidad, como por el impacto de 
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l~s propias politicas de desarrollo urbano y vivienda del D~ 

partamento del Distrito Deferal y organismos involucrados. 

·Respec:.to a lo primero se destaca el mencionado proceso in- -

flacionario y la especulaci6n con los precios del suelo y m~ 

teriales de construcción, factores que van a intensificar -­

los problemas que caracterizan a ~a ciudad, al mismo tiempo 

que refuerzan la intensa competencia en los usos del suelo -

y lo introducen cada vez más en el juego de la oferta y la -

demanda. 

Y en · re fe rene ia a lo segundo, destaca la falta de una 

estrategia de vivienda que integre de manera sistemática las 

inversiones públicas en los distintos ámbitos con objetivos 

especif icos para el desarrollo urbano y en concreto con la -

demanda de vivienda para los distintos estratos de la pobla­

ci6n; es decir, las acciones estatales de vivienda han care­

cido de una planeaci6n integral que permitiera maximizar sus 

efectos. 

3.4. 4. La autoconstrucci6n como supuesta solución 

al problema. 

En este contexto, ante los débiles o francamente com-­

primidos impulsos a los programas de vivienda terminada, se 

presenta la autoconstrucci6n (la·mayoria de las veces en te­

rrenos ejidales o ilegales), como supuesta solución a la pro-
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blemática habitacional • .. 

"La generación de suelo y vivienda a través de me­
canismos informales ha sido cuantitativamente la -

'm§s significativa en la producción del actual in-­
ventario habitacional. Su importancia en el Dis-­
trito Federal ha sido explicado en función de una 
serie de aspectos que han condicionado a la oferta 
legal en s1, entre ellos están los sistemas de cr6 
dito y financiamiento, los mecanismos de· oferta y 
acceso a suelo y materiales de construcción, así -
como a la rigidez que caracteriza a los reglamen-­
tos de construcción" f!_J 

Lo anterior significa que hasta ahora, la alternativa -

m4s viable y operativa para la obtención de vivienda en los 

grupos de menores ingresos, ha sido y continfia siendo la au-
' toconstrucci6n, es decir, la forma de producción de vivienda 

que se realiza mediante el trabajo directo de los usuarios. 

Esta modalidad, se realiza generalmente sobre áreas ejida--­

les y fraccionamientos populares, en la periferia de la ciu­

dad, o en las llamadas ciudades perdidas. En estas circuns­

tancias, la mayorta de las veces la tenencia de la tierra es 

irregular. 

" En este tipo de asentamientos habitan hasta ~l -
65\ de la población del Distrito Federal·. En 
1978, la Com~sión de Desarrollo Urbano calcul~ba -
en 700 000 los predios irregulares, distribuidos -
en 535 colonias, estimándose que aproximadamente -
el 50\ de la superficie total del área urbana se • 
encontraba en condiciones de ocupación irregular". 
§!/. 
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AOn con esta alternativa, en los dos últimos sexenios, 

la.demanda habitacional aument6 en grandes proporciones co-­

rrespondiendo la mayor parte de esa demanda a la poblaci6n -

de ingresos medios y bajos. 

" Para acceder a la vivienda más barata producida 
por mecanismos de interés social (VAIM), se reque­
ría en el primer trimestre de 1982, un sueldo mini 
mo de 2 veces ese salario. Para acceder a los pro 
gramas del INFONAVIT (en el mismo período), se re7 
quería un minimo de 2.S veces el salario mínimo. -
Para acceder al Onico Programa de Vivienda a cargo 
de conEUR (1976-1982), Plan Tepito, se requería -
un minimo de 4 veces el salario". 69/ 

De esta forma, no s61o se ha restringido la.posibilidad 

de adquisici6n de vivienda para una gran mayoría, sino incl~ 

so, se alejan cada vez más las posibilidades, y por otra par 

te, esa situaci6n propicia la presi6n, al aumentar la compe­

tencia dentro del mercado informal del suelo. 

En el sexenio lopezportillista (según se mencion6), se 

hizo patente la notable reducci6n en la promoci6n de vivien­

da terminada producida por el sector público, exacerbando el 

problema por el desajuste que provoc6 la oferta escasa y la 

demanda masiva. 

•Otra variable relacionada con el problema, es la regul~ 
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rizaci6n masiva de terrenos ilegales, factor que si bien en 

algunas circunstancias fue y es necesidad apremiante, en 

otras, ha propiciado una creciente presión por parte de la -

poblaci6n m4s pudiente econ6micamente que est4 abri6ndose P!. 

so para tener acceso a esa modalidad de suelo ur.bano en la -

periferia, asimismo, a: no,exist~r un control legal del su~ 

lo urbano, se propician frecuentes invasiones re:ilizadas por 

agentes profesionales en esta actividad retribuyéndoles ga-­

nancias millo.narias '}../ . 

Se concluye entonces que la Ciudad de M6xico ha crecido 

de una manera anárquica, favoreciendo fundamentalmente un -­

uso especulativo y rentista del suelo, En este sentido po-­

drta seftalarse que en los problemas urbanos se reflejan las 

peores caracter1sticas del desarrollo capitalista mexicano. 

En este contexto, son elocuentes las declaraciones de -

funcionarios del Departamento del Distrito Federal quienes -

sel\alan que:: 

~/En el periódico Uno' más uno, del 20 de junio de 1983, apa 
reci6 la siguiente nota: "Praccionador clandestino defraÜ 
d6 a 15 mil familias con la venta de lotes en el fraccio~ 
namiento Quetzalcoatl. Se calcula que el fraude rebasa -
los mil millones de pesos". 
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" El phimo trazo de la Ciudad de MtixiC:o, el des-­
perdicio de espacio, la falta de planeaci6n, la e~ 
peculaci6n con la tierra, la falta de reservas te· 
rritoriales, la irre~ularidad en la tenencia, el · 
aumento de las tasas de interés y la existencia de 
una legislación complicada, son las principales ·· 
causas del problema de la vivienda, la cual alean· 
za ya un deíicit de 1,9 millones". Jj/ 

\' 

En la misma forma, e11 conferenda de. pn.1sa otro funci2_ 

nario de la misma dependencia seftaló que: 

'· 
11 La tercera parte de la pobl~C:ión capitallna babi 
ta en viviendas con las condiciones m1nimas adecua 
das¡. agregó que el 65\ de las viviendas que cons-~ 
truye el sector social carece de esquemas de pla-­
neación y reconoció la inexistencia de programas -
espectficós que apoyen la autoconstrucción. Se ·­
reconoció también, que la reducción de la acción -
pQblica habitacional, especialmente por la desapa­
rición de los programas que en forma directa reali 
zaba el Departamento del Distrito Federal, son -·­
c~estiones que han incidido en la problemática ha­
bitacional de la Ciudad de México". IJJ 

Si el Estado aspira a reorientar el desarrollo económi­

co del pats hacia una sociedad más racional y equitativa (c2 

mo se plant~a en el Plan Nacional de Desarrollo), no puede -

dejarse de lado la necesidad de reorientar el desarrollo ur­

bano, sobre todo instrumentando acciones que rescaten el uso 

del suelo urbano para que deje de cumplir solamente la fun·· 

ción de mercancta propiedad de un reducido grupo que opera · 

fundamentalmente con la lógica del lucro y mayor ganancia P2 
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sibles, y totalmente en contra de la funci6n social que le 

ha sido asignada por la Constituci6n~ 

·En este marco, donde se ha mostrado que las demandas de 

vivienda han· rebasado en mucho a la oferta y donde se ha tr! 

tado de analtzar que las acciones y polfticas estatales en -

este campo han sido mtnimas y en buena parte, ligadas a los 

intereses del capital financiero e inmobiliario, se ubicará 

tambi6n el siguiente capitulo que tratar~ sobre las perspec­

tivas del problema en el marco sexenal 1982·1988 • 

. ' 
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4.1 Las politicas habitacionales de la actual admini~ 

traci6n (1982-1988). 

Antecedentes. 

El desastre en que se encontraba la economta mexicana -

al final del sexenio lopczportillista se manifestaba en una 

grande y creciente tasa· de inflaci6n; (el índice nacional de 

precios al consumidor medido de diciembre a diciembre, aume~ 

t6 a una tasa sin precedente· "de 98 .8\ ll se registr6 la -

quiebra de muchas empresas así como despidos masivos de tra­

bajadores (segQn el informe de Diemex Wharton, la tasa de -­

desempleo abierto "fué de 8. O\" !:_/ • 

La reducci6n de los salarios reales ocasionada por la -

pérdida del poder adquisitivo y las constantes devaluaciones 

del peso respecto al dólar fueron también factores negativos 

que sumados a los anteriores incidían sobre la economía en -

general del país, quedando las reivindicaciones y requeri--­

mientos de corte social aún más rezagados. 

La pseudo recuperación presentada al inicio de ese sex~ 

nio, mostraba su carácter tardío en el rezago adicional para 

los satisfactores sociales, y aunados a los acumulados en el 
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pasado, vino a agravar las condiciones de vida de las cla­

ses populares .. 

Esta crisis no fue un factor coyuntural que le tocará -

afrontar al r6gimen, sino todo un proceso estructural que se 

hab1a venido forjando a trav6s de las contradicciones en que 

se sostuvo el llamado "perfodo estabilizador", donde los go­

biernos anteriores hablan ido endosándo: los problemas so-­

cio-econ6micos, preocupados s6lo por consolidar (segfin se -­

mencionó en el primer capitulo) al gran capital, en detrime~ 

to de las demandas sociales de la clase trabajadora del cam­

po y la ciudad. 

La vivienda como minimo de bienestar, se incluy6 en ese 

rezago, de tal manera que en el programa de gobierno de la -

nueva administración (sexenio 1982-1988), se consider6 entre 

las m4s urgentes prioridades a solucionar, y a lo largo de -

de la campana electoral, se trat6 como aspecto. b4sico de la 

politica social, además, se enfatizó en la consulta popular 

que la intervención gubernamental en v~vienda y desarróllo -

habitacional i•se le ha dado un trato sumamente reducido en -

relación a la magnitud de la poblaci6n que requiere de aten­

ción en este terreno". 'J./ 
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4. 1 . 2. El enfoque del problema. 

El problema habitacional representaria por tanto, una -

preocupaci6n fundamental para la nueva administraci6n (sexe­

nio 1982-1988), y se incluiria como aspecto prioritario en -

su programa politico. 

11 La prioridad es el hombre; la satisfacci6n de -
sus demandas y su realizaci6n plena. Conservando 
nuestra independencia y nuestra libertad, propone­
mos satisfacer la demanda de empleos y salario re­
munerador para resolver las necesidades de educa-­
ci6n, de salud, de nutrici6n y de vivienda". !/ 

Asimismo, en la und~sima asamblea nacional del PRI en -

donde se aprob6 el Plan B~sico 1982-1988 y la Plataforma --­

electoral, en el documento resultante, se fijaron los line2 

mientos generales que habrian de normar la consulta popular, 

ahi se afirm6 que: 

11 La posesi6n de una vivienda digna es un elemento 
fundamental de los derechos básicos del ser humano. 
El desordenado desarrollo de nuestras ciudades, -­
aparajado con elevadas tasas de crecimiento pobla- · 
cional, ha incidido en un considerable aumento de 
las necesidades de vivienda. Para hacer realidad 
esta aspiraci6n de las grandes mayorias, el parti­
do demanda la coordinaci6n jntegral en la provi--­
si6n de este servicio, Asi como una reconstruc--­
ci6n de las acciones·orientadas a la vivienda de -
interés social". 2_/ 

Las anteriores declaraciones oficiales denotan la impor 
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tancia que otorgaria a la problemática de la vivienda la nu~ 

va administración, aunque sin h~cer referencia a las causas · 

estructurales que la originaron y la han agravado. 

En abril de 1983 se estructura y da a conocer el Ptogr~ 

ma de Yivie~da de Acci6n Inmediata cuyo objetivo principal -

fue el de iniciar una serie de acciones dirigidas a dar sol~ 

ci6n de fondo al problema de la vivienda con base en la ord~ 

naci6n de la poblaci6n y·la regulaci6n del desarrollo urbano. 

El programa proponía: :ontar con reservas territoria·­

les de propiedad federal; apoyo emergente a la vivienda y al 

empleo: mejoramiento de la vivienda; programa especial de Vi 
vienda Obrera en el Distrito Federal y Programa Piloto en -

los Estados; Programas normales de Vivienda; Reformas Lega·· 

les y en este punto el propósito de tales reformas seria se­

gan el Programa: 

" Reglamentar la garantia del articulo 4o. Consti­
tucional relativo al Derecho de Vivienda a fin de 
articular los mecanismos legales e institucionales 
e~ una polttica nacional integral. · 
Fomentar las sociedades cooperativas de vivienda · 
y material. 

1 

Preservar la vivienda de interés social a través -
de la instituci6n del patrimonio familiar. 
Establecer normas equitativas para la regulación · 
del arrendamiento y 
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Agilizar y reducir los trámites para la construc-­
Ci6n de viviendas", §_/ 

Estos prop6sitos,de entrada mostraban un claro y decid! 

do inter6s por hacer frente a los problemas habitacionales, 

pero alá hcra de plasmarlos ya.no en.hechos con~retos sino ,. 
' en la Ley de Vivienda algunós quedaron en meros propósitos -

como el referido a la regulación de los arrendamientos. 

En cuanto a las "modificaciones al mecanismo de pagos 

de los cr6dit~s para vivienda de interés social" prop6sito -

contenido también en el Programa estable~1a básicamente los 

siguien~es puntos: 

"Asegurar el·uso intensivo de los recursos dispo­
nibles del sistema bancario que en el presente afto, 
incluyendo las disponibilidades del FOVI/ .Progra-­
ma Financiero de Vivienda, ascienden a la cantidad 
de SS mil millones de pesos. 

Distribuir uniformemente en el tiempo los costos -
de los cr6ditos para evitar que graviten excesiva­
mente sobre el salario en las etapas iniciales del 
financiamiento. 
Aumentar la cobertura de la población para· los 
·tres tipos de vivienda considerados de inter6s so­
cial, a cuyo efecto se reducirán las proporciones 
actualmente exigibles en cuanto al salario. Esto 
Oltimo hará accesible el cr6dito a la población de 
ingresos equivalentes a dos veces el saljrio mini~ 
mo, que a la fecha se encuentra desplazada del be­
neficio del crMito" .. J./ 



Estos prop6sitos pareciera que llevaban el más decidido 

interés politico para dar salida a un problema social tan r~ 

zagado, sin embargo, la situaci6n real evidencia el carácter 

demagógico de tales enunciados. En una investigación direc­

ta hecha a dos iristituciones de la banca nacionalizada sobre 

el funcionamiento de los cr6ditos hipotecarios, informaron -

lo siguiente: los créditos hipotecarios para vivienda media 

que es la anica modalidad en que se otorgan créditos indivi­

duales, lo hacen siempre y cuando el solicitante compruebe -

ingresos de 175 000 pesos mensuales y dan el financiamiento 

del 70\ sobre el valor del inmueble con tasas de inter6s del 

57\ y serán movibles en funci6n principalmente del porcenta­

je en que se incremente el salario. 

Para las viviendas de interés social, el Banco no da el 

financiamiento directamente a los solicitantes sino a tra--­

vés de un promotor (para ello, el mismo banco proporciona la 

lista de promotores) y todos los trámite~ son directamente -

con esos agentes inmobiliarios, fuera de este mecanismo, no 

hay ningan préstamo para vivienda de interés social. Las t~· 

sas de interés en este tipo de casas, van del 15 al 30% con 

mensualidades movibles en función del. salario, además para -

obtener el financiamiento para·vivienda de este tipo hay que 

comp.robar ingresos de 2.5 veces el salario minimo. 
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De esta forma vemos que el discurso pol1tico plasmado -

en Programas, Planes y Proyectos es in!JY distinto a la reali­

dad. 

Posteriormente, se da a conocer el Plan Nacional de De­

sarrollo 1983-1988, donde se reconoce ampliamente que la pro 

blem4tica actual del desarrollo urbano y la vivienda, se de­

riva de la gran inercia de un patr6n territorial tradiciona! 

mente-disperso y centralizado, agravado por la insuficiente 

puesta en pr4ctica de la polttica regional urbana de vivien­

da, y de factores estructurales como fa desigualdad en la -­

distribuci6n del ingreso y una desmedida especulaci6n inmob! 

liaría, adem4s en el documento se reitera que la vivienda -­

es una necesidad b4sica cuya satisfacci6n condiciona a los -

otros mtnimos de bienestar (educaci6n, salud y alimentaci6n). 

"Es factor clave en el proceso de desarrollo social, por --­

tanto, se ratificad expUcitamente su carácter de derecho -

social de todos los mexicanos" !/, 

Dada la magnitud del problema, en terminas generales -

el Plan Nacional de Desarrollo plantea objetivos especificas 

como: alcanzar un desarrollo urbano m4s equilibrado ~n el te 

rritorio, fortalecer el controi del Estado en sus tres nive­

les 'de gobierno sobre los procesos de aprovechamiéntó del -
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sueld ~rbano y promover la participación y concertación de -

accion·es con los ·sectores privado y social. 

De manera particular los propósitos y estrategias de vi 

vienda 'eri el PND son:· 

"-Apoyar la superación de las carencias en materia 
de.vivienda urbana y rural, a través de la acci6n 
directa pública en sus tres niveles de gobierno. 
-Modificar las bases de desenvolvimiento de la vi­
vienda, supeditando su evolución económica al des~ 

· rrollo social, asi como orientar las acciones de -
los sectores público, privado y social, por medio 
d~ la acción popular concertada. 

Las lineas generales de acci6n·para tograr los obj~ti-­

vos anteriores,. se enmarcan según' el PND en las siguiehtes -

acciones: 

-Sustraer el suelo urbano de la ~s~eculaci6n me--­
diante la constitución de reservas territoriales -
y el establecimiento de oferta pública de tierra -
para vivienda de interés social. 

-Impulsar tanto la construcción de infraestructura 
y de servicios como la autoconstrucci6n a través -
de la participación organizada de la comunidad, -­
as! como.la creación de cooperativas de vivienda · 
de materiales de construcción. 

-Fomentar el desarrollo de sistemas y tecnologias 
constructivas adecuadas social y regionalmente. 

-Replantear los sistemas de financiamiento para a~ 
pliar su cobertura, buscando que el mayor volfimen 
de recursos se canalicen a los m4s desprotegidos. 
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-Mejorar la coordinaci6n administrativa entre los 
organismos del sector, a fin de lograr mayor efi-­
ciencia" g/ 

La ~olitica de vivienda contempla la creaci6n del Sis-­

tema Nacional de Vivienda que norme y conduzca su desarrollo, 

y p~ra ello, se plantean las siguientes lineas de ~cci6n: 

-"Part:icipaci6n en los mercados inmobiliarios y de 
la tierra para la vivienda a fin de controlarlos y 
evitar la especulaci6n. El reconocimiento y apoyo 
práctico y juridico de las nuevas formas y modali­
dades que •dopt~ la vivienda tanto rural como urba 
na. La legitimaci6n y.apoyo prioritario a la con~ 
formaci6n d~ asociaciones y agrupaciones comunita­
rias de autogesti6n habitacional. 

- Fortalecimiento y reorientaci6n de la capacidad 
instalada de la industria de la construcci6n.de -­
vivienda. para renta haci6ndola atractiva par·a el -
inversionista y controlando los alquileres en fun­
ci6n de un porcentaje socialmente aceptable del sa 
lario. · -

- Reorientaci6n de los sistemas financieros de la 
vivienda, adecuando los cr6ditos a la capacidad de 
los demandantes, otorgándolos preferentemente a -­
los grupos sociales organizados, a la producci6n 
de sus componentes y materiales de construcci6n y 
a la vivienda en arrendamiento. Se apoyará el es­
tablecimiento de cajones financieros preferentes -
tanto para la autoconstrucci6n como para el coope-
rativismo de vivienda" • .lQ/ · 

En este contexto, los planteamientos del PND parecieran 

s~r un conjunto de buenas intenciones. Vuelve a ratificar -

el ~erecho social de todos los mexicanos a la vivienda. En 
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los lineamientos de estrategia señala que se modificarán las 

bases del proceso de desenvolvimiento de la vivienda, para - . 

supeditar su evolución al desarrollo social, pero obviamente 

esta buena intención contrasta con el carácter mercantil que 

en la ciudad capitalista cumple ese bien y la a~titud d~l -­

mismo Estado ,,al rele&ar sus, fundones· de constructor en ageu. 
•' 

tes privados, cuya lógica obviamente será la outenci6n de la· 

mayor ganancia, evidentemente supedita la evolución del des~ 

rrollo social, pero a favor del inter6s capitalista. 

A casi dos afios del inicio de la administración actual, 

el problema se agrava dia a día¡ segan una fuente de la Se-­

cretarta de Programación y Presupuesto, del Banco de M6xico 

y del INFONAVIT, dice que: ".actualmente es de aproximadame~ 

te S millones el d6ficit de viviendas. Sólo en el Distrito 

Federal, hacen falta m4s de un millón para cubrir la deman-­

da". 1!/ 

El titular de la Secretarta de Desarrollo Urbano y Eco­

logta en reciente declaración dijo: "que no sabe cual es el 

real d6ficit de vivienda en el pa1s, que se da·n muchas ci--­

fras y que esa dependencia apenas inicia los estud:js para -

conocer la situaci6n real" .l.M 

Y mientras las autoridades correspondientes declaran --
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desconocer el déficit habitacional, los problemas en ese terreno se agi· 

;antan principalmente a través de los desalojos y enfrentamientos entre 

;ol•Jnos >' fraccionadores. "Mercado inmobiliario ilegal en la capital, a 

través <le las reservas territoriales, comunales y ejidales en·Delegacio· 

nes como: Tlalpan, I.ztapalapa, Alvaro Obregón, Xochimilco, etc., cuyas • 

consecuenc~as son taml?ié.n fraudes, especulación y un ambiente cada vez • 

más riesgo so". W 

De igual fonna, los desalojos ·es otra acción cotidi:ina asociada. al 

problema en cuestión, realizados bajo el pretexto de "reordenar" el esp!!_ 

cio urbano. ~ 

Además, la campaña de desalojos que está realizando el gobierno Cf!. 

pitalino ha afectado incluso a asentamientos de varios afios atrás. "Los 

desalojos que áctuaimente realiza el gobierno capitalino afectarán inclu . . ' . ' -
sive a coionias creadas hace más de ·20 años" • .!Y 

Esta situación habla por sí sola del acrecentamiento del problema 

y evidencia que por lo menos en el Area Metropolitana de la Cd. de Méxi· 

co, la realidad en cuanto a su solución está aún distante y algunas ve-­

ces disociada del discurso político. Por una parte, se reconoce que las 

invasiones y la venta ilegal de terrenos son el resultado de la incapacJ. 

dad del mercado inmobiliario para ofrecer terrenos baratos a la población 

de escasos recursos y se ofrece "ampliar dicho mercado mediante la inter· 

vención estatal para poner al alcance de esos grupos de escasos recur-­

sos, terrenos baratos para la construcción de sus viviendas". W y por 

otra parte, se acrecientan las maniobras de desalojos. 

9 La prensa nacional publicó las siguientes notas: "Ordena el Departamerr 
to del Distrito Federal a los Delegados, desalojar asentamientos irre­
gulares quo descubran". (Universa 1, 30 de enero de 1984) . "Pretenden • 
desalojar a 3 mil familins de Belvedere para construir en sus terrenos, 
una colonia residencial". (Uno más Uno, Z de abril de 1984). "Expropia­
rá el Departamento del Distrito Federal áreas pobladas del Ajusco para 
ordenar los asentamientos". (Uno máS Uno, 29 de mayo de 1984). 
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El Plan Nacional de Desarrollo expresa tambi6n, que se 

buscará la acción concertada de los sectores p6blico, priva­

do y social para la soluci6n del problema. A lo largo de e! 

te trabajo, se ha mantenido la tesis de lo limitado y co.ndi- · 

cionado del papel que cumple el Estado en este r~ngl6n, y -­

por su parte, para el sector privado la inversión en vivien­

da hist6ricamente ha significado solamente una forma de val~ 

rizar el capital invertido, haciendo a un la do toda motiv~ 

ci6n ~ocial. Este sector reconoce que el problema de la vi­

vienda es de los más graves que hay no 56lo en el Distrito -

Federal, sino en todo el pats, pero para ello, s6lo los est! 

mulos y seguridad en su inversi6n serán las 6nicas soluciones 

al problema. "El problema de la vivienda se resolverá ·me--­

diante esttmulos, seguridad y apoyos fiscales al inversioni! 

ta inmobiliario, no a trav6s de controles a las rentas, que 

sólo limitan el derecho de propiedad, incrementan el buro--­

cratismo en la atención de los problemas sociales y agravan 

mh la falta de habitación". J.11 

Otro planteamiento del PND se refiere a "sustraer el --· 

suélo de la especulación para el establecimiento de oferta -

píiblica de tierra para vivienda de int.er6s social: esta med! 

da, de llevarse a cabo facilitarla (como en el caso de los -
\ ·, .. '' 

- : ; . ' .. ,. -~ 

terrenos ej idales). el acceso a estas reservas a grupos: que ·· 
: .... '~·- ;; ' •.• ' l,~.-

tuvieran el capital necesario para su adquisici6n, ,ad~mtls1 •• J. 
', 
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con esta acci6n, pareciera que el Estado capitalista estuvi~ 

ra compitiendo con la iniciativa privada en la venta de la · 

tierra. Asimismo, esta acci6n en caso de llevarse a cabo, · 

permitiria .al Estado sentar las bases para un verdadero con· 

trol del suelo. 

El documento establece asimismo, la organizaci6n de la 

comunidad para impulsar la construcci6n tanto de la infraes· 

tructura como de servicios y la autoconstrucci6n de vivien~­

das. Este proceso es seguro que no va a darse a través de • 

una actitud espontánea de los grupos necesitados de vivienda 

sino por medio de dirigentes expertos que conocen a fondo el 

negocio de los fraccionadores clandestinos, (abriendo de es· 

ta forma, otras posibilidades operativas al capital inmobi-· 

liario). Aunque es aceptable ~ue tanto la autoconstrucci6n 

como las cooperativas ~ueden ser medios para obtener una vi· 

vienda independientemente del uso que se le pueda dar, incl~ 

so el especulativo. La única manera de evitar la plaga esp~ 

culativa de este bien, seria la participaci6n directa del E~ 

tado constructor. 

Continuando con el análisis del PND encontramos que en 

esta misma linea de acci6n se indica el fortalecimiento y -· 

reorientaci6n de la capacidad instalada de la industria de · 
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la construcci6n. Ante estas expectativas, la Cámara Nacio-­

nal de la Industria de la Construcci6n se apresura a decla-­

rar que dispone de suficiente material para el programa de -

vivienda; "La CNIC firm6 que el pats dispone de los materia­

les e infraestructura suficiente para llevar a la práctica -

el Programa Nacional para el Desarrollo de la Vivienda, ade­

más se tiene capacidad para producir mayor n6mero anual de -

viviendas que las que incluye dicho programa" J.21 

Asimismo, los productores de materiales para construc-­

ci6n declararon estar de acuerdo en ofrecer su apoyo al Go-­

bierno para éste programa, dado a "precios de gobierno" en -

materiales de construcci6n si hay además estimulos y no se -

cobra el IVA." l.!_/ 

Con estas declaraciones, se confirma el hecho de que -­

tanto el aparato industrial, como el comercial, el promocio­

na! y de intermediaci6n de la construcci6n, desde el momen­

to que están en manos del sector privado actfian dentro de la 

16gica del sistema capitalista cuyo objetivo r.entral es la 

ac"umulaci6n y especulación de acuerdo al 1 ibre juego de la· -

oferta y la demanda. 

, Se ba mencionado en este trabajo, el inter~s y hasta 
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cierta presi6n que siempre ha manifestado la industria de la 

construcci6n en torno a las obras de· infraestructura empren­

didas por el Estado, para ser este sector el beneficiado con 

el contrato de dichas obras. 

" El centro impulsor de la Construcci6n y la Habi­
taci6n manifest6 su apoyo al Programa Nacional pa­
ra el desarrollo d€ la Vivienda, de acuerdo con -­
los objetivos marcados para 1984, que comprenden -
109 000 viviendas terminadas, 118 000 pies de ca-­
sa, 23 000 viviendas mejoradas y 20 000 acciones -
de habitaci6n; y le hicieron saber al Secretario -
de Desarrollo Urbano y Ecolog1a que la planta in-­
dustrial tiene todos los insumos necesarios para -
la construcci6n de vivienda". 111 

De esta forma, tras el anuncio hecho por la Secretaria 

de Desarrollo Urbano y Ecolog1a en relaci6n a las numerosas 

acciones que en materia de vivienda, se emprenderán, otras 

muchas empresas relacionadas con este rubro mostraron su be­

neplácito con el programa y ofrecieron su amplio apoyo a él. 

Bs por tanto, factible que la canalizaci6n de recursos 

para el mencionado Programa de Vivienda, vuel·~ a seguir los 

mismo canales de programas anteriores, es decir, a través de 

constructoras privadas en lugar de ser el mismo Estado el 

constructor a fin de que a los .recursos destinados al Progr~ 

ma s~ les diera el efectivo carácter social requerido. 

El Plan menciona también, el auspicio a la. construcci6n 



279 

de vivienda para renta haci6ndola atractiva al inversionis-­

ta, En este punto, donde supuestamente el Estado dará estí-

mulos a los inversionistas en vivienda para renta, pero al -

mismo tiempo propone el control de los alquileres. Ante es­

te planteamiento surge la pregunta ¿c6mo resolver el proble­

ma de la vivienda para alquiler con renta controlada, sin 

desalentar la inversi6n,cua~do es precisamente el negocio e~ 

peculativo con este bien, lo que hace atractiva la inversi6n. 

"A corto y mediano plazo no habrá un crecimiento -
sig~ificativo en la construcci6n y arrendamiento -
de viviendas populares en nuestro país, ya que es­
te problema social y estructural de difícil solu-­
ci6n en condiciones de expansi6n se hace práctica­
mente insoluble en una coyuntura de crisis". 20/ 

Otro factor que ha puesto en duda la intenci6n de la pr~ 

sente administraci6n para enfrentar el problema de la vivien­

da, es sin duda, la negativa del Congreso a legislar sobre la 

cuesti6n inquilinaria. "Rechaz6 la mayorta priista de la -- -

LII Legislatura, legislar en materia inquilinaria" ll/ 

Lo anterior evidencia dos aspectos importantes. Por un 

lado, los pronunciamientos de apoyo ilimitado por parte de las 

diversas negociaciones privadas relacionadas con la Construf 

ci6n a los recien propuestos programas estatales de vivien­

da. Esta probable y amplia cobertura de los programas babi-
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tacionales, desde el punto de vista de la lógica de esos or­

ganismos significa la oportunidad de·valorizar aún más sus -

capitales (ver cita 15). Es decir, se repite la misma 16gi­

ca de operaci6n que tuvieron en el pasado. 

Por otro lado, la negativa del Congreso de legislar a -

favor de los inquilinos as! como la disponibilidad estatal -

de dar amplia participaci6n en los mencionados programas ha­

bitacionales al sector privado, permiten suponer que el Est! 

do trata de conciliar int~reses. Por una parte, ayudar a di 

namizar al sector privado de la Construcci6n y por otra, en-­

frentar un probl~ma socioecon6mico de gran complejidad, pero 

seguimos cuestionando en qu6 medida favorecerá al problema -

habitacional ese intento de concertaci6n de intereses. 

Continuando con la cronologia y análisis de los docume~ 

tos, en febrero de 1984, publica el Diario Oficial, l& Ley -

Federal de Vivienda, donde se plasman los principales linea­

mientos del Plan Nacional de Desarrollo sobre este rubro, -­

además se notifican reformas a la Ley General· de Asentamien- · 

tos HUJ1anos. 

Posteriormente, en marzo del · mismo afto, el Gobierno 

Fede'ral, estructura y da a conocer el "Programa Nacional pa-
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ra el Desarrollo de la Vivienda" y un nuevo sistema de fina!! 

ciamiento para la adquisici6n de ella. 

El programa tiene como objetivo central, lograr una co­

bertura w.ás amplia en materia de vivienda popular con apJyo 

de la inver~iSn pOblica, pa~a alcLnzar una mayor disponibil! 

dad social de vivienda . 

. En la estrategia a seguir, se contemplan apoyos finan·­

cieros, tecnol6gicos y organizativos para establecer un de-­

sarrollo integral de la vivienda. 

De acuerdo a lo anterior, para 1984, las dependencias, 
,,; 

entidades y organismos pOblicos, relacionados con la proble­

mática de la vivienda han programado una inversi6n de: 

. 11 257 mil 342.7 millones de pesos, de los cuales 
184 mil 515.1 millones de pesos, se destinarán a 
la vivienda terminada (tipo 1), 36 mil 476.2 millQ 
nes para la vivienda progresiva (tipo 2), 3 mil --
966.0 millones para llevar a cabo el mejoramiento -
de vivienda (tipo 3) y por Oltimo, 32 mil 385.4 mi 
llenes de pesos han sido destinados a parques de ma 
teriales y adquisiciones de tierra (tipo 4). el --­
mismo programa contempla una inversión adicional 
de 100 mil 270 millones de pesos" Jd/. 

El nuevo sistema de finan~iamiento elaboradó por el Ba!! 

co de Mbico para tener acceso al "Programa Nacional de Vi--
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vienda", permitirá-seglln dicen- a una gran mayoria de la po­

blaci6n, la adquisici6n de una vivienda, pues las erogacio-­

nes para su pago, estarán de acuerdo a la evoluci6n del sal~ 

rio mínimo. Es decir, que conforme se incremente el salario 

minimo subirán las erogaciones en un 70\ del nuevo incremen­

to salarial por la cantidad que se venía pagando. El si---­

guiente ejemplo clarifica la forma de calcular las erogacio­

nes por cr6ditos: suponiendo un incremento salarial del 32\ 

y una erogaci6n de 17 340.00 pesos mensuales, como el 70\ -­

de 32 es 22.4\ y el ZZ.4\ de 17 340.00 pesos es $3 884.00, -

esta cantidad deberá sumarse a los 17 340.00 que se hablan -

venido pagando mensualmente por lo que la nueva erogación se 

elevará a $21 224.16 mensual que deberá estar vigente mien-­

tras no se modifique el incremento salarial sobre el que se 

calcul6. Esta modalidad pareciera constituir un máximo avarr 

ce en el problema, sin embargo, es obvio que una familia que 

percibe sólo este ingreso que es s6lo para satisfacer el mi­

nimo de sus necesidades, pueda destinar parte de 61 para la 

compra de una vivienda. Con ello y en relación al ingreso -

familiar, se vuelve a caer en el sistema utilizado por los -

organismos de vivienda como el INFONAVIT cuya adjudicación -

de habitación es s6lo para los cotizantes de ese organismo y 

que reciben un ingreso superior al mínimo. 

AswSIJ(), el nuevo sistema propone ampliar y mejorar la cobertura 

social del financiamiento aceptando solicitudes que tengan ingresos en­

te Z y 7.5 veces el salario minimo. 
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Sin embargo, esta Oltima medida sólo será posible si 

los bancos adquieren el compromiso de financiar automática-­

mente los intereses que el acreditado no pueda pagar con los 

abonos fijados, lo cual resulta solamente·una utopia. 

Afiade además el texto del Programa que los financiamie~ 

tos se contratarán sin establecer un plazo· determinado de P!. 

go, sin emba.rgo, lo más probable es que el plazo de los cr(i-. 

ditos sea inferior a 15 anos. 

El Programa establece que los mecanismos de procedimierr 

to para determinar la·erogaci6n neta mensual y la tasa de irr 

ter~s. quedan sujetas a las eonsideraciones siguientes: para 

la erogaci6n se ·multiplicará por 30 el salario mtnimo diario 

general del Distrito Federal, vigente al primero de febrero 

inmediato a la contratación del cr~dito; el resultado bbteni 

do se multiplicará por un factor que va de 0.5 a 2.30, el -­

cual estará en funci6n del tipo de vivienda de que se trate 

y la zona geográfica ·en que ~sta se encuentre localizada. A 

su vez, la erogaci6n neta se irá ajustando al primero de fe- · 

brero de cada afto hasta cubrir el crEdito. Además, (como ya 

se mencion6), se sumará la cantidad que se obtenga, al apli­

c~rse un porcentaje equivalente al 70\ del incremento por-­

centual que haya experimentado el salario m1nimo vigente en 
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el Distrito Federal, durante los 12 meses inmedia.tos anteri2. 

. re~ a la fecha del ajuste. 

Respecto a los intereses, los cr6ditos retrfbuirán ta-­

sas distintas, segan la etapa de vigencia que ~st6 transcu-­

rriendo para su pago. "De acuerdo con este nuevo sistema --

de financiómiento para 1984 se han fijado las siguientes ta­

sas de inter6s: vivienda tipo 1, al 15\; tipo 2, al 19\; ti­

po 3, al ZS\; y el tipo 4 al 30\". 'n/" 

Un poco antes de la estructuraci6n y anuncio del Progr! 

ma Nacional para el Desarrollo de la Vivienda, la Secretaria .. 
de Desarrollo Urbano y Ecologia, di6 a conocer una multimi-­

llonaria inversi6n para construcci6n de viviendas; declar6 -

que se construirian mil viviendas diarias (aunque posterior­

mente ac1ar6 que se trataba "s6lo de acciones de vivienda") 

sin aclarar en qu6 consistirán. Para ello, el Gobierno Fed~ 

ral destinará 357 000 millones de pesos y se beneficiará a -

un mill6n y medio de personas. "~l titular de la SEDUE pre­

cis~ que dicho programa representa 142\ m4s que la inversión 

que en 1983 se destin6 a vivienda" 24/ 

Inicialmente se erogarán 11257 000 millones de pesos y --
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adicionalmente se invertirán 100 000 millones de pesos más. 

Una parte provendrá del Programa Financiero de.Vivienda y -- • 

se manejará por conducto del Sistema Bancario Nacional; otra 

del FOVISSSTE, una más del Fondo de Habitaciones Populares y 

otra partida provcndrán·por condu°cto del i~ideicomiso ·SEDUE­

de Vivi~nda t'n Alquiler". 2,s/ 
,, 

Como se ve, la intervenci6n del Estado en la nueva Adm! 

nistraci6n, busca a través de multimillonaria inversi6n a -­

partir de este año -1984 seg6n indican los programas- abor·­

dar el problema habitacional¡. se continúa la misma táctica -

de creer que con grandes inversiones y auxilios financieros 

se enfrenta la parte esencial del problema y se vuelven a -

dejar de lado los or1genes del desajti~te; el discurso poli-­

tico. y su accionar en mate ria· de vivienda se queda nueva- -

mente en las manifestaciones exteriores del problema. Se e~ 

capa o se pretende escapar u ocultar la cabal comprensi6n y 

aceptaci6n de 61, y que tras esas manifestaciones externas -

se oculta la verdadera causa estructural que lo ha producido: 

la cada vez más desigual distribuci6n,del ingreso. 

Las relaciones sociales de producci6n son las que deteL 

minan la distribuci6n de la riqueza social, por tanto, mien­

tras 6stas no se modifiquen, no puede haber verdadera inci-­

dencia positiva en el problema de la vivienda. 
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• 
Por otra parte, la nacionalización de la banca pone al 

alcance el Estado la posibilidad de.cambiar las condiciones 

crediticias al servicio de un sistema más equitativo, y so-­

bre todo orientado a satisfacer las necesidades de los gru--

pos de más bajos ingresos. 

En el· siguiente y Gltimo inciso, y de acuerdo a los --­

planteamientos anteriores, donde se ha visto la incorpora--­

ci6n de algunas acciones y politicas de la nueva administra­

ci6n (sexenio 1982-1988), al problema habitacional, se plan­

tearán las perspectivas del mismo. Para ello, y a fin de -­

abordarfo y al mismo tiempo ubicar las nuevas medidas de po­

lttica habitacional de una manera más amplia y más a fondo, 

se hace una pequeña recapitulación del inciso 4.1. 

4.2 -*/ Definici6n actual del problema 

Hasta hoy, el problema habitacional, dista mucho de ha­

ber disminuido como lo demuestran los casi diarios reporta-­

jes periodisticos que hablan del tema, igualmente lo reafir-

~/ Para el desarrollo de este inciso nos apoyamos de manera 
importante en el trabajo de GAMPO para CONAMUP "Documen­
to al So. ·Foro de CONAMUP'! Mtixico, Febrero de 1984. 
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man grandes n6cleos de habitaciones sin vivienda tanto del - · 

medio urbano como en el rural. 

Podemos observar c6mo la intervenci6n gubernamental en 

vivienda y desarrollohabit.ilcional a pesar de los distintos pla 

nes, programas y proyectos, ha sido sumamente reducido, ra-­

qultico, si se toma en cuenta el universo poblacional al que 

hay que cubrir; los cientos de familias hacinadas en las zo­

nas proletarias de las §reas urbanas, los miles de habitan-­

tes sujetos a arbitrarias y rapaces condiciones inquilina--­

rias que no tienen posibilidades de adquirir financiamiento 

para su propio hogar,· la gran cantidad de trabajadores que -

tienen que sufrir la marafta bur6crata para que algunas.de -­

las instituciones de vivienda, les autorice un crédito, para 

ese fin; los grandes n6cleos de campesinos que ocupan vivie~ 

das construidas con materiales, métodos y diseftos ancestra-­

les, donde los espacios son cerrados, insalubres y faltas de 

los más elementales servicios sanitarios. 

En cada sexenio, la administraci6n en turno segGn su e~ 

trategia y proyecto sexenal ha intentado abordar el proble-­

ma, pero como se ha visto, 6ste dista.mucho de disminuir. En 

1~ campafia presidencial lopezpórtillista se advertia en el -

disC'Urso politico, la preocupación por el problema habitaci~ 

nal. Muchas fueron las referencias a su tamafto, a la deshu-
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manización resultante de las grandes concentraciones¡ de 

igual manera, se mencionaban las carencias en orden al nivel. 

de los servicios pGblicos, a la vivienda y al transporte. 

En este contexto, cabe destacar la presencia y pronun-­

ciamientos significativos del Movimiento Urbano Popular que 

aglutina a grupos de colonos, inquilinos, solicitantes de 

vivienda y' trabajadores no asal~riados que se han unido y 

buscan la defensa y mejoramiento de sus condiciones de vida 

y consumo principalmente en lo referente al acceso al suelo 

urbano,· la vi~ienda y los servicios colectivos, incluyendo -

también su participación en el terreno político-democrático. 

Actualmente se agrupan en torno a la Coordinadora Nacional · 

del Movimiento Popular Urbano (.CONAMUP) como forma organiza­

tiva superior de las luchas urbanas. "La CONAMUP es una --­

Coordinador de organizaciones políticas de masas y de las l~ 

chas del sector urbano popular, autónoma e independiente de 

la burguesta~ del Estado, sus aparatos de control y de parti 

dos poltticos y que lucha por las reivindicaciones económi-­

cas, poltticas y democrdticas del sector". M./ El GAMPO -­

por su parte, también como su nombre lo indicj, es un grupo 

de apoyo al movimiento popular. 

La CONAMUP representa un avance significativo en la cerr 
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tralizaci6n sectorial de las luchas y tiene como objetivos -

inmediatos enfrentar en mejores condiciones la política urb~ 

na actual del Estado que muchas veces se impone y reprime -­

las demandas populares. Para el caso concreto de la vivien­

da y demás servicios sociales estas organiz.aciones han leva!!. 

tado·un programa de demandas que contemplan el derecho a un 

lugar donde vivir, cr6ditos para la vivienda popular, respe­

to a la lucha del pueblo por el suelo, servicios pfiblicos a 

bajo costo y la no reducci6n del gasto social entre otras. 

Continunado con el análisis de la polttica estatal en -

el problema habitacional, a lo largo de este trabajo, hemos 

intentado.demostrar que ni en etapas anteriores, ni en·e1 -­

sexenio precedente fue posible·. su control (ni siquiera se -

logr6 mediatizarlo), pues el d6ficit se vi6 notablemente in­

crementado. Tan solo para el caso del AMCM .en 1980 se men-­

cionaba que "existe un dl!ficit de SO mil viviendas en el Dis 

trito Federal" El. Actualmente se dice que el d6ficit es -

"de mb de un mil16n de viviendas en el D. F.". ~/ 

Bajo este panorama el actual r6gimen (1982-1988), plan­

tea la realización de un gigantesco programa con el fin de -

enfrentar el problema. 

La aprobaci6n de la Ley Federal de Vivienda ast como --
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las modHicaciones hechas a la Ley General de Asentamientos 

Humanos, es un hecho de singular importancia para todo lo -­

relacionado con la problemática babitacional; constituye la 

respuesta poU.tica actual del Estado Mexicano al derecho 

constitucional a la vivienda. Esta acci6n establece las ba­

ses legislativas para que por primera vez en la historia me­

xicana aparezca un proyecto estatal relativamente definido -

y coherente en torno a la vivienda y al suelo urbano. 

De esta forma, el Estado con la aprobaci6n de estas le­

yes junto con los diversos planes que le han servido de en-­

torno, con los f~deicomisos e instancias gubernamentales en 

la materia .. asi como las funciones asignadas a la Secreta-­

ria de Desarrollo Urbano y Ecologia, dependencia estatal ba­

jo cuya.rectoria, se realizarán las diferentes acciones en -

materia de suelo y vivienda, se definen en esta administra-­

ci6n, el conjunto de elementos técnicos, instrumentales, le­

gislativos y administrativos en su politica de suelo y vi--­

vienda, sin embargo, hay un hecho que llama la atenci6n: 

"los elementos politicos los dan por de.scontados" ]:1/ 

"Esta situaci6n obligará a ras organizaciones popu 
lares, que por alguna. causa queden fuera de los -
programas ofi~iales, a que sus luchas por suelo y 
vivienda se den desde un principio en el terreno -
netamente legal, para lo cual se requerirá manejar 
ampliamente conocimientos técnicos, administrati--
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vos y legislativos. a fin de dar una respuesta PQ 
litica • consistente y articulada, acorde a la nu~ 
va situacion". 30/ 

La importancia de la Ley Federal de Vivienda es también 

porque viene a ser la reglamentaci6n del articu~o 4o. dJ la 

Co:istitucioná'l de la Repúbl~ca¡ ES también el resultado con­

creto y final del conjunto de moficiaciones que on materia -

de suelo y vivienda. se hicieron en la Ley General de Asent! 

mientos Humanos y la de Bienes Nacionales. 

La Ley. en la vcrsi6n final. después de las modificaciQ 

nes que le fueron hechas a las distintas iniciativas, ha qu~ 

dado como una ley básicamente discursiva. porque a lo largo 

de todos sus .artículos presenta diversos planteamientos su- -

mamente generales que carecen.de.contenido e instrumentos e~ 

pecificos para avanzar sobre soluciones concretas al proble­

ma de la vivienda. 

De esta manera, difícilmente la· Ley. como está formula­

da podrá dar alternativas al grave problema habitacional del 

pats. 

Un aspecto de relevante importancia que debi6 haber si­

do prioritario 'y reiterativo por la gravedad que actualmente 



reviste, es el referente a la leiislaci6n inquilinaria; la -

Ley no abordó absolutamente ningGn punto referente a este -­

problema, a pesar de estar contendílo en las lineas generales 

de acción del Plan Nacional de Desarrollo (PND), {Pág. 255). 

Por otro lado, en la Ley Federal de Vivienda, versi6n -

final, se modificaron algunos aspectos que hablan sido consi 

derados en el documento óriginal. Por ejemplo, inicialmente 

se seftalaba como de utilidad pGblica, la producci6n y dis--­

tribuci6n de materiales b~sicos para la producci6n de vivie~ 

da de interés social, sin embargo, esta parte se modific6 -­

esencialmente, al eliminarle el car4cter de utilidad pGbli-­

ca, quedándose en mera declaraci6n al no seftalar los mecani~ 

mos o medios para poder llevarse a cabo dicha acción. 

En otra parte, el documento inicial que dió origen a 

la ley, se planteaba la posibilidad de expropiar empresas 

coh~tructoras de materiales básicos; se eliminó esa frase , 

para dejar dicha acción como un hecho voluntario para esta-­

blecer convenios con organizaciones sociales y particulares, 

cuando es sabido de antemano, que es precisamente, en la in­

dustria de la Construcción donde se ejercen prácticas monop~ 

licas que permite manipular los precios en el alza de los m~ 

teriales de construcci6n principalmente en circunstancias de 
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inflaciOn como la que actualmente se vive: ''Asimismo, ini·· · 

cialmente se planteaba que la Secretaria de Comercio se obli · 

garta a formular un paquete de materiales b~sicos de cons--· 

trucci6n, teniendo la facultad de regular los precios", 3o/ 

.En versi6n final se elimina el "control de precios" por par­

te de esa dependencia, dejándose en manos de los comercian--
~ . 

tes especuladores, el mercado de materiales básicos de cons-

trucci6n. 

En relaci6n a las cooperativas en la Ley, se estimulan 

y fomentan siempre y cuando existan 'como grupos de colonias· 

organizadas, pero obviamente su fuerza polttica como grupo -

oscilará en torno, y hasta el limite, que el Estado permita, 

situaci6n que hace pensar en la pretenci6n por parte del Po­

der Pablico, de tener un mayor control de lo.s grupos socia-­

les. 

Con respecto a la Ley de Bienes Nacionales y la Ley Ge­

neral de Asentamientos Humanos, destaca el párrafo referente 

a que la Secretar fa de Desarrollo Urbano y Ecología, podrá -

extender beneficios a las personas fisicas o morales que pr! 

tenden llevar a cabo proyectos habitacionales de inter6s so­

cial, asi como resolver las necesidades de vivienda a las -­

personas de escasos recursos en una zona o área determinada. 
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En cuanto a la Ley General de Asentamientos Humanos, es 

importante reconocer lo positivo del hecho de que el munici· 

pio adquiera nuevos poderes en materia urbana. 

~asta aqui se ha analizado someramente tanto la Ley Fe· 

deral de Vivienda y sus modif~caciones como las reformas y · 

adiciones a la Ley General de .Bienes Inmuebles y a la Ley ·· 

General d~ Asentamientos Humanos. 

Dentro de este marco, planteamos las posibles perspecti 

vas para el pr~blemi habitacional. 

El punto de partida_ para pensar que la administración · 

actual (1982-1988), abordaria el problema de la vivienda de 

una forma integral, era la prioridad que deberla adquirir la 

legislación inquilinaria, sin embargo, este punto que reque· 

riria solución inmediata dada la gravedad que actualmente r! 

viste, se pasó por alto. "Definitivamente no habria ley-in· 

quilinaria sólo fórmulas de solución, declaró el Presidente 

de la Comisión Especial de la Cámara de Diputados" 321 

Asimismo al declarar el fomento, produc¿ión y distribu· 

ción de los mater~ales de construcción, sin aclarar las con· 

diciones en que se hará ni por parte de quien, es de suponer 

se la entrada masiva de esa industria en los nuevos progra·· 
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mas habitacionales, con expectativas meramente capitalistas 

de ganancia y lucro. 

·se plantean tambi6n beneficios a las personas ftsicas o 

morales que pretenden 1levar a cabo proyectos habitacionales 

de carácter social. Es seguro que la 16gica que los llevará 

a este terreno obedece igualmente a la ganancia. "El probi!:_ 

ma de la vivienda se resolverá mediante esttmulos, seguridad 

y apoyos fiscales al inversionista inmobiliario, no a trav6s 

de controles a las rentas que s6lo limitan el derecho de pr~ 

piedad, afirma CONCANACO". ~_/ 

4.2.1 Los programas de autoconstrucci6n como alternativa en -

la poUtica habitacional del actual r6gimen. 

En lo referente a la autoconstrucci6n y al cooperativi~ 

mo de vivienda, la duda en cuanto al 6xito de estas acciones 

estriba en que no obstante ser esta •edida (la autoconstruc-
. */ 

ci6n)- una apar~nte forma de soluci6n. Sin embargo, consti-

tuye un problema en la medida que haya.producido a grandes -

rasgos un deterioro relativo en las condiciones habitaciona­

les del usuario de la vivienda autoconstrutda. E~ decir, --

~/ Autoconstrucci6n. Corresponde a una extensi6n de su jorna 
nada normal, un trabajo no pagado, pero necesario para eT 
trabajador. 
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que el costo social que la familia del autoconstructor tiene 

. que pagar. mientras que se termina la vivienda, es muy al to. 

Por otro lado, la vivienda autoconstruida, es ciertamente 

más barata en lo referente al precio del suelo, nl aporte 

por mano de obra, pues generalmente corresponde a una exten­

si6n de la jornada nonnal del trabajador, aunque necesaria -­

para el y para su familia, pero en referencia a los materia­

les, resulta evidente que lejos de lograr un abaratamiento· -

de la vivienda por este concepto, al producirse estos mate-­

riales industrialmente tienen precio de mercado y además, -­

cuando se adquieren en cantidades al menudeo como generalmen 

te sucede, ese pi;ecio 'resulta mucho, mayor. "Los _programas -

de autoconstrucci6n de vivienda no han cumplido con sus obj~ 

tivos por que a pesar de los mtíltiples planes y programas g!:!. 

bernamentales se ha carecido de una organizaci6n social que 

los impulse". 341 

Por otra parte, en la sociedad actual, se ha manejado -

casi hasta el convencimiento que en el problema babi tacional, 

la "autoconstrucci6n es la soluci6n". _pero no hay que per-­

der de vista que el salario de todo trabajador, debe cubrir 

el valor de todos aquellos bienes necesarios a la reproduc-­

c16n de la vida material del obrero o trabajador y su fami-­

lia. La vivienda socialmente adecuada forma parte de esos -

bienes necesarios a la reproducci6n del obrero y su _familia. 
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por tanto su valor debe ser cubierto en el salario que se le 

paga, y si no es ast, entonces no se están satisfaciendo las· 

necesidades minimas del obrero y por tanto, se le ~stá expl~· 

tando más allli de los Umi tes "normales" de una sociedad ca­

pitalista. 

En el caso de la autoconstrucci6n, se requiere alargar 

la jornada normal para obtener ese mínimo de bienestar. Si 

el consumo de vivienda, "normalmente" debe significar entre 

un 35 y un SO~ del salario del trabajador, esa cantidad que 

en el caso de la autoconstrucci6n,' signjfica una ganancia 

más par~ el patr6n, o un grado más de explotación para el 

trabajador. 

La promoci6n estatal al proceso de autoconstrucci6n co­

mo soluci6n al problema significa más bien ausencia de alte~ 

nativas. 

Por otro lado, para algunos grupos que poseen cierto c~ 

pital, la autoconstrucci6n, puede ser tambi6n un proceso es­

peculativo, en la medida en que construirán viviendas dentro 

de esta modalidad, no por carencia de ella, sino por nego- -.­

ciar con ellas. 
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Para el caso de las cooperativas, puede suceder que cal 

gan tambi6n en la lógica de la especulación al ser organiza· . 

das y manejadas por dirige~tes amplia,mente conocedores de e! 

te campo, la cual les permitirá cumplir el papel de pequefios 

agentes inmobiliarios, y aan cuando est6n constituidas como 

cooperativas, tendrán como objetivo el obtener cierto margen 

di ganancia en la agrupación. (Asl lo manifestó un dirigen· 

te de la Cooperativa de Vivienda SINATEL). 

En t6rminos generales pareciera ser, que la polltica 

global del Estado para los habitantes de las ciudades es la 

de reducir los gastos del gobierno "descargando.''. el peso de 

la consirucción de vivienda y servicios hacia los trabajado· 

res por medio de los planes de autoconstrucción y co~perati· 

va, en ese sentido se aparenta favorecer a .las masas, pero · 

se hace que la responsabilidad recaiga sobre los mismos de·· 

mandantes de vivienda y al mismo tiempo se tienen nuevas 

formas de utilizaci6n y control politice de la población. 

Los planes de autoconstrucción aparecen como la alter·· 

nativa más viable, ya que las posibilidades para grandes na­

cleos, de poblaci6n de bajos ingresos de obtener una vivien· 

da a través de los organismos del Estado como el INFONAVIT o 

el FOVISSSTE, están cada vez más alejados, primeramente por· 

que la mayoria de la poblaci6n más necesitada, no tiene una 
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relación formal de trabajo r por tanto queda excluida de --­

esos planes y en segundo lugar, porque esas instituciones ~­

benefician a familias que perciben entre 2 r 3 veces el sala 

rio mínimo. El FONHAPO, organismo que tiene un esquema fi-­

nanciero más accesible y un mayor control del suelo (por vía 

del avaiao), presupone ingresos de dos veces el salario m·fo.! 

mo. (Oficialmente atiende a solicitantes que perciben de 

1 a 2.5 veces el salario mtnimo, pero con la condici6n de 

que est6n dentro de alguna sociedad cooperativa). 

En conclusión, la nueva política del Estado de suelo y 

vivienda, se ha hecho.má;; "técnica y restrictiva"; con apa-­

riencia de mayor contenido social, dentro de un marco legal. 

Proporcionar vivienda del interés social a las masas, no es 

s61o un problema técnico y de finanzas; el problema implica 

cuestiones de la comercialización de los materiales de cons­

trucción y el suministro accesible para la vivienda popular, 

la conversi6n en fraccionamientos urbanos populares de las -

tierras ejidales de las zonas aledaftas, y no convertirlas en 

fraccionamientos exclusivos como ha sucedido por ejemplo en 

la zona de Satélite, Echegaray, etc. y sobre todo, las med.! 

das de política habitacional, tendrtan que ver ampliamente -

h~cia el futuro cuando los requerimientos sean aan mayores. 
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" Un informe de la Subsecretaria de Vivienda de la 
SEDUE establece que ~n los pr6ximos 17 afios, el -­
pats tendrá que construir un nfimero de casas habi­
tación similar al que existe en paises como Canadá 
Argentina y Espafta. En el afio 2000 se espera una 
poblaci6n de 104 millones de habitantes; de estos, 
el 80\ radicará en zonas µrbanas y como consecuen­
cia aumentará la demanda de varios servicios. prin 
cipalmente de vivienda, para satisfacer esa deman­
da ~e requerirá construir 400 mil casas-habitaci6n 
anualmente''. 35/ · 

Y mientras el problema se agranda, fuentes oficiales c2 

mo la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE), s~ 

tiala que."jamás se resolverá el problema de la vivienda con 

desempleo y salarios bajos". 361 y fuentes privadas como la 

Sociedad de Criticos de Arquitectura, indica que: "debe aJio­

rrarse integro el salario minimo durante 30 afios para adqui­

rir una vivienda". 371 

En este contexto el escenario futuro del problema habi­

tacional se muestra bastante sombrto. 

Por todo lo expuesto se verá que el problema más que -­

t6cnico y de finanzas es de orden estructural y es ante todo 

el resultado de otros desajustes hist6ricos que ~ lo l~rgo - · 

de varias d6cadas han estado presentea en nuestro modelo de 

de
1
sarrollo; situación que a su vez se explica por las carac­

teri9ticas especificas que asume el proceso de acumulaci6n y 

las relaciones sociales que han estado presentes en torno a 
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~l. Es decir, que la penuria de la vivienda expresada como 

problema es el resultado de un cfimulo de factores que han --· 

confo~mado nuestra desigual sociedad. Si retomamos el an1li 

sis del proceso de industrializaci6n y de todos los factores 

que le. sirvieron de apoyo, se evidencia que si bien es cier­

to que este hecho moderniz6 el aparato productivo del país, 

tambU!n es cierto que no propici6 un desarrollo equilibrado 

en todos los demás sectores y de _ahí que los posteriores de­

sajustes sociecon6micos repercutieran en la base más débil -

de la pir4mide social. El proceso de industrializaci6n pre­

supuso también la formaci6n de un elevado ejército indus---­

trial de reserva, lo cual permiti6 mantener el valor de la -

fuerza de trabajo en niveles sumamente deprimidos, pues la -

creciente oferta de trabajo presionaba sobre una demanda al­

tamente inel4stica. De esta forma, el EIR se convirti6 en -

uno de los factores primordiales para permitir la creciente 

acumulación de capital en favor de las grandes empresas in-­

dust~jales y de servicios, pues facilit6 en forma permanente 

una alta tasa media de ganancia al mantener abatido el valor 

de la fuerza de trabajo. De ahí que la inequitati~a distri­

bución de la riqueza y una execiva concentración de la misma, 

sean la manifestaci6n que pudiera llamarse externa, de los -

factores que hemos analizado, y sean también los elementos -

que han impedido a las grandes mayortas el acceso a los más 
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elementales satisfactores como en este caso lo es la vivien· 

da. 

Asimismo podriamos sefialar como otro elemento componen· 

te del f~n6meno enunciado, lo que pudiera llamarse falta de 

decisi6n politica para la instrum<..ntaci6n de mecanismos de · 
" 

correcci6n o modificaci6n de aquellos elementos que han he·· 

cho (y continuan) haciendo recaer sobre la clase trabajado·· 

rayen general sobre los sectores menos favorecidos, los d~· 

sequilihrios del desarrollo econ6mico, que además contienen 

g~rmenes de una injusticia que evidentemente ha dafiado a to· 

do el sistema. 

El empeoramiento de la distribuci6n del ingreso de·los 

sectores populares, ha llevado· a un ensanchamiento de la --· 

brecha existente entre los precios de la vivienda y las posi 

bilidades de acceso a la misma por parte de esos sectores ·· 

quedando actualmente fuera del mercado inmobiliario "cerca · 

del 65\ de la poblaci6n" M./ 

Si se ha de atribuir a la actual administraci6n (1982--

1988), haber revestido de singular importancia a lu vivienda 

como factor de desárrollo y condici6n de los satisfactores -

básicos de la familia y del individuo, elevándola a derecho 

constitucional y en consecuencia considerada como prioridad 
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nacional, la decisión de resolver tal problemática implica -

la atenci6n de otros desajustes que le son afines y condici~ 

nantes y por tanto, deben ser modificados. 
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e o N e L u s I o N E s . 

La consolidaci6n de las relaciones capitalistas de pro­

ducci6n en M6xico es posibilitada por el impulso sin prece-­

dentes dado al proceso de industrializaci6n que se tradujo -

en un cambio dr4stico en la distribuci6n del ingreso y en -­

la correspondiente.e inequitativa y concentradora asignación 

del excedente social, situaci6n a la que fue paralela la co~ 

tensi6n de los conflictos entre las clases. 

La estabilidad pol1tica interna y el apoyo corporativo 

del sector obrero ligado indisolublemente a la estructura -­

del Estado que ejercta (y sigue ejerciendo) sobre ellos el -

m§s absoluto control, as1 como el apoyo econ6mico otorgado · 

por el mismo Estado a la clase capitalista, fueron las cond! 

ciones esenciales para la consolidaci6n y desarrollo del ca· 

pitalismo en M6xico. Se esperaba, -o al menos era lo que se 

dec1a- que con las altas tasas de ganancia en la industria, 

se podria capitalizar la economta, lo cual traerta en conse­

cuencia -con la reinversi6n de utilidades- un crecimiento --

sostenido en la generaci6n de empleos industriales, comerci~ 

les y en el campo, con.lo que se compartiria el desarrollo. 

Tambi6n se esperaba que con el financiamiento que hacia el -. 
sector agricola al industrial, al desarrollarse este 6ltimo 
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podria expandir su grado de avance hacia el campo y mejorar 

en lo genernl sus condiciones de productividad e ingreso .. S~. 

gún tal supuesto de relación entre agricultura e industria, 

le correspondia al sector industrial absorber el excedente -

de poblaci6n activa que expulsaría el sector agrícola y de -

esta manera lograr el crecimiento autososteni<lo general de -

la economia. Sin embargo, lo anterior quedó en mero supues-

to y lo real es que la concentración del ingreso en que se -

sustentó el dinamismo de la industrialización fue a trav6s -

del abaratamiento de la fuerza de trabajo con un nivel de S! 

!ario más bajo que el necesario P.ar~ su reposición, situación 

que se tradujo en la imposibilidad de la clase trabajadora -

de tener acceso a muchos factores de consumo fundamentales 

como es el caso de la vivienda, por tanto, la problemática -

habitacional es efecto de una causa mucho más compleja. El 

proceso de acumulación requeria de amplísimos contingentes -

de trabajadores cuya fuerza de trabajo deberla ser puesta al 

servicio de la valorización capitalista. Estos requerimien­

tos del capital propiciarían el crecimiento poblacional des­

mesurado de algunas áreas urbanas aumentando el déficit habi 

tacional. 

Los resultados de tal proceso han sido marcadamente de­

siguales y contradictorios porque sus beneficios s.e han con-

·····.·1 
.. ,~ 
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~entrado iocial, regional y econ6micamente y ésto, como se · 

menciona, ha propiciado grandes y profundos desajustes soci~ 

les. 

Las migraciones campo-ciúdad acrecentadas dP.sde el pe·· 

r'iodo menci<:>,nado y r'esultantes de un campo descÍlpitalizado, 

van a estar influidas en alto grado por las caracteristicas 

del· proceso de acumulaci6n de capital, es decir, , que la res-· 

tricci6n de la inversi6n tanto püblica como privada en el 

desarrollo rural, contrajo notablemente las oportunidades de 

empleo en ese 4mbito y limit6 la capacidad y flexibilidad 

productiva de ese sector con los correspondientes efectos n~ 

gativos sobre el ingreso de la poblaci6n rural, máxime que•· 

el salario de la fuerza de trabajo ha sido menor en el campo 

que en las ciudades. A su vei, el flujo migratorio al mismo 

tiempo que contribuye a incrementar el ej6rcito industrial · 

de reserva propicia las condiciones para una constante baja 

en el salario real de los trabajadores y representa una ma-­

yor presi6n poblacional en aquellos centros urbanos donde ha 

sido más intensa su concentracidn como es el caso del Area -

Metropolitana de la Ciudad de México; asimismo también ejer­

cer4 presión sobre las oportunidades de empleo, de servicios 

pQblicos y de vivienda. 
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Por otra parte, la imposibilidad de la clase trabajado­

ra para frenar el creciente descenso· en sus niveles de vida 

a pesar del incremento en la producción (de la cual es fac-­

tor esencial), y la bOsqueda de una mayor participación en -

el producto nacronal, se ha visto siempre limitada por la -­

f€rrea estructura sindical heredada de afios anteriores y que 

desempeñ5 ·cy sigue desempel'iañdo). el papel de un verdadero m!!_ 

ro de contensi6n, de tal forma que a lo largo de cuatro dé-­

cadas, los trabajadores principalmente urbanos han pagado en 

carne propia los costos d~ industrialización del pals mediaª 

te el continuo deterioro de sus condiciones de vida. 

Con las anteriores y especificas condiciones se di6 lu­

gar a partir de los años 40 la instauración sólida y estable 

de la industrialización en México, 

En este contexto, el crecimiento económico se asocia a 

la concentración del ingreso en reducidos sectores de la po­

blación que no s6lo NO tiene problemas habitacionales sino -

que incluso, han satisfecho ampliamente todas sus necesida-­

des. En cambio, gran parte de la población formada por los ~ 

sectores de bajos ingresos como obreros, campesinos y algu- -

nQs estratos de la clase media, carecen de ese minimo de --­

bien~star, 

.·', 
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En este marco, y ante el creciente deterioro en las cog 

diciones de habitabilidad de importantes sectores de bajos -

ingresos, entre 1940 y 1960 surgen varias iniciativas esta-­

tales en materia de vivienda. Sin embargo, el conjunto de -

acciones realizadas ast como los organismos creados no afec­

taron ni mucho menos mejoraron las condiciones habitaciona-­

les de esa población durante ese periodo, No obstante uno -

de los hechos más importantes del Estado en este campo fue -

sin duda el referido al Decreto de Congelación de Rentas pa­

ra el área del Distrito Federal, acci8n realizada entre 1942 

y 1948. Posteriormente en 1954, participa con la creación -

del Instituto Nacional de la Vivienda cuyas funciones fueron 

más bien de tipo normativo y de an§lisis y propuestas polit! 

cas más que de acciones concretas, sin embargo, esta instit~ 

ci6n fue el primer intento estatal para enfrentar el proble­

ma habitacional de manera global, aunque lo limitado de su -

cobertura económica dada la magnitud del problema, no s6lo -

imposibilitó su éxito en el control del fenómeno sino que é~ 

te se incrementó notablemente, De tal forma que a mediados 

de la década del 60 en algunos centros urbanos con grandes -· 

aglomeraciones como el caso del Area Metropolitana de la Ciu 

dad de México, gran parte de la pobla~ión de escasos recur-­

sos buscaría la salida al problema habitacional a través del 
•, . 

merC"ado inmobiliario popular, 
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Aparece. el poblamiento 111asi.vo en terrenos irregulares · 

r sin servicios. Es decir, que para esa gran masa de pobla· · 

ci6n de escasos recursos, ante la imposibilidad de convertir 

se en demandantes solvente.s de viviendas en el mercado priv!!_ 

do van a resolver esa necesidad habitacional mediante la OC! 

paci6n de terrenos irregulares o en el mejor de los casos, · 

en fraccionamientos ilegales y donde los mecanismos por oh· 

tener un lote en esas condiciones conlleva una serie de com· 

plejas relaciones que abultan notablemente tanto su costo ·• 

econ6mico como social, 

De esta forma y ante la ausencia de acciones estatales, 

hay permanente transgresión de la ley por agentes que se de· 

dican a especular con el suelo, promoviendo los asentamien·· 

tos irregulares. La actitud pasiva del Estado en estos suc! 

sos responde por una parte a la necesidad de dar salida a ·· 

los apremiantes requerimientos de los grupos más necesitados 

pero además, en el fondo, es la necesidad de dar salida a ·· 

las demandas de reproducci6n de la fuerza de trabajo ncccsa~ 

ria para el capital. 

En el periodo de 1963-1970 hay una preocupaci6n mayor · 

del aparato de Estado por el problema habitacional aunque ·· 

su participaci6n se concretartt en forma prioritaria a sucí·· 

.,._ 
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tar las·condiciones para dinamizar un morcado capitalista de 

vivienda. Asimismo se dinamiza a la Industria de la Cons--­

trucci6n a través de los grandes programas estatales en los 

que ésta participaría. 

,, 
En el ~exenio i970-l!l7fr el gobierno intervino más a fon_ 

do en el mencionado problema¡ se busca a toda costa y a gran_ 

des costos disminuir el déficit habitacional. En ese perio­

do se di6 .origen a la m§s importante acci6n hahitacional re­

gistrada por el Estado Mexicano con la creaci6n del Institu­

to del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores ---­

(INFONAVIT), cuya forma de operar en la producci6n de vivien_ 

da seria a trav@s·de las promociones directas y las externas. 

En el s~xeni:o pasado (l 9i6-l98Z}, esa insti tuci6n va a 

limitar su acci6n directa y operará principalmente a través 

de las promociones externas, es decir, se convierte básica-­

mente en un organismo financiero de vivienda ligándose de e~ 

ta manera con los intereses del capital financiero a través 

de las constructoras y promotoras con las que contrata, ocu­

rriendo de esta forma un aumento en la concentraci6n de capi 

tal por medio de las mismas inversiones que el Estado reali­

za en la construcci6n de viviendas y que en Ultima instancia 

constituye un traslado de recursos financieros del sector e~ 

·tatal al sector privado de la construcci6n. 
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En el actual r6gimen (1982·1988), la; políticas de vi--

vienda se presentan en un marco sumamente importante; hay un 

avance significativo cuando el derecho a la vivienda se ele­

va a rango constitucional con la promulgaci6n de la Ley Fe-­

deral de Vivienda, que junto con la modificaci6n hecha a la 

Ley General de Asentamientos Humanos, sientan las bases para 

lo que pareciera ser una decidida voluntad política por re--
" solver el problema habitacional de manera integral y con ve~ 

dadero sentido social, sin embargo, al no modificarse el fe­

n6meno que en este trabajo hemos considerado como sustancial 

en el problema habitacional y que es el referido a la tan de 

sigual distribuci6n del ingreso, la Ley de Vivienda y demás 

políticas en este sentido del actual r6gimen corren el ries­

go de no poder concretarse, pues las posibilidades para los 

trabajadores y demás grupos de escasos recursos, por la obte~ 

ci6n de una vivienda siguen siendo casi nulas y al contrario, 

a causa de la inflaci6n tan elevada producto de la actual -­

crisis, sus ingresos reales han decrecido notablemente; el -

precio de las viviendas es inalcanzable para el exiguo salario 

que percibe el trabajador. De esta forma, no obstante la -- . 

multimillonaria inversi6n que el Estado ha anunciado inverti 

rá en este rubro, lo real de la situaci6n es que para obte·· 

ner un~ vivienda de inter6s social el trabajador necesita en 

tre otros múltiples requisitos tener un ingreso minimo de 2 

a 2.5 veces el salario minimo y segan el Gltimo Censo de Po­

blaci6n y Vivienda, para 1980 s61o el 15.6\ de los trabajad~ 
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res se colocaban en ese rango¡ el Z0.6\ percibía el mínimo; 

~l Z5.3t recibía menos del mínimo y el 19.6\ no recibía in-­

c;rcsos y nunque organismos estatales como el FONHAPO atien-­

den grupos que perciben entre 1 y 1.5 veces el salario mini· 

mo, lo real es que el trabajador que tiene como único ingre­

so el salario mínimo difícilmente puede dedicarlo a la obte~ 

ci6n de una vivienda, dado que como su nombre lo indica, ese 

salario es el mínimo para satisfacer el minimo de sus neces! 

dades. 

Concluimos que al establecer la Constituci6n Politica de 

los Estados Unidos Mexicanos el derecho a la vivienda para ca 

da mexicano asi como que a la tierra se le de el uso que el -

interés pGblico determine, pensamos que existen los instru-­

mentos legales para hacer efectivo ese satisfactor minimo a 

toda la poblaci6n que lo requiera. Por tanto, si ese dere-· 

cho está ampliamente reconocido y legalizados por el Poder -

PGblico, debe esta disociado de su poder adquisitivo, no de­

be por tanto, estar sujeto al libre juego de la oferta y la 

demanda. 

A lo 'largo de este trabajo hemos visto que al problema · 

habitacional se le ha ubicado (y se le sigue considerando) 

principalmente bajo el "ámbito financiero'' ll sin embargo, 
)_/ Eñ relaci6n a este punto de vista v~ase: 

Meiooria de las conferencias de mesa redonda sobre la habitaci6n popu· 
lar. M~xico, BNlU>P, 1950. Citado por Puente L.J. en el art. "La prC2_ 
cupaci6n por el problana habitacional en México". El Perfil de México 
1980, Ed. S. XXI, M6xico, 198Z. P. Z60. 
ASliiiiSJOO en referencia a esta posici6n N. Stolarski dice: " ... En cuanto 
a los programas públicos de vivienda prevalece aan el criterio de que -
la solución al problema de la vivienda es de orden fundamentalmente fi­
nanciero y t~nico ... "Stolarski N. en "La Vivienda en el Distrito Fede­
ral". Direcci6n General de Planificaci6n. DDF México, 1982.P.154 Mimeo. 
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esta problemática s6lo podrá ser entendida r solucionada si 

. se· le trata a partir de las relaciones sociales que le die-­

ron origen y que la han configurado como lo es la inequitatl 

va dfstribuci6n del ingreso. De no hacerse asi, se perpetu!!_ 

rá y acumulará indefinidamente. Ast mismo, se reclama para 

su enfrentamiento una vigorosa decisi6n politica que haga -­

cumplir los preceptos constitucionales por encima de las pr~ 

siones de los grupos que ostentan el monopolio de la tierra 

principalmente urbana. 

Hemos de considerar en este contexto que las politicas 

habitacionales con aparente enfoque social han favorecido -­

fundamentalmente a algunos estratos capitalistas dinamizando 

el mercado privado de la vivienda, de la Industria de la --­

Construc.ci6n y del mercado de materiales para la construc- - -

ci6n principalmente en la d6cada de los sesenta. Para la si 

guiente d6cada la acci6n estatal en este campo favoreci6 b5-

sicamente a las fracciones de capital que operan en la prom~ 

ci6n inmobiliaria como es el caso del capital financiero in­

mo~iliario y el mencionado mercado de materiales de constru~ 

ci6n, asi como tambi6n resultaron favorecidas las capulas 

sindicales que de esta manera subordin·an una vez más a la 

cl~se trabajadora, haciendo creer a diversos grupos que por 

el h;cho de estar inscritos en los Fondos, tiene derecho a -

una vivienda y deben ser beneficiados con ella, estrategia -
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que siguen los lideres sindicales en aras de la dominaci6n 

. qu~ ejercen sobre el giupo de obrero~ que representan. 

Dentro de este entorno general, hacemos las siguientes 

proposiciones anticipando que algunas de ellas" parecieran no 

muy viables porque implican de alguna forma la afectaci6n de 

la propiedad privada, aunque en estricto rigor serían medi-­

das posibles dentro de los lineamientos que marca nuestra -­

Constituci6n. 

LI La aplicaci6n real de los artículos 123 Constitucional 
que consagra el derecho a la vivienda de los trabajado­
res, y el 27, que manifiesta la propiedad originaria de 
la naci6n sbbre todas las tierras nacionales y el dere­
cho de imponer a la propiedad privada las modalidades -
que dicte el inter~s pfiblico. Estas cláusulas institu­
cionales, constituyen la base de sustentaci6n para una 
participaci6n activa y decidida del Estado en la bfisqu~ 
da de una soluci6n al problema habitacional a través de 
acciones como la creaci6n de reservas territoriales pa­
ra vivienda popular entre otras. 

Asi mismo, se propone otorgar mayores espacios t'anto PQ. 
líticos como jurídicos y de acci6n a las comunidades 
principalmente urbanas que pugnan por convertirse en 
protagonistas de la transformaci6n del ~mbito donde se 
desenvuelven. 

l._/ Que si debido a los factores que se han analizado, no -
es posible para el trabajador lograr obtener por la ven 
ta de su fuerza de trabajo un salario remunerador, es :­
decir, que si nq puede tener un aceptable nivel adquisi 
tivo, pugnar porque por lo menos, la inversi6n que el :-
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Estado realiza bajo el rubro "Beneficio Social" que in­
cluye aquellos servicios que el Gobierno absorbe como -
parte del salario indirecto del trabajador, no se vea -
mermada. 

Que a través de un verdadero proceso de planeación se -
localicen y realicen polos d~ desarr0llo reginnal, los 
cua!es se orientan a lograr un desarrollo equilibrr.do -
entre el capital y el fact~r trabajo y de esa forma, ir 
eliminariao las dis~aridades :egionales, las cuales han 
propiciado las excesivas conce'ltraclone~. económico-demQ_ 
gráficas en pocos centros urbanos principalmente en el 
área metropolitana de la Ciudad de México. 

Que en aquellas áreas urbanas donde se registre fuerte 
tendencia a la monopolización y especulación con la ti! 
rra, ésta sea municipalizada. 

Que las viviendas asignadas por los organismos estata-­
les conserven siempre su carácter de interés social de 
tal forma que si posteriormente la persona asignataria 
quisiera enajenarla, sea el mismo organismos estatal que 
inicialmente la otorgó quien la readquiera, esto con el 
fin de no dejarla caer en el mercado privado de la vi-- . 
vienda. 

Que los serv1c1os del INFONAVIT, FOVISSSTE, y demás or­
ganismos de vivienda actúen con plena eficiencia· y so-­
bre todo, que orienten lo mej~posible su presupuesto 
minimizando gastos de administraci6n y maximizando la -
parte que se destina a la construcción ·de viviendas. 
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