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PRÓLOGO

FERNANDO CALONGE REILLO

Como director de varias tesis en el Doctorado en Ciudad, Territorio y Sus-

tentabilidad he contado con la oportunidad de supervisar a Julio Ernesto 

Osuna Covarrubias, perteneciente a la generación 2020-2023, quien de-

sarrolló su tesis bajo el título: La evolución del mercado de vivienda en los 

procesos de consolidación de las urbanizaciones populares de origen irregular: 

caso Mazatlán, Sinaloa. Desde el comienzo de las reuniones que mantuve 

con Julio estaba claro su interés por estudiar los fenómenos urbanos dentro 

del contexto específico de las ciudades intermedias y, en especial, de su 

ciudad natal, Mazatlán, México. En lo personal, sus propuestas iniciales 

me parecieron oportunas, dado el énfasis excesivo que suele depositarse 

en el estudio de las grandes urbes o de las principales capitales, mientras 

que las ciudades medias, donde habita una proporción muy importante 

de la población nacional, reciben mucho menos atención. A esto se une 

el hecho de que este tipo de ciudades reúnen las condiciones ideales para 

el soporte de la calidad de vida de sus habitantes, en la medida en que 

suelen contar con la mayoría de los servicios y equipamientos propios 

del contexto urbano, pero, al mismo tiempo, no se ven amenazadas por los 

grandes problemas de las principales cONUrbaciones. Por lo tanto, poner 

el foco de estudio en estas realidades urbanas en los primeros estadios 

de la investigación me parecía todo un acierto.

Las dudas iniciales necesarias para el buen desarrollo de cualquier 

investigación estuvieron también presentes en el caso de Julio. Su interés 

declarado era estudiar los procesos de consolidación de la vivienda popular, 

según quedaban condicionados por los diversos factores que incidían en el 

crecimiento de una ciudad como Mazatlán. A este respecto, había que contar 

con su propia naturaleza como ciudad intermedia, pero también con el 
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progresivo papel que en el desarrollo las colonias populares cobraban 

el Estado y los mercados, añadido al hecho de cierta especialización de Ma-

zatlán en las actividades terciarias ligadas a un turismo de alcance sobre 

todo regional. Se comenzaban a entretejer un buen número de variables 

para la explicación del fenómeno y siempre quedaba la duda de si sería 

posible abarcarlas todas en el relativamente breve espacio de tiempo de los 

estudios de doctorado. Una de las primeras decisiones tomadas, creo que de 

forma acertada, fue desplazar del foco principal de la investigación la pre-

ocupación por los fenómenos turísticos y su incidencia en la producción 

del espacio. Sería cierto que estos procesos no podrían ser desestimados 

como elemento condicionante del devenir de este tipo de colonias popu-

lares, pero incorporar estos motivos principales de preocupación teórica 

podía hacer inabarcable la investigación.

Con todo, aún nos quedamos con un buen número de factores para 

explorar. Las propias reflexiones de la literatura sobre los procesos de con-

solidación de este tipo de vivienda, el progresivo papel que pudiera tener 

el mercado en la dinamización de algunas áreas, las funciones desempe-

ñadas por el Estado en la provisión de infraestructura y equipamiento 

básico, las expectativas y decisiones tomadas por los propios habitantes 

de las colonias, o indagar sobre la influencia de su localización dentro de la 

más general estructura urbana, constituían de por sí una combinación 

muy amplia de variables. En alguna ocasión señalamos la necesidad de partir 

de una condición de máximos que podrían cumplirse idealmente en la 

realización de la tesis, pero también precisamos que sería posible que to-

das estas variables podían quedar reducidas en caso de que las premuras 

de tiempo así lo exigieran.

Hay que destacar que Julio supo trabajar con meticulosidad en la reco-

pilación y reflexión sobre la literatura, en la recogida de información, en su 

procesamiento y análisis y, finalmente, en su síntesis y proceso de redacción 

de los primeros borradores de tesis. Este trabajo fino y persistente le llevó 

a ir superando las etapas y a cumplir de forma sobrada con todas las exi-

gencias en la recuperación y análisis de todos los materiales que cubrían 

lo propuesto en la diversidad de variables integradas en los objetivos de su 

investigación. De este modo, el plan inicial de máximos pudo ser sostenido 

a lo largo de su estudio y no tuvimos que renunciar a analizar ninguna 

de las dimensiones propuestas de antemano, preservando el interés y la 

complejidad de los análisis previstos en los primeros proyectos. 

El reto de reducir la inmensidad de datos y de información recopilados 

para todas las variables propuestas era mayúsculo. Persistía el peligro 

de que la tesis concluyera siendo una amalgama ingente de información, 

incapaz de señalar grandes tendencias o descubrimientos que hicieran 

legibles las transformaciones vividas en estas colonias populares. El trabajo 

de análisis fue especialmente intenso y estuvo puntuado por algunos 

momentos en que resultaba difícil encontrar una direccionalidad y dar 

orden a todos los descubrimientos. El proceso vivido por Julio fue también 

ejemplar, y puede ser recuperado como caso de éxito para mostrar a otros 

estudiantes que pueden enfrentarse a similares retos; la vuelta y reconsi-

deración de la literatura y de diversas teorías neomarxistas sobre el papel 

de los mercados en la determinación de la producción del espacio urbano 

fue clave para ir encontrando progresivamente el orden, de manera que las 

contribuciones de la investigación comenzaron a aparecer nítidamente. 

El destacado esfuerzo de recogida de información se vio finalmente re-

compensado con la identificación de tendencias claras que sintetizaban 

los procesos evidenciados en cada una de las viviendas de producción po-

pular y que constituyeron las principales aportaciones de su investigación.

De esta forma, el trabajo de Julio supone un antecedente muy impor-

tante para los estudiosos de la vivienda popular y de su evolución temporal. 

La acumulación de casos de estudio permitió identificar múltiples ten-

dencias que condicionaron la suerte que esperaba a este tipo de espacios 

habitacionales. Por un lado, es de destacar el descubrimiento de la particular 
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temporalidad que caracteriza a estos espacios dentro de las ciudades 

intermedias, pues pueden evidenciarse procesos que se extienden por más 

de cinco decenios sin que pueda decirse que el proceso de consolidación 

haya finalizado. Esto constituye otra de las principales aportaciones.

Además, el trabajo pone de relieve el papel interrelacionado 

que desempeñaron el Estado y el mercado en la provisión respectiva 

de equipamiento y de condiciones para la mercantilización de las pri-

meras viviendas populares. El trabajo de Julio muestra la importancia 

que tuvieron las diferentes administraciones en la provisión de servicios 

y equipamientos básicos, pero destaca el hecho de que las viviendas 

que pasaron a ser promovidas en el mercado no siempre se asentaban 

sobre las locaciones especialmente privilegiadas desde el punto de vista 

infraestructural. Otra destacada aportación fue mostrar que, en ocasio-

nes, las oportunidades de mercado se abrían por el factor de proximidad 

a entornos especialmente interesantes para la explotación turística 

de los territorios sin que necesariamente en esos espacios destacara 

la existencia de mucho equipamiento público.

Frente a la acción de este binomio Estado-mercado, tan ampliamente 

estudiado por la literatura, Julio fue capaz también de observar la impor-

tancia que tuvieron los mismos habitantes en la determinación del futuro 

de sus propios contextos de vivienda. Así, consigue retratar las estrategias 

familiares y domésticas a la hora de reacondicionar las viviendas cuando 

el ciclo vital así lo exige, o cuando existe la necesidad de brindar alojamiento 

a los nuevos descendientes. Resalta el hecho de que, en contextos donde 

este tejido vecinal era especialmente efervescente, la disponibilidad de es-

pacios y de oportunidades para la inversión mercantil mermaba de manera 

considerable. Otra aportación, por tanto, fue reconocer el importante papel 

que cobraron los propios habitantes y sus descendientes en la determi-

nación del futuro de sus colonias frente a la que pareciera irrefrenable 

capacidad de acción del Estado y del mercado.

Finalmente, la que a mi juicio se decanta como la aportación más in-

teresante del trabajo de Julio es la del presentar el sentido abierto y con-

tingente del desarrollo urbano de este tipo de colonias. La presentación 

de casos de estudio diferentes permite no subordinar toda la evolución 

urbana de la ciudad a una sola lógica que se impusiera de forma omni-

potente en todos los espacios. El destino de la evolución de las colonias 

populares analizadas se da bajo contextos específicos, por lo que había 

que tomar en consideración las interrelaciones de múltiples actores y tiem-

pos para poder advertir su sentido. Lo más destacado fue el sugerir que el 

concepto de consolidación puede ser en sí mismo engañoso, por cuanto 

implica una línea evolutiva más o menos unidireccional que lleva desde 

las primeras ocupaciones a los tentativos mejoramientos iniciales y a 

la provisión paulatina de servicios y equipamientos, haciéndolas indistin-

guibles respecto al grueso del espacio urbano. Antes bien, Julio nos presenta 

casos en los que advertimos consolidaciones divergentes o situaciones, 

incluso, en que no se puede identificar consolidación alguna a pesar del paso 

de los decenios. Algunos de sus hallazgos ponen de relieve el deterioro y el 

empeoramiento en la infraestructura presente en las colonias populares 

más periféricas, lo que nos tiene que alertar sobre el hecho de que lo urbano, 

al ser un fenómeno de naturaleza eminentemente sociopolítica, puede 

presentar fenómenos abiertos y contingentes de desarrollo. Así, podría 

decirse que junto a los bien identificados procesos de consolidación de vi-

vienda popular Julio nos muestra la existencia de otros procesos que se 

podrían considerar, si se me permite la palabra, de “desconsolidación”. A fin 

de cuentas, el destino de lo urbano no está prescrito de forma necesaria 

desde alguna lógica determinada de análisis, sino que se abre en el complejo 

juego de las interacciones entre los actores y la propia naturaleza de la 

morfología urbana.
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FERNANDO CALONGE REILLO

INTRODUCCIÓN

Este libro presenta una caracterización de los procesos de configuración 

de los mercados de vivienda resultantes de la intervención de agentes 

del sector inmobiliario privado y de la mercantilización de viviendas au-

toproducidas, así como su vinculación con los procesos de consolidación 

de las urbanizaciones populares de origen irregular. Para tal propósito 

se retoma el caso de la ciudad de Mazatlán, Sinaloa, México, dentro del pe-

ríodo 2010-2022.

La problemática global que guía el desarrollo del trabajo radica en los 

procesos de urbanización inscritos en las lógicas de producción del espacio 

contemporáneo. En este sentido, la urbanización se posiciona como la se-

gunda megatendencia más importante del siglo XXI y está contemplada 

dentro de los Objetivos de Desarrollo Sostenible 2030, establecidos por la 

Organización de las Naciones Unidas (ONU). Entre estos objetivos se con-

templa el lograr un mayor número de ciudades y comunidades sostenibles 

(ODS 11); es decir, garantizar el acceso a la vivienda digna y procurar la mejora 

de los barrios marginales.

El constante crecimiento de la población urbana a nivel global, au-

nado a las lógicas de producción del espacio urbano, reducen de forma 

considerable las oportunidades de acceso en los grupos de bajos ingresos 

a una vivienda digna, bien localizada y conectada a redes de infraestructura 

y de comunicación, así como dotada de servicios básicos adecuados y de 

equipamientos sociales en las proximidades de su entorno inmediato.

Las urbanizaciones populares de origen irregular, que constituyen 

gran parte del tejido urbano de las ciudades mexicanas y del cono sur, 

experimentan procesos paulatinos de consolidación urbana. Estos pro-

cesos derivan en gran medida de la participación del Estado, a través 

de incrementos en la dotación de equipamientos sociales, así como en la 

inserción de redes e infraestructuras para el suministro de servicios 
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básicos, tales como electricidad, agua y drenaje. Por otro lado, los procesos 

de consolidación también se manifiestan en el mejoramiento y adecuación 

de las edificaciones habitacionales. Estos cambios son producto de la 

autogestión popular y de la evolución de las condiciones socioeconómicas 

de los hogares.

La contradicción es que en algunos casos los procesos de consolida-

ción urbana también motivan la inserción del sector inmobiliario privado 

dentro de las urbanizaciones populares de origen irregular, evidenciando 

que los procesos de urbanización y la producción misma del espacio resultan 

un medio proclive para la reubicación de excedentes de capital. Así, los en-

tornos urbanos que disponen de mejores condiciones de localización y de 

conectividad son mayormente susceptibles a las prácticas especulativas 

inmobiliarias y a las dinámicas desreguladas de producción de vivienda 

de origen capitalista, dado su considerable potencial de revalorización 

y rentabilidad. Estas problemáticas toman partida una vez que finalizan 

las primeras olas de consolidación urbana, por lo que su configuración 

ocurre en otras etapas del proceso, que a lo largo de estas páginas adquieren 

la denominación de procesos post-consolidación.

La acción focalizada del capital inmobiliario, a través de intervenciones 

diferenciadas que persiguen atraer a distintos segmentos del mercado 

dentro de nuevos entornos, también promueve la continuidad de los 

mercados informales de suelo en las periferias urbanas. Como resultado, 

las urbanizaciones populares de origen irregular que se encuentran con-

solidadas o en proceso de consolidación dejan de ser una opción factible 

para la ubicación de nuevos segmentos de población de bajos ingresos, 

especialmente los que consiguen establecerse a través de los submercados 

de alquiler de vivienda. 

Este hecho ha podido apreciarse en mayor grado dentro de las de-

nominadas ciudades intermedias turísticas, aquellas que se caracterizan 

por poseer una población menor a medio millón de habitantes, además 

de que tienden a especializarse como consecuencia de su localización geo-

gráfica. En el caso de la ciudad y puerto de Mazatlán, se presenta un perfil 

económico turístico derivado de su localización geográfica costera, hecho 

que además propicia la conformación de redes de intercambio poblacional, 

laboral, social y cultural a escala microrregional.

Es de reconocer que hoy en día la operatividad de los mercados de vi-

vienda ha ido evolucionando, al igual que la configuración socioespacial 

de las ciudades. En este sentido, cabe resaltar la importancia de atender 

los cambios en los procesos de producción espacial, en respuesta a las 

reestructuraciones económicas globales y su implicación en escalas locales. 

Si bien los comportamientos y modos de producción de estos mercados 

son ampliamente conocidos, poco se sabe sobre las repercusiones a raíz 

de su reproducción en los entornos populares de origen irregular, en donde 

la capacidad de las infraestructuras suele ser limitada y la normatividad 

urbana y constructiva tiene poca injerencia en los procesos de edificación, 

por mencionar además la gran cantidad de propiedades cuya tenencia 

se encuentra sujeta a vicios legales.

Es entonces que la principal aportación de este libro se centra en la 

producción de insumos para el planteamiento de una nueva generación 

de políticas habitacionales, con énfasis en la atención a las implicaciones 

de los procesos post-consolidación, ya que el futuro de las ciudades de-

penderá en gran medida de su evolución y progresiva transformación. 

Incluso, diversos expertos coinciden en que estas políticas deben abordar 

la regulación de la producción de vivienda con fines de valor de cambio, 

los procesos de densificación y la relotificación de la vivienda; los cambios 

en los usos del suelo, la gentrificación, etcétera.

Para ello, se propone la construcción de una metodología centrada 

en la recolección de datos por medio de instrumentos y herramientas 

de tipo cuantitativo y cualitativo. A su vez, esta es de corte transversal 

con alcance correlacional; dicho de otro modo, propone demostrar la rela-
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ción existente entre la evolución de los mercados de vivienda y los procesos 

de consolidación de las urbanizaciones populares de origen irregular.

La recolección de datos se acota espacialmente a las urbanizaciones 

populares de origen irregular que integran los anillos de expansión ur-

bana de Mazatlán resultantes hasta el año 2000. Lo anterior, partiendo 

de la premisa de que estos procesos aparecen mínimamente después 

de que los asentamientos acumulan más de dos décadas de existencia. 

Así, se consideran dos casos de estudio en profundidad que dan testimo-

nio del fenómeno, como son los asentamientos Jaripillo y Benito Juárez, 

ambos derivados de distintas temporalidades urbanas, lo que les otorga 

características de localización particulares. 

Es de mencionar que el trabajo original del cual deriva este libro consta 

de otros dos casos de estudio, que por motivo de extensión en la redacción 

no pudieron integrarse al manuscrito final, y que comprenden a las colonias 

Libertad de Expresión y Urías. El motivo del descarte no es por un tema 

de irrelevancia, ya que los casos contrastan dos realidades de amplio interés, 

una propia de la dinámica turística que determina los procesos urbanos 

y otra del fenómeno de segregación socioespacial de la ciudad. En este 

tenor, los casos que a continuación se presentan se mantienen por la gran 

cantidad de información que brindan para la comprensión del fenómeno 

citado. Aun así, los datos obtenidos aparecen de manera sintética en cuanto 

al análisis de las formas de producción de vivienda que estructuran los mer-

cados inmobiliarios, por lo que en el apartado de anexos se proporciona 

información adicional para una mayor comprensión de lo expuesto.

Por último, es de mencionarse que la justificación para abordar el pe-

ríodo de estudio 2010-2022 recae, principalmente, en la disponibilidad 

de datos para sistematizar y analizar, ya que las bases de datos oficiales 

del Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática (INEGI), a nivel 

de Área Geoestadística Base (AGEB) y de manzana urbana, solo se encuentran 

disponibles a partir del 2010, siendo el censo correspondiente al 2020 el que 

dispone de los datos con mayor actualización. También, dadas las condi-

ciones temporales en las que se efectúa el trabajo de campo, el período 

de estudio consigue extenderse hasta el 2022. 

LAS URBANIZACIONES POPULARES 

DE ORIGEN IRREGULAR, QUE CONSTITUYEN 

GRAN PARTE DEL TEJIDO URBANO DE LAS 

CIUDADES MEXICANAS Y DEL CONO SUR, 

EXPERIMENTAN PROCESOS PAULATINOS 

DE CONSOLIDACIÓN URBANA.

JULIO ERNESTO OSUNA COVARRUBIAS 
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CAPÍTULO 1

URBANIZACIONES POPULARES 
DE ORIGEN IRREGULAR EN 
LATINOAMÉRICA: CONCEPTO  
Y EVOLUCIÓN

Desde hace varias décadas han existido diversos términos para hacer 

referencia a las urbanizaciones con desapego a la normatividad legal 

y constructiva. Se les ha denominado como informales, irregulares, mar-

ginales, favelas, paracaidistas, proletarias, villas miseria, piratas, pueblos 

jóvenes, entre otros (Connolly, 2013; Massida, 2018; Ward, 1977). En México, 

por ejemplo, se les conoce como colonias populares (Jiménez et al., 2012). 

Tales términos dependen del enfoque teórico que se les dé, así como de la 

región y de la época en la que se estudien (VÉASE FIGURA 1). 

FIGURA 1. Conceptos sobre urbanización informal en el contexto latinoamericano.
NOTA: La nube de palabras fue arrojada por el programa Atlas.ti 9, a partir del concentrado de palabras clave 
de las fuentes consultadas para la revisión del estado del arte.

Este hecho se traduce en un conjunto de definiciones imprecisas 

que tienen en común el reconocimiento de un fenómeno complejo y mul-

tidisciplinario, vinculado con la pobreza y a los procesos de urbanización 

espontáneos no reconocidos por el Estado, de tal manera que las caracterís-

ticas socioespaciales de la gran cantidad de casos existentes tienden a ho-

mogeneizarse (Cortés, 2018; Jiménez, 2006). Aun así, algunos especialistas 

comienzan a tener un consenso en torno a la utilización de los términos 

“irregular” o “informal” (Collier et al., 2019; Herzer et al., 2008; Jiménez, 2006), 

en tanto que el mercado de suelo que da lugar a tales urbanizaciones no se 

encuentra regulado ni reconocido de manera oficial.

Dentro de la literatura académica, Turner (1968) sobresale como 

pionero de los estudios centrados en las urbanizaciones populares de origen 

informal. Estas son definidas por el autor como asentamientos que consi-

guen mejorar su entorno de manera paulatina, a través de la sustitución 

de materiales provisionales por permanentes, en donde se configuran 

espacios adaptados a las necesidades de los hogares según sus condiciones 

socioeconómicas. Es así como, para Turner, este tipo de hábitat representa 

una arquitectura que funciona, en tanto que las viviendas autoproducidas 

desde la gestión popular permiten satisfacer las necesidades de habitabi-

lidad de los grupos de menores ingresos.

Las aportaciones teóricas de Turner lograron consolidar el discurso 

vigente de algunas instituciones multilaterales, como el Banco Mundial 

y las Naciones Unidas, en el marco de Hábitat I, una conferencia sobre 

asentamientos urbanos realizada en Vancouver en 1976. Tales esfuerzos 

condujeron a la generación de diversas políticas de autoayuda que in-

centivaron los procesos de regularización y posterior consolidación de la 

vivienda y del entorno urbano. Anterior a ello, este tipo de políticas estaban 

centradas en la erradicación de los asentamientos de origen irregular 

(Duhau, 2013; Ward, 2012).
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Posteriormente, las tesis de Turner recibieron una serie de cuestio-

namientos por parte de diversos investigadores, dado que sus propuestas 

no consideraban las implicaciones adversas de la libre autoproducción 

de vivienda que ponen en práctica los grupos de menores ingresos. El eje 

central de la crítica se estableció en torno a las condiciones sociales y de 

habitabilidad de los hogares ubicados en los asentamientos de origen 

irregular, en donde la tenencia de la propiedad es insegura y las viviendas 

son deficientes en cuanto a diseño y construcción, además de la carencia 

o deficiencia en el suministro de servicios e infraestructuras básicas (Bur-

gess, 1978; Ward, 2012). 

En 2003, la Organización de las Naciones Unidas retoma el término 

slum para hacer referencia a la vivienda precaria y deficiente en términos 

constructivos y de diseño; es decir, una vivienda que genera hacinamiento 

y que carece del suministro de servicios esenciales, además de encontrarse 

en situación de irregularidad en cuanto a la tenencia de la propiedad (ONU-

Hábitat, 2003). Dicho término ha sufrido una serie de críticas por parte 

de expertos en el tema, puesto que alude a un conjunto de estigmatiza-

ciones sociales, además de que tiende a homogeneizar las características 

del entorno con las de sus habitantes (Gilbert, 2007; Jiménez, 2015).

Diversos investigadores mexicanos han empleado el concepto de colo-

nia popular para hacer referencia a los procesos de urbanización que emanan 

desde la autogestión popular o la autoproducción. Concretamente, en donde 

los propios habitantes se vuelven responsables de las labores de cons-

trucción y de administración durante las etapas tempranas de ocupación 

espacial. Por ende, se conforman asentamientos no autorizados en donde 

es común la ausencia de títulos de propiedad y que derivan de la incapacidad 

de los grupos de menores ingresos para acceder a los mercados formales 

de suelo y vivienda. En palabras de Jiménez (2020), la falta de atención a la 

informalidad urbana por parte de las administraciones públicas durante 

largos períodos puede generar consecuencias directas sobre el medio 

ambiente y la sostenibilidad urbana, particularmente en relación con el 

aumento de emisiones de gases de efecto invernadero.

Otros autores de origen latinoamericano han empleado el término 

de asentamientos irregulares para señalar los procesos de ocupación de los 

lotes urbanos de forma individual o colectiva, en donde se lleva a cabo 

una rápida construcción de viviendas precarias con base en materiales 

no duraderos por parte de grupos colectivos que disponen de poca capa-

cidad para generar ingresos, todo ello a raíz de las condiciones de trabajo 

a las que se ven sujetas (Ortiz, 2015). Posteriormente, como resultado de los 

esfuerzos para regular la tenencia de la propiedad por parte del Estado, 

las familias comienzan a invertir en la mejora de la vivienda, lo que en el 

futuro conduce a su fragmentación y repartición entre sus habitantes 

(Abramo, 2003; Di Virgilio, 2015). 

Expertos mexicanos y latinoamericanos han optado por emplear 

los términos de urbanización popular y de producción social del hábitat 

para abordar los fenómenos vinculados con la autoproducción de vivienda, 

tratando de evitar cualquier indicio peyorativo de ilegalidad (Jiménez, 

2015). En términos generales, los conceptos emergentes intentan ahondar 

en aquellas territorialidades informales en donde convergen distintas 

problemáticas, como la crisis habitacional y la obsolescencia de las políti-

cas territoriales, que principalmente afectan a grupos de bajos ingresos, 

migrantes, y, de forma creciente, a mujeres (Mubiru et al., 2024; Yasna 

y Beatriz, 2022).

En resumen, la literatura da muestra de una amplia variedad de térmi-

nos utilizados para referir a las prácticas de autoproducción informal del há-

bitat, muchas veces con definiciones similares que han ido evolucionando 

a lo largo de las décadas en que se han estudiado. Por ende, se entiende 

que la adopción de algún término en particular depende de su perspectiva 

analítica; no obstante, se identifica que algunos estudios actuales han op-

tado por emplear mayormente loss términos de urbanización o colonia 
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popular. Dichos conceptos hacen alusión a una forma distinta de hacer 

ciudad inherente a la contemporaneidad de los procesos de urbanización 

(Roy, 2009).

Procesos de mercantilización habitacional en 
urbanizaciones populares de origen irregular

Es evidente que el constante crecimiento de la población urbana a nivel 

global ha impactado de forma negativa en las oportunidades de acceso 

a una vivienda digna y bien localizada, además de conectada a redes de in-

fraestructura y de comunicación, así como dotada de servicios básicos 

adecuados y de equipamientos sociales en las proximidades de su entorno 

inmediato (ONU-Hábitat, 2015).

En años recientes, la problemática en cuestión ha conseguido repro-

ducirse de forma progresiva dentro de otros entornos que anteriormente 

quedaban fuera del foco del sector inmobiliario privado. Incluso, algunas 

de las urbanizaciones populares de origen irregular que disponen de una 

localización aledaña a sectores urbanos consolidados han dado muestra 

de una mayor susceptibilidad a la reproducción de los mercados de vi-

vienda de producción capitalista, en donde además se suma la existente 

mercantilización de viviendas autoproducidas.

Este fenómeno ocurre gracias a que las urbanizaciones populares 

de origen irregular en su proceso de consolidación comienzan a quedar 

integradas dentro de los anillos intermedios de crecimiento de la ciudad. 

Así mismo, las características socioespaciales tienden a homogeneizarse 

con relación a las de otros sectores urbanos aledaños (Cortés, 2018; Ward 

y Smith, 2015). En consecuencia, es entendido que los bienes inmuebles 

que disponen de mejores condiciones de localización y de conectividad 

son mayormente susceptibles a revalorizarse (Humarán y Roca, 2010).

Esta situación, además, puede fomentar la configuración de procesos 

de elitización en algunas de las urbanizaciones populares mayormente 

consolidadas, a través de la oferta de vivienda que promueven algunos 

pobladores originales, incentivados, a su vez, por la intromisión del sector 

inmobiliario a través de prácticas de dominio espacial (Marsonet y Sa-

lomone, 2011). Así, “es solo cuestión de tiempo para que los mecanismos 

del mercado penetren por completo en los asentamientos de origen 

irregular” (Gilbert, 1999, p. 1075). Bajo esta óptica, la dominancia de los 

mercados de carácter neoliberal en la producción habitacional indicaría 

una normalización individualista en el acceso a la vivienda, en donde 

el sector público es incapaz de su regulación y de tomar acciones claves 

para su solución (Brizzuela, 2024).

Se conoce que la acción focalizada del capital inmobiliario, a través 

de intervenciones diferenciadas que persiguen atraer a distintos seg-

mentos del mercado dentro de nuevas espacialidades urbanas, también 

impulsa la continuidad de los mercados informales de suelo en las periferias 

(Abramo, 2013; Marsonet y Salomone, 2011). A su vez, las urbanizaciones 

populares conforme a los procesos de revalorización inmobiliaria pueden 

dejar de ser una opción factible para la ubicación de nuevos segmentos 

de población de bajos ingresos (Berner, 2001; Di Virgilio, 2015; Thirkell, 1996; 

Ward et al., 2015), especialmente los que consiguen establecerse a través 

de los submercados de alquiler (Shirgaokar y Rumbach, 2018).

Por otro lado, las políticas habitacionales actuales no dan seguimiento 

a las transformaciones físicas del entorno y la vivienda que ocurren en las 

urbanizaciones populares de origen irregular a lo largo del tiempo (Ward, 

2012). Esta cuestión favorece la configuración de un stock habitacional 

de características heterogéneas, producto de la convergencia de distin-

tas formas de producción de vivienda (Jaramillo, 1985, 2009). Por ende, 

en este mercado es posible identificar una gran diversidad de tipologías 
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habitacionales, submercados, condiciones de habitabilidad y de precios 

ofertados (Abramo, 2013; Jiménez y Camargo, 2015). 

Por un lado, se encuentran las viviendas autoproducidas que llevan 

a cabo los habitantes originales de estas urbanizaciones, progresivamente 

son densificadas y relotificadas para su mercantilización sin ningún tipo 

de regulación, por lo que comúnmente presentan altos niveles de densifi-

cación habitacional, hacinamiento, etcétera, rebasando en algunos casos 

la capacidad de las infraestructuras, además de que en cuanto a calidad 

constructiva por lo común son deficientes (Rodríguez y Flores, 2020). 

Estas condiciones acarrean serios problemas de desigualdad en torno 

a las condiciones de habitabilidad ofrecidas con respecto a las de otras 

formas de producción. Tal situación refleja el poco interés de los gobiernos 

por fomentar una política habitacional para la gestión del valor de cambio 

en las viviendas autoproducidas (Jiménez y Camargo, 2015).

De igual modo, se presenta la oferta que deriva de la intervención 

de agentes capitalistas, para quienes la vivienda representa un mecanismo 

de inversión y de ganancia; en concreto, un medio de valor de cambio 

(Parias, 2008). Esto, a través de la adquisición y restauración de algunas 

de las viviendas originales (Herzer et al., 2011) o bajo la especulación 

de terrenos que proceden de la compra de lotes sin ocupación, mismos 

que son utilizados o vendidos para la construcción de edificaciones cuando 

se presentan las condiciones adecuadas para su mercantilización. Esta 

oferta sugiere ofrecer mejores condiciones constructivas y de habita-

bilidad, además de estar concebida para soportar una mayor densidad 

habitacional. Por lo general, se identifica a través de edificaciones ha-

bitacionales verticales de tipo plurifamiliar, cuya oferta se posiciona 

a través de los submercados de compra-venta o arrendamiento, y en 

viviendas unifamiliares adquiridas a través de mecanismos crediticios 

(Valverde y Zárate, 2015).

Las urbanizaciones populares de origen irregular 
y sus enfoques de estudio

Desde mediados del siglo pasado han surgido una gran cantidad de estu-

dios que centran su atención en las urbanizaciones populares de origen 

irregular de México y Latinoamérica. Ello ha dado lugar a diversos enfoques 

de estudio que proponen abordar las distintas fases del proceso de con-

figuración socioespacial de estos asentamientos. Tales enfoques pueden 

ser clasificados de la siguiente manera:

	• Procesos de ocupación espacial: se enfocan en las transformaciones y con-

secuencias territoriales derivadas de la conformación de asentamientos 

irregulares en las periferias urbanas. Este tipo de enfoque es uno de los 

más abordados y ha conseguido acaparar la atención de diversos expertos 

de forma permanente (Jiménez, 2015).

	• Procesos de consolidación: estudios centrados en la evolución socioespacial 

de las urbanizaciones populares de origen irregular en el tiempo. Es un tema 

ampliamente retomado por diversos investigadores mexicanos y latinoame-

ricanos (Bazant, 2009; Cortés, 2018; Duhau, 2013; Jiménez, 2015; Rodríguez 

y Flores, 2020). Aun así, la mayor parte de estos trabajos optan por tomar 

como objeto de estudio a las grandes ciudades. 

	• Procesos post-consolidación: se centran en abordar los fenómenos que emer-

gen una vez que culminan las primeras olas de consolidación urbana. Algunos 

de los temas abordados son la sucesión de la vivienda (Ward et al., 2011), 

la gestión de políticas para la rehabilitación del entorno urbano y viviendas 

autoproducidas (Ward et al., 2015; Ward y Smith, 2015), la movilidad residencial 

de grupos de bajos ingresos y la evolución en las lógicas de ocupación espacial 

(Abramo, 2013; Gilbert, 1999; Herzer et al., 2011; Medina, 2018; Paolinelli et al., 

2018; Pereira, 2009; Stiphany et al., 2022; Thirkell, 1996; Ward et al., 2004). 
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Este último enfoque es en el que se centra el presente trabajo, en el 

entendido de que las urbanizaciones populares consolidadas de origen 

irregular representan una alternativa para la ubicación de la población 

urbana de menores ingresos a través de los submercados de arrendamiento 

de viviendas autoproducidas. Estas ofrecen espacios para vivir a un precio 

accesible, se ubican dentro de los anillos intermedios de crecimiento de la 

ciudad, además de que la calidad de los servicios y redes de comunicación 

supera a las que ofrecen buena parte de las nuevas colonias periféricas, 

o inclusive, los conjuntos de vivienda de interés social (Jiménez, 2015). 

Sin embargo, el acceso a dichos barrios resulta cada vez más limitado frente 

a las actuales políticas habitacionales globales que favorecen la repro-

ducción del capital y excluyen a los estratos sociales marginados (Bhanye 

et al., 2024).

Los trabajos que intentan comprender la operatividad de los mercados 

de vivienda que se configuran en algunas de las urbanizaciones populares 

consolidadas de origen irregular revelan distintos hallazgos contrapuestos, 

según los casos de estudio abordados por los investigadores. Por un lado 

están los que han retomado el estudio de las grandes ciudades (Abramo, 

2013; Gilbert, 1999; Thirkell, 1996; Ward et al., 2004) y, por otro, los que 

recientemente comienzan a interesarse por otras espacialidades urbanas, 

como es el caso de las ciudades intermedias turísticas (Cummings, 2015; 

Herzer et al., 2011; Medina, 2018; Paolinelli et al., 2018).

Procesos de post-consolidación en urbanizaciones 
populares de origen irregular

La Red de Investigación para la Nueva Generación de Políticas de Vivienda 

en los Asentamientos Consolidados de Bajos Recursos en Latinoamérica 

ha conseguido llevar a cabo diversos estudios relevantes en torno a los 

nuevos retos que enfrentan las urbanizaciones populares una vez que han 

logrado consolidarse. Dicha Red refrenda la existencia de diversas con-

tradicciones de las políticas de rehabilitación que son aplicadas en los 

asentamientos de origen irregular. Lo anterior, dado que si bien consiguen 

mejorar el entorno urbano construido, también propician el desplazamiento 

de la población más vulnerable en términos socioeconómicos, ya que al-

gunos hogares no pueden afrontar los nuevos compromisos contraídos 

en consecuencia de la regularización de la tenencia de la propiedad (Ward 

et al., 2015).

En este sentido, Murillo et al. (2011) identifican que el desplazamiento 

de la población original y la llegada de nuevos pobladores de mayores 

ingresos a un asentamiento popular puede generar condiciones de fragmen-

tación social, a razón de la falta de condiciones de porosidad y permeabilidad. 

Lo primero representa la falta de capacidad de recibir nueva población 

de bajos recursos en sus condiciones actuales de servicios e infraestructura 

y lo segundo refiere a los problemas para establecer vínculos entre personas 

que viven en diferentes condiciones socio-habitacionales.

Algunos especialistas que han desarrollado su trabajo en torno a lo 

que denominamos fenómenos post-consolidación señalan las dificulta-

des que presentan buena parte de los propietarios de los asentamientos 

de origen irregular para posicionar sus viviendas en el mercado inmobi-

liario formal. Dicho de otro modo, se menciona que las viviendas con po-

sibilidad de valor de cambio se presentan de forma segmentada en los 

asentamientos de origen irregular, puesto que las viviendas que consiguen 

mercantilizarse resultan identificables solo dentro de algunas manzanas 

de características específicas, en esencia a través de los submercados 

de arrendamiento (Abramo, 2013; Ward, 1977). En la mayoría de los casos 

este fenómeno obedece a las nuevas olas de irregularidad que resultan 

de los procesos de sucesión de la vivienda, principalmente por la falta 

de testamentos, y que dificultan los procesos de compra-venta de las 

viviendas autoproducidas consolidadas (Ward et al., 2015; Ward et al., 2011).
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Para Ward y Smith (2015) la vivienda autoproducida es dinámica 

y adaptativa a las necesidades de quienes la habitan; sin embargo, esta cua-

lidad pocas veces ha quedado contemplada en la generación actual de polí-

ticas públicas dado que los gobiernos de forma permanente han procurado 

atender en primera instancia a los asentamientos irregulares de reciente 

creación. En el caso de México se señala que tales urbanizaciones enfrentan 

con el tiempo diversos problemas vinculados con la subutilización de los 

lotes, comúnmente habitados por dos o más familias; dificultades para 

la mercantilización de las viviendas, lo que repercute negativamente en los 

patrones de movilidad residencial; además de deficiencias en cuanto a su 

diseño y construcción. Por ende, la mayoría de los propietarios permanecen 

en el sitio a lo largo de décadas, puesto que las deficiencias habitaciona-

les de las viviendas populares consolidadas restringen sus posibilidades 

de inserción al mercado, al no poder competir con la oferta inmobiliaria 

de promoción privada. 

De igual manera, Gilbert (1999) señala las dificultades para el posi-

cionamiento en el mercado de las viviendas autoproducidas, sobre todo 

para los grupos de menores ingresos, lo que restringe su capacidad de mo-

vilidad residencial y las posibilidades de capitalizar el valor acumulado 

de las mismas. Gilbert considera que las necesidades de habitabilidad de las 

familias, así como de localización en relación con sus centros de trabajo, 

son cambiantes a lo largo del tiempo, por lo que ante la falta de movilidad 

residencial los hogares pueden verse forzados a ocupar una vivienda que no 

obedece a sus necesidades inmediatas. Este problema subyace en la falta 

de mecanismos crediticios y de políticas que faciliten la compra-venta 

de viviendas de segunda mano en asentamientos populares consolidados, 

por lo que su adquisición, en la mayoría de los casos, se da a partir de pagos 

al contado entre familiares o amigos. Además de ello, los actuales propietarios 

se enfrentan a la falta de documentación y testamentos que les permitan 

tener derechos sobre sus viviendas para poder venderlas (Ward et al., 2015). 

Para Thirkell (1996) los procesos de consolidación en las urbanizaciones 

populares promueven la mejora del entorno urbano construido, pero a su 

vez propician el encarecimiento de los precios del suelo y consiguen despla-

zar a los grupos socioeconómicos más vulnerables, reemplazados muchas 

veces por grupos de mayor nivel adquisitivo. De este modo, los pobres 

se ven mayormente segregados al no poder enfrentar el encarecimiento 

de su entorno, por lo que muchas veces su única alternativa consiste en la 

permanente ocupación de terrenos de tenencia irregular.

En un trabajo ampliamente citado, Ward et al. (2004) identifican 

que los procesos de renovación urbana y de regularización de la propiedad 

poco afectan en la revalorización del suelo. En el caso particular de Texas, 

los autores encontraron que las viviendas de las colonias populares casi 

siempre presentan problemas para su inserción en el mercado inmobiliario, 

a pesar de que las estrategias de renovación urbana son comúnmente 

vinculadas con procesos de gentrificación del hábitat. Además, los resulta-

dos señalaron que los incrementos en los precios del suelo poco se vieron 

incrementados con el paso del tiempo y, en los casos en donde fueron 

percibidos, se estableció una vinculación entre dichos incrementos con fac-

tores socialmente determinados por los propios agentes inmobiliarios 

y no por motivo de las condiciones de localización y del nivel de servicios 

e infraestructuras. El estudio concluye que las dificultades para la inserción 

de las viviendas de origen irregular en el mercado formal de inmuebles 

radica en que los precios no siempre resultan competitivos con respecto 

al de las urbanizaciones formales de nueva creación, por lo que solo en ca-

sos específicos se conforman acuerdos de compra-venta que garantizan 

el retorno de inversión en la vivienda.

Abramo (2013), por su parte, considera que los asentamientos popula-

res consolidados concentran un amplio stock inmobiliario que es ofrecido 

a través de diversas tipologías habitacionales; por ejemplo, los departamen-

tos, las viviendas de uno y dos niveles, grandes y pequeñas y construidas 



|  30  |  JULIO ERNESTO OSUNA COVARRUBIAS CAPÍTULO  1   |  31  |

INDICE

con base en materiales de construcción diversos. Este mercado de carácter 

informal ofrece los usos comerciales y habitacionales, principalmente en la 

modalidad de alquiler. Así pues, el alquiler constituye una gran alternativa 

de acceso al hábitat para los grupos de menores ingresos, quienes se ven 

atraídos por las condiciones de localizaciones ofrecidas que facilitan el ac-

ceso a los equipamientos y servicios.

Es necesario resaltar que los trabajos citados con anterioridad 

dan muestra de una serie de hallazgos en torno a la operatividad de los 

mercados de vivienda de las urbanizaciones populares consolidadas de ori-

gen irregular, que configuran buena parte del tejido urbano de las grandes 

ciudades. Estos resultados pueden ser contrastados con respecto a algunos 

estudios recientes que se han preocupado por abordar dicha problemá-

tica dentro de otras espacialidades urbanas; tal es el caso de las ciudades 

intermedias turísticas, las cuales por motivo de su condición geográfica 

tienden a especializar sus actividades económicas con fines de reproducción 

y desarrollo (Bolay y Kern, 2019). 

Estos expertos señalan que la ciudad turística comienza a ser motivo 

de análisis, en tanto que las problemáticas urbanas ampliamente estudiadas 

en las grandes ciudades consiguen dar muestra de una dinámica distinta. 

Tales autores sugieren que en las ciudades turísticas se configuran diversos 

elementos que conducen a la revalorización del suelo y de la propiedad, 

además de un mercado creciente en torno a los submercados de arren-

damiento y compra-venta de inmuebles en asentamientos consolidados 

de origen irregular. En este sentido, se precisa que el turismo consigue 

alterar la configuración socioespacial, así como las dinámicas inmobiliarias 

establecidas en la ciudad (Medina, 2018).

Algunos de estos esfuerzos han quedado a cargo de autores como 

Cummings (2015), quien ubica su investigación en el contexto de la ciudad 

de Río de Janeiro. Entre sus hallazgos, identifica la manifestación de ciertos 

procesos de exclusión o de “gentrificación” dentro de las urbanizaciones 

populares consolidadas de origen irregular, denominadas también como 

favelas. Cummings encuentra que, a partir de las intervenciones de regulari-

zación y consolidación efectuadas por parte del gobierno local, se incentivó 

el aumento del valor del suelo. De igual modo, se incrementaron los precios 

en el arrendamiento de cuartos y viviendas, hecho que dio lugar al desalojo 

de algunos de los pobladores originales que no pudieron hacer frente a esta 

nueva realidad. 

Se entiende, pues, que los procesos de transformación socioespacial 

experimentados en los grandes polos de atracción turística derivan en gran 

medida de las repercusiones que traen consigo las economías globales es-

pecializadas. Por ello, los procesos de gentrificación mencionados adquieren 

mayores implicaciones en términos sociales que espaciales, principalmente 

desde los procesos de homogeneización cultural. Otros resultados apuntan 

a que las viviendas en tales asentamientos, después de décadas de ser 

ocupados, en el 70 a 80 % de los casos continúan perteneciendo a los ocu-

pantes originales, lo cual señala que pocas veces los propietarios presentan 

intenciones de venderlas. En caso contrario, el trato tiende a establecerse 

casi siempre entre familiares directos, amigos o conocidos. De esta manera, 

las implicaciones de los procesos de consolidación en el mercado inmobi-

liario dan pie a un conjunto de transformaciones socioculturales derivadas 

de la llegada de nuevos habitantes extranjeros que consiguen insertarse 

en estas urbanizaciones por medio del alquiler. 

De acuerdo con Herzer et al. (2011) en las ciudades turísticas las inter-

venciones urbanas que dan lugar a la consolidación de los asentamientos 

populares fomentan la intervención de los agentes inmobiliarios privados, 

principalmente a través de la adquisición a bajo costo de viviendas para 

su reciclaje y uso posterior, o mediante la compra de lotes sin utilización 

en especulación. También señalan que los hogares más vulnerables en tér-

minos socioeconómicos pueden verse desplazados hacia otras localizacio-

nes a raíz de sus dificultades para afrontar las nuevas condiciones impuestas 
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por el mercado. En la mayoría de los casos los nuevos ocupantes consiguen 

mudarse y permanecer en dichas urbanizaciones gracias a su situación 

laboral, en virtud de aprovechar la proximidad a los puntos de trabajo y al 

equipamiento educativo, sanitario, cultural, ubicado en los alrededores 

de los asentamientos consolidados.

En un trabajo reciente, Medina (2018) analiza los impactos del turismo 

en la revalorización del suelo dentro de la ciudad de San Carlos de Barilo-

che, Argentina, en el período 1990-2000. Su trabajo permite identificar 

el desplazamiento de algunos habitantes originales así como la llegada 

de nuevos habitantes de mayor nivel socioeconómico dentro de algunas 

de las urbanizaciones populares, lo que conforma una constante disputa 

territorial entre los miembros de las distintas clases sociales. 

Las implicaciones vinculadas con el turismo que inciden en los proce-

sos de configuración de las urbanizaciones populares de origen irregular 

se reflejan principalmente en el incremento sustancial del valor del suelo 

y la vivienda cuando existen, por ejemplo, buenas condiciones de localiza-

ción, servicios e infraestructuras de calidad. Otro aspecto observado gira 

en torno a la tenencia de la propiedad, en donde se atestigua un incremento 

de los hogares en situación de inquilinos así como la disminución de los 

que se encuentran en calidad de propietarios. Así, en ciudades intermedias 

turísticas la población de menores ingresos presenta mayores dificultades 

para el acceso al suelo, dada la existencia de asentamientos populares 

en proceso de gentrificación a raíz de la creciente presencia de grupos 

en condiciones socioeconómicas favorables.

Otros hallazgos demuestran una tendencia de crecimiento en los 

submercados de arrendamiento (Baqai y Ward, 2020), principalmente 

dentro de las urbanizaciones populares de origen irregular consolidadas, 

en su mayoría fundadas en el período 1970-1990, y que hoy en día conforman 

los anillos intermedios de crecimiento de las ciudades latinoamericanas. 

La dinamización de este fenómeno se vincula principalmente con los pro-

cesos de globalización y liberación económica de las últimas décadas.

Inclusive, en grandes ciudades como Sao Paulo, Brasil, se ha identifi-

cado que las intervenciones urbanas, que tienen como objeto la rehabilita-

ción del entorno físico de los asentamientos de origen irregular, han incidido 

en el crecimiento de los submercados de arrendamiento de viviendas 

autoproducidas (Stiphany et al., 2022). Tales hallazgos permiten precisar 

que la diversificación de la oferta en los submercados de arrendamiento 

consigue alterar las dinámicas socioespaciales de las urbanizaciones po-

pulares de origen irregular.

SE ENTIENDE, PUES, QUE LOS PROCESOS 

DE TRANSFORMACIÓN SOCIOESPACIAL 

EXPERIMENTADOS EN LOS GRANDES POLOS 

DE ATRACCIÓN TURÍSTICA DERIVAN EN GRAN 

MEDIDA DE LAS REPERCUSIONES QUE TRAEN 

CONSIGO LAS ECONOMÍAS GLOBALES 

ESPECIALIZADAS.
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CAPÍTULO 2 

LA PRODUCCIÓN DEL ESPACIO EN 
URBANIZACIONES POPULARES  
DE ORIGEN IRREGULAR

Este capítulo pretende abordar las correlaciones existentes entre la evo-

lución de los mercados de vivienda y los procesos de consolidación urbana 

que toman lugar en las urbanizaciones populares de origen irregular. Dicho 

de otro modo, se plantean elementos teórico-conceptuales para la com-

prensión de los procesos de ocupación de expansión-consolidación de los 

asentamientos de origen irregular de las ciudades mexicanas y latinoa-

mericanas y su vinculación con la evolución de los mercados de vivienda 

que han ido detonando en las urbanizaciones populares de origen irregular 

a lo largo de los últimos años.

La propuesta de análisis sobre las formas de producción espacial 

de las sociedades globales capitalistas remite al pensamiento neomarxista, 

en donde ciencias como la geografía, la sociología, el urbanismo y la arqui-

tectura han tratado de darle significado. Algunos de los pilares teóricos 

han sido el filósofo Henry Lefebvre, el urbanista Peter Marcuse, así como 

los geógrafos David Harvey, Edward Soja y Neil Brenner. Las propuestas 

teóricas de estos autores intentan ahondar en las causas de las desigual-

dades territoriales anexas a la conformación del espacio urbano, en donde 

se inmiscuye la participación de diversos actores clave, que van desde 

el Estado y el capital privado hasta los sectores populares.

Desde la geografía, el concepto de espacio aborda las proyecciones 

de las relaciones sociales en el tiempo, producto de las estructuras eco-

nómicas capitalistas. En este sentido, la producción del espacio desde 

una perspectiva teórica se encuentra arraigada a las formas y medios 

de producción de las sociedades contemporáneas, en donde, a su vez, 

las desigualdades territoriales son inherentes al proceso de configura-

ción espacial (Castells, 2014; Harvey, 2021). Dicho de otro modo, el espacio 

es producto de los procesos sociales y a su vez el espacio da forma a los 

procesos sociales (Soja, 2014).

En la producción del espacio las desigualdades y las injusticias te-

rritoriales mantienen una fuerte relación dialéctica desde hace décadas. 

Así mismo, el tema de la producción de la vivienda se relaciona con en 

formas de desigualdad y justicia territorial, dado su potencial de revalo-

rización y mercantilización, lo que hoy en día la relega a un medio de valor 

de cambio. Por ello, la propiedad privada y la tasa de rentabilidad prevalece 

sobre todos los demás derechos, como es el derecho a la vivienda digna 

y accesible (Harvey, 2013); esto es, la vivienda deja de ser un hogar (valor 

de uso) para ser un medio de consumo (valor de cambio). En el modo en el 

que la vivienda deja de ser un bien para la satisfacción de necesidades 

de habitabilidad comienza a configurarse como un medio de alienación 

residencial; es decir, cuando los procesos de suministro de vivienda quedan 

a cargo de la clase capitalista para su explotación y beneficio de sus pro-

pios fines y como medio para la conservación de las estructuras políticas 

y económicas creadas por la industrialización y la urbanización (Marcuse 

y David, 2016).

La urbanización desde siempre ha tenido como propósito la reu-

bicación de los excedentes en la producción de capital (Harvey, 2013). 

De este modo, el capital, dada su capacidad de flexibilidad y adaptabilidad, 

consigue permear en nuevos espacios geográficos, alterando las dinámicas 

socioespaciales existentes. En palabras de Brenner y Theodore (2002), 

se evidencia al capitalismo neoliberal bajo su lógica de destrucción crea-

tiva. En este sentido, las condiciones de despojo de vivienda podríamos 

ubicarlas dentro de las formas de expansión que tiene el capital como 

medio de subsistencia.
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Las intervenciones de renovación urbana, que tienen beneficios 

incluso para las poblaciones de menores ingresos, consiguen también 

ser una manifestación de las desigualdades territoriales. Dicho de otro 

modo, la ubicación del capital dentro de nuevas geografías urbanas invo-

lucra procesos de desplazamiento y desposesión, ya que la competencia 

territorial es un resultado inherente a la acumulación de capital (Harvey, 

2013). El capital, en su constante expansión y evolución, presenta diversas 

expresiones, algunas denominadas por Schwake y Staničić (2024) como 

neoliberalismo post-socialista, en donde se remarca que no es únicamente 

un fenómeno global occidental, ya que se estructura desde lo local bajo 

el apalancamiento de las instancias gubernamentales.

A escala urbana, el desarrollo geográfico desigual se atribuye al pro-

ducto de los procesos de distribución de bienes y servicios de forma di-

ferenciada, en donde se relegan los residuos de períodos de urbanización 

anteriores o se enfrentan a nodos de resistencia contra el progreso y la 

modernización promovida por el sistema capitalista (Harvey, 2021). En este 

sentido, los procesos de consolidación urbana no son más que una expresión 

de las formas de producción del espacio en condiciones de desigualdad 

territorial, ya que no resulta un proceso homogéneo, puesto que tiende 

a darse en mayor o menor grado dentro de ciertas localizaciones urba-

nas, de acuerdo con intereses propios del Estado y del sector inmobiliario 

privado. 

En palabra de Soja (2014), no existe ningún proceso social que se con-

forme homogéneamente en el espacio, puesto que los procesos que dan 

origen a la producción espacial siempre configuran desigualdades geográ-

ficas. Del mismo modo, existen variaciones entre los individuos en relación 

con su desarrollo sociohistórico, ya que el simple hecho de la existencia 

de las civilizaciones humanas es razón suficiente para la conformación 

de desigualdades territoriales.

La inherente desigualdad ligada al proceso mismo de la producción 

del espacio arroja otro concepto ampliamente estudiado que refiere a la 

falta de capacidad de la ciudadanía para decidir sobre la producción de su 

entorno urbano, así como el grado de incidencia de los agentes que tienen 

la capacidad de intervenirlo; esto es, el derecho a la ciudad. Tal concepto, 

de acuerdo con Lefebvre (2020), refiere al grado de capacidad de los ha-

bitantes urbanos para transformar y apropiarse de la ciudad, más allá 

del grado de utilización y accesibilidad del espacio urbano. En esta diná-

mica, la lucha por el derecho a la ciudad se percibe como la reivindicación 

social para la transformación y recuperación de espacios bajo un sentido 

de justicia (Soja, 2014).

Según Harvey (2013), el derecho a la ciudad surge como un llamado 

de auxilio que reivindica una restructuración política y social de las fuerzas 

que participan en la configuración de la ciudad, derecho que cada vez recae 

en mayor grado en el capital privado. De este modo, el derecho a la ciudad 

entra en encrucijada, por ejemplo, en los procesos de mercantilización 

de los entornos populares, ya que el sector inmobiliario resulta el agente 

protagónico que consigue apropiarse del espacio y transformarlo. Así, 

los habitantes de las urbanizaciones populares de origen irregular suponen 

ser los actores con menos peso para intervenir y transformar su entorno 

cuando existe una participación dominante del Estado y del sector inmo-

biliario privado.

La propuesta teórica de Lefebvre acerca de la producción del espacio 

nos habla de la relación tripartita que existe entre las distintas dimensiona-

lidades espaciales; dicho de otro modo, lo que se reconoce como el espacio 

representado (espacio concebido), el espacio practicado (espacio de la 

experiencia y de la percepción) y el espacio vivido (espacio de las vivencias, 

sensaciones y emociones). La propuesta teórica no implica necesariamente 

un análisis que aborde de forma homóloga los distintos tipos de espa-
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cialidades, sino que propone un mayor rango explicativo en torno a la 

esencia del espacio, más allá de sus características espaciales absolutas, 

dado que la complejidad de la realidad actual implica que la producción 

del espacio no puede ser comprendida únicamente a través de un análisis 

unidimensional.

Así mismo, Harvey (2021) y Soja (2014), desde la geografía, abordan 

la teoría de la producción espacial desde otras categorías analíticas que dan 

continuidad a la propuesta de Lefebvre. En este análisis, el espacio no se 

concibe como un ente vacío y sugiere de nueva cuenta abordarse a partir 

de una tríada espacial, compuesta por un espacio de dimensiones absolutas, 

relativas y relacionales.

Las urbanizaciones populares de origen irregular 
y su proceso de configuración

Las urbanizaciones populares de origen irregular son resultado de los 

procesos de autosuministro de vivienda que efectúan los grupos de bajos 

ingresos en las ciudades, como consecuencia de su incapacidad para 

acceder al hábitat formal (Jaramillo, 2012). Dicho de otro modo, las urba-

nizaciones populares de origen irregular se desprenden de otras lógicas 

de producción de vivienda (lógica de la necesidad) que difieren de las 

lógicas del mercado o del Estado (Abramo, 2013; Pereira, 2009). No obs-

tante, es claro que no todos los sectores que acceden al hábitat popular 

irregular dan muestra de un perfil socioeconómico vulnerable ni resultan 

motivados por las mismas lógicas de ocupación que la población de bajos 

ingresos (Smolka, 2003).

Cuando se dice que una urbanización popular se encuentra vinculada 

con condiciones de irregularidad es porque existen condiciones de libertad 

legal y de libertad urbanística (Abramo, 2008, 2010, 2013). La libertad legal 

refiere a que las urbanizaciones no cuentan con un reconocimiento oficial, 

lo que posibilita la evasión del pago de impuestos, cuotas de mantenimiento, 

servicios, etcétera. Por ello, la existencia de procesos de regularización de la 

propiedad y la ausencia de infraestructuras mínimas para el suministro 

de servicios básicos como luz, agua y drenaje durante los primeros años 

de la autogestión confirma el origen irregular de un asentamiento desde 

una perspectiva legal (Jiménez, 2006).

La libertad urbanística se plantea cuando las obras de urbanización 

y los procesos de autoproducción de la vivienda se encuentran desapegados 

de la legislación normativa, otorgando la posibilidad de construir arbitra-

riamente de acuerdo con las posibilidades e intereses de los ocupantes, 

sin la necesidad de gestionar algún tipo de licencia constructiva. Desde 

esta perspectiva, las urbanizaciones populares tendrán un origen irregular 

en un sentido urbanístico, siempre y cuando concentren edificaciones 

y obras de urbanización desapegadas a lo establecido por los instrumentos 

normativos oficiales. 

En el caso de México, las dificultades en el acceso a la vivienda formal 

han quedado subsanadas históricamente a través de la configuración 

de diversas urbanizaciones populares de origen irregular, lo que ha per-

mitido matizar los conflictos sociales en torno a las disputas territoriales 

que se establecen entre los distintos estratos socioeconómicos (Abramo, 

2013). Sin embargo, dicha problemática también incide en los procesos 

de expansión urbana incontrolados de las últimas décadas, ya que se es-

tima que alrededor del 60 % del tejido urbano de las ciudades contem-

poráneas se conforma por asentamientos de este tipo (Bazant, 2009; 

Janoschka y Arreortua, 2017; Jiménez, 2006). Se retoma esta premisa 

para anticipar la predominancia espacial de las urbanizaciones popula-

res de origen irregular en las ciudades mexicanas en relación con otras 

tipologías habitacionales. 

Las urbanizaciones populares de origen irregular en su mayoría 

dan muestra de una traza urbana reticular uniforme, debido a que las man-
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zanas y lotes presentan dimensiones similares (Bazant, 2009). Esta es una 

característica inherente a la estructura urbana del hábitat popular de las 

ciudades mexicanas que permite establecer su localización territorial 

a través del análisis espacial.

Retomando a Jaramillo (2012) y Jiménez et al. (2012), la irregularidad 

de las urbanizaciones populares se vincula de igual manera con las formas 

de ocupación del suelo. Dicho de otro modo, la configuración de las urbani-

zaciones populares es producto de la compra-venta de lotes en el mercado 

informal o de la ocupación ilegal del suelo público o privado. 

La primera forma de ocupación señalada deriva de la falta de autori-

zación en la subdivisión y venta de terrenos de tenencia ejidal o comunal 

ofrecidos por fraccionadores del mercado informal, a razón de que el suelo 

resulta inadecuado o poco productivo para usos agrícolas, debido a que 

no cuentan con los requerimientos necesarios para el suministro de equi-

pamientos e infraestructuras que dicta la normatividad vigente en donde 

se ofrecen terrenos económicamente accesibles (Bazant, 2009). En este 

caso, conforme existe un mayor nivel de certeza de que el asentamiento 

podrá regularizarse en el corto plazo, se presenta una mayor posibilidad 

de venta, además de que el precio de los lotes tiende a incrementarse, 

lo que facilita la pronta intervención del Estado en torno al suministro 

de servicios e infraestructuras, agilizando la consolidación del entorno 

urbano en el mediano plazo (Smolka, 2003).

De este modo, los procesos de regularización de la propiedad se ubican 

como una expresión de la dimensionalidad relativa en la producción del es-

pacio urbano, dado que consiguen incidir en el arranque de los procesos 

de consolidación y la posibilidad de mercantilización de los bienes inmuebles 

existentes. A su vez, a través de la legalización y reconocimiento de la pro-

piedad se conforma la dimensión relacional del espacio, puesto que alude 

a la disposición del Estado para la inversión de recursos económicos para 

el suministro de servicios básicos e infraestructuras. Estos, a su vez, moti-

van la participación de agentes capitalistas en la producción de vivienda, 

en virtud del aprovechamiento de las condiciones del entorno construido 

para la recirculación de excedentes de capital. Por otro lado, los procesos 

de regularización y la evolución de las características socioeconómicas 

de los hogares inciden en el potencial de mercantilización de las viviendas 

autoproducidas.

La otra forma de ocupación que da pie a la irregularidad se vincula 

con la invasión de terrenos privados o en propiedad del Estado para su desa-

rrollo o resguardo dentro de áreas naturales protegidas o en zonas no aptas 

para la edificación (Cortés, 2018). Lo anterior da lugar a asentamientos 

denominados comúnmente como invasiones o colonias paracaidistas (Ward, 

1977), urbanizaciones inmersas en constantes tensiones sociales a razón 

de la falta de seguridad en la tenencia de la propiedad, en conjunto con las 

constantes presiones y amenazas de desalojo.

Entre estas formas de ocupación de origen irregular, la compra-venta 

de terrenos no autorizados suele ser uno de los mecanismos más comunes 

por el cual los grupos de bajos ingresos consiguen acceder al hábitat popular, 

ya que en los mercados informales no se requieren avales, ni garantías, 

ni comprobantes de ingresos. Por lo tanto, las transacciones en su ma-

yoría son al contado o por medio de una serie de cuotas acordadas entre 

los involucrados, los precios por metro cuadrado son más económicos, 

las dimensiones de los lotes son variadas y los usos del suelo pueden lle-

gar a diversificarse con el tiempo (Di Virgilio, 2015; Jiménez, 2006). Así, 

la construcción de este marco analítico permite establecer que buena 

parte de la informalidad urbana tiene origen en la operatividad y fun-

cionamiento del mercado de suelo informal, dada su efectividad como 

alternativa al hábitat formal.

En suma, en las urbanizaciones populares de origen irregular los ocu-

pantes se vuelven responsables de todas las labores de construcción y de 

administración a lo largo de las etapas tempranas del proceso de urbani-
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zación. A su vez, la irregularidad de los asentamientos populares se vincula 

con las condiciones de libertad legal y de libertad urbanística, cuestión 

que entabla una estrecha relación con la venta de terrenos en el mercado 

de suelo informal.

El proceso de configuración de las urbanizaciones populares de origen 

irregular es constante, paulatino y dinámico, y requiere de un amplio período 

de tiempo para completarse en su totalidad. En este proceso se subutilizan 

grandes extensiones de territorio y se llevan a cabo diversas prácticas 

insustentables que desembocan en desequilibrios ambientales. Por otro 

lado, mientras estas se van expandiendo, paralelamente comienzan a con-

solidarse e integrarse al tejido urbano, y con los años tienden nuevamente 

a expandirse. Así, la configuración de estos asentamientos en las ciudades 

mexicanas ocurre bajo una lógica de expansión, consolidación y nuevamente 

expansión (Bazant, 2009, 2011).

Las urbanizaciones populares de origen irregular dan muestra de una 

estructura urbana evolutiva en el tiempo, lo que incentiva el dinamismo 

del tejido urbano a través del incremento de las densidades habitacionales 

como consecuencia de los procesos de consolidación de la vivienda, dada 

la evolución de las necesidades y características socioeconómicas de sus 

ocupantes (Duhau, 2013; Jiménez, 2015). Por su parte, el Estado incide en la 

consolidación del entorno urbano en etapas posteriores a la fundación de los 

asentamientos a través del suministro de servicios básicos, equipamientos 

e infraestructuras, así como en la legalización o reconocimiento de los 

predios ocupados. 

De acuerdo con Ward (1985), las urbanizaciones populares de origen 

irregular pueden clasificarse con respecto a las fases del proceso de ocu-

pación a partir de su localización en el tejido urbano. En este sentido, 

los asentamientos que se encuentran en la fase de expansión tienden 

a establecerse en las periferias urbanas, mientras que conforme se van 

consolidando comienzan a quedar integradas dentro de los anillos centrales 

o intermedios de crecimiento de la ciudad. 

Se parte de este argumento para considerar que las nuevas urbani-

zaciones populares de origen irregular tienden a configurarse alrededor 

del perímetro urbano debido a los bajos costos en los precios del suelo, 

en donde por lo común se ofrecen lotes reticulares de dimensiones variables 

que permiten la edificación de viviendas unifamiliares. Las urbanizaciones 

populares, por su parte, en el proceso de consolidación comienzan a ho-

mogeneizarse con respecto a las características socioespaciales del tejido 

urbano circundante, además de que su localización se establece dentro 

de los sectores centrales de la ciudad.

Se considera también que desde la temporalidad urbana es posible 

anticipar si un asentamiento se encuentra en proceso de expansión o en 

proceso de consolidación. Desde este abordaje los procesos de consolidación 

pueden tomar lugar en las urbanizaciones populares que cuentan con más 

de veinte años de existencia; mientras que al hablar de asentamientos 

con alto grado de consolidación se considera que pueden tener hasta 

cuarenta años o más (Jiménez, 2015). Es importante resaltar que este 

período puede verse extendido en las ciudades intermedias turísticas, 

ya que comúnmente los gobiernos prestan mayor atención a las obras 

que benefician a los espacios de consumo turístico y no a las que favore-

cen a la población residente (Pérez-Campuzano, 2010). En consecuencia, 

la llegada de los servicios y las infraestructuras en los asentamientos 

más segregados puede verse retrasada.

En relación con lo anterior, la temporalidad urbana y las características 

de localización de los asentamientos populares de origen irregular permiten 

configurar un primer esbozo sobre el proceso de configuración socioespacial. 

Por ello, este trabajo, al acotarse a los asentamientos consolidados o en 

proceso de consolidación, retoma a aquellos ubicados dentro de los anillos 
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centrales o intermedios de la ciudad y que cuentan con más de veinte años 

de existencia. Esta premisa se respalda con una gran cantidad de evidencia 

empírica proveniente de distintas regiones y casos de estudio, en donde 

los resultados han contado con un alto grado de similitud (Bazant, 2009; 

Jiménez, 2015; Ward et al., 2011).

El proceso de consolidación de las urbanizaciones 
populares de origen irregular

Es importante señalar que los procesos de consolidación que ocurren en las 

urbanizaciones populares de origen irregular presentan un comportamiento 

distinto en cada caso en particular. Esto es, resulta un proceso de caracte-

rísticas heterogéneas que depende de la conjunción de diversas variables 

socioespaciales. Por un lado, influye el contexto bajo el cual se establece 

su configuración territorial; por consiguiente, la consolidación resulta 

vinculable con las características de la tenencia original del suelo, a la 

localización de los asentamientos en la ciudad en relación con la división 

social del espacio, a las condiciones del suelo para la inserción de servicios 

e infraestructuras, etcétera (Schteingart, 1997).

Entre estos indicadores citados, la localización de los asentamientos 

resulta mayormente indicativa en función de abordar su proceso de conso-

lidación urbana (Greene, 2003), tomando en cuenta que los más próximos 

a la periferia generalmente son poco favorecidos dentro de la agenda 

presupuestaria destinada a la ejecución de obras de renovación o de re-

habilitación, como ocurre en el caso de la provisión de servicios básicos, 

obras de pavimentación, alumbrado público, etcétera. En caso contrario, 

la proximidad de las urbanizaciones populares de origen irregular a sectores 

consolidados favorece su pronta homogeneización con respecto a las 

características socioespaciales de las zonas habitacionales aledañas.

Para establecer las categorías de análisis en torno a los procesos 

de consolidación, se retoma lo señalado por Duhau (2013), para quien 

la consolidación urbana resulta un proceso en el que de manera paulatina 

las características socioespaciales de las urbanizaciones populares tienden 

a evolucionar. Desde esta conceptualización se recuperan dos categorías 

analíticas: primeramente, la consolidación del entorno urbano, la cual 

deriva de la intervención del Estado en el hábitat popular a través de la 

diversificación de los usos del suelo, hecho que propicia la configuración 

de diversas unidades económicas, así como de equipamientos sociales, 

por ejemplo, tiendas de abarrotes, farmacias, templos, escuelas, clínicas 

y más, en la mayoría de los casos sobre los ejes viales principales. De igual 

modo, involucra la inserción de servicios e infraestructuras para el sumi-

nistro de servicios básicos.

Aunado a lo anterior, también se tiene la categoría de la consolida-

ción de la vivienda, proceso apreciado desde la densificación habitacional 

que resulta correlacional a la evolución socioeconómica de los hogares 

en el tiempo (Bazant, 2009). Es entonces que el Estado, a través de la re-

habilitación de los entornos urbanos, adquiere un rol determinante en los 

sucesivos procesos de mercantilización de las viviendas. En este sentido, 

la especulación del suelo resulta el eje rector del proceso, dado que los 

valores inmobiliarios tienden a incrementarse ante la expectativa de la 

pronta inserción de infraestructuras y servicios, momento oportuno para 

conseguir rentabilizar los proyectos de carácter inmobiliario que tienen 

como propósito la generación de ingresos extraordinarios a propietarios 

de viviendas autoproducidas, así como facilitar la acumulación de capital 

a inversores externos a los entornos urbanos populares.

En este contexto, la consolidación representa un proceso complejo 

que cuenta con la participación de múltiples actores. Por un lado, están 

los involucrados en la autogestión popular efectuada en las etapas tem-
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pranas del asentamiento y que continúa a través de la paulatina consoli-

dación de la vivienda (Connolly, 2013; Cortés, 2018). Por otro, se tiene el rol 

del Estado como agente responsable de la consolidación del entorno urbano, 

a partir de la provisión de servicios e infraestructuras y de los procesos 

de regularización de la tenencia del suelo (Ward et al., 2004).

Evolución de los mercados de vivienda y su relación  
con los procesos de consolidación 

Las teorías que abordan la progresiva configuración de los mercados 

de vivienda en las urbanizaciones populares consolidadas proponen expli-

caciones bastante contrastadas, dependiendo de las ciudades propuestas 

como caso de estudio. En este sentido, algunos teóricos consideran que la 

evolución socioespacial del entorno urbano no consigue tener gran inci-

dencia en la mercantilización y revalorización de la propiedad inmobiliaria 

dentro del hábitat popular. Además, mencionan que las viviendas posicio-

nadas en el mercado pocas veces ofrecen precios competitivos, aunado 

a que sus condiciones de habitabilidad resultan superadas por algunas 

de las nuevas edificaciones habitacionales de promoción capitalista (Ward 

et al., 2004). 

No obstante, se plantea que la configuración particular de la ciudad 

turística intermedia se encuentra inmersa en una dinámica distinta, por lo 

que los procesos de mercantilización y revalorización inmobiliaria consi-

guen permear incluso dentro de los asentamientos populares de origen 

irregular. Por ello, se coincide en las explicaciones de Herzer et al. (2011) 

y Medina (2018), quienes establecen que las ciudades intermedias turís-

ticas se enfrentan de manera constante a la especulación inmobiliaria 

que promueve el sector capitalista dentro de nuevas espacialidades 

urbanas, a través de la adquisición de viviendas a precios accesibles para 

su restauración y posterior inserción al mercado o mediante la compra 

de lotes sin utilización en retención. Además, en estas ciudades las urbani-

zaciones populares de origen irregular precisan de incrementos sustancia-

les en sus precios inmobiliarios cuando sus características de localización 

y del entorno urbano les otorga ciertas ventajas comparativas en relación 

con otras urbanizaciones; por ejemplo, su localización, nivel de servicios, 

etcétera. Observan, así mismo, un mayor número de hogares en situación 

de inquilinos y una disminución en torno a los que se encuentran en calidad 

de propietarios. 

Así pues, se retoman estas teorías para sustentar que los procesos 

de consolidación urbana que toman lugar en las urbanizaciones popula-

res de origen irregular se vinculan directamente con la evolución de los 

mercados de vivienda (Rodríguez y Flores, 2020; Valverde y Zárate, 2015). 

Esto debido a que tales urbanizaciones paulatinamente consiguen mejorar 

su localización y su conectividad con la trama urbana existente, ya que 

en el proceso de consolidación resultan absorbidas e integradas al tejido 

urbano (Abramo, 2008; Di Virgilio, 2015). De acuerdo con Jaramillo (2012), 

con el paso del tiempo las urbanizaciones populares de origen irregular 

dan muestra de un mercado de vivienda activo en donde se ofrecen edi-

ficaciones habitacionales a través de los submercados de compra-venta 

o alquiler. De este modo, se recurre a la premisa de que “es solo cuestión 

de tiempo para que los mecanismos del mercado penetren por completo 

en los asentamientos populares” (Gilbert, 1999, p. 1075). 

Puede considerarse entonces que cuestiones como el despojo, la des-

igualdad territorial y la privatización se encuentran hoy en día anexas 

a la producción del espacio contemporáneo, a raíz de que se involucran 

diversos actores en el proceso, como, por ejemplo, el Estado, el capital 

privado y los sectores populares. A su vez, siendo la producción del espacio 

un proceso adjunto a las formas y medios de producción de las sociedades 

contemporáneas, es inherente la representación de esquemas de segre-

gación y elitización en aquellas espacialidades que resultan mayormente 
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proclives a consolidarse, ahí donde las condiciones de los entornos urbanos 

se convierten en un medio para la reproducción del capital.

Ahora bien, se propone abordar la configuración de los mercados 

de vivienda en las urbanizaciones populares de origen irregular partiendo 

del marco analítico que propone Abramo (2008, 2010), desde la teoría 

económica, en donde explica que en las sociedades modernas existen tres 

grandes lógicas que determinan la producción y los medios de acceso a la 

vivienda; estas son:

	• Lógica del Estado: consiste en el otorgamiento de suelo, vivienda, subsidios 

e infraestructuras a los grupos vulnerables a través de programas sociales, 

con el propósito de generar legitimidad política a los gobiernos en turno.

	• Lógica de mercado: donde el acceso al suelo urbano se encuentra medido por el 

nivel de ingresos de los individuos o grupos sociales; es decir, bajo el fenó-

meno de la oferta y la demanda, y en donde los sujetos determinan su lugar 

de residencia según su capacidad de pago.

	• Lógica de la necesidad: surge como consecuencia a la desigualdad de oportu-

nidades para el acceso al suelo urbano, por lo que este es apropiado a través 

de invasiones o por la compra de un lote irregular.

De estas lógicas citadas se aborda el objeto de estudio de la investiga-

ción en lo que competen a la producción de mercado. Cabe mencionar que las 

urbanizaciones populares de origen irregular se configuran inicialmente, 

en la mayoría de los casos, bajo la lógica de la necesidad, como consecuencia 

de la falta de mecanismos para el acceso al hábitat formal en los grupos 

de bajos ingresos. En ellas, a raíz de su progresiva consolidación, toma 

lugar la lógica del Estado, por lo que comienzan a presentarse las lógicas 

de mercado. Esta nueva situación promueve la revalorización de las zonas 

aledañas y consigue reproducir las lógicas especulativas del mercado 

a través de la mercantilización de algunas de las viviendas configuradas 

por las lógicas de la necesidad (Jaramillo, 2009).

También se tienen en cuenta ciertos factores que pueden desincen-

tivar la configuración de las lógicas de mercado; por ejemplo, los niveles 

de violencia y la poca calidad de las obras terminadas de urbanización 

que provienen de la autogestión popular o de la acción directa del Estado 

(Abramo, 2008). Así, desde esta propuesta teórica se considera que los 

resultados tangibles del proceso de consolidación urbana son determi-

nantes en la configuración de las lógicas de mercado que toman lugar 

en las urbanizaciones populares de origen irregular. En concreto, un mayor 

número de intervenciones de renovación urbana resulta correlacional a un 

mayor número de viviendas ofrecidas (Stiphany et al., 2022).

El mercado de vivienda en relación con  
sus formas de producción

El arranque de este análisis parte de que el mercado de vivienda que se 

da en las urbanizaciones populares presenta una oferta diversificada 

en cuanto a edificaciones habitacionales, dado que resultan de la con-

formación de distintas modalidades de producción insertas en los sub-

mercados de compra-venta y de arrendamiento. Esta oferta inmobiliaria, 

además de brindar refugio, constituye un medio de consumo (valor de uso) 

e inversión (valor de cambio) para los distintos agentes involucrados. 

La combinación de formas de producción habitacional formal puede 

generar conflictos y resistencias. El sector formal deslegitima al informal 

por su falta de conformidad con los marcos regulatorios, mientras que el 

sector informal justifica su existencia debido a las condiciones de exclu-

sión impuestas por los mecanismos del mercado formal (Bouwmeester 

y Hartmann, 2021).
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A continuación, se busca caracterizar la oferta que conforman los mer-

cados de vivienda dentro de las urbanizaciones populares de origen irregular 

que se encuentra consolidadas o en proceso de consolidación. Para ello, 

se retoman las aportaciones teóricas de Jaramillo (1985, 2009) y Schtein-

gart (1979), para quienes la vivienda de las ciudades latinoamericanas 

se configura a través de cuatro formas de producción: 

	• Producción por encargo: que resulta de la contratación de agentes técni-

cos o especialistas por parte de usuarios que persiguen el valor de uso de la 

vivienda.

	• Producción capitalista privada: destinada a la generación de valor de cambio, 

cuyo fin no es otro que el de la acumulación de capital con base en la extracción 

de plusvalía de la mano de obra técnica o especializada.

	• Producción por autoconstrucción: en donde el propietario de la vivienda 

destina sus propios recursos y mano de obra para el autosuministro de vi-

vienda. Ello representa una forma de producción no capitalista de naturaleza 

pre-mercantil.

	• Producción capitalista desvalorizada por parte del Estado: constituida como 

alternativa a la producción privada capitalista, tiene como propósito la ge-

neración de valor de uso, dado que no persigue la acumulación de capital. 

Cabe decir que en buena parte de la literatura la producción por au-

toconstrucción tiende a emplearse de forma generalizada para referir 

a las formas de vivienda que consiguen edificarse sin la participación 

de agentes externos; es decir, los propios habitantes de la vivienda se ha-

cen responsables de todas las etapas de construcción bajo sus propios 

medios. No obstante, cabe aclarar que al hablar de autoconstrucción, solo 

se hace alusión al proceso constructivo de producción y no necesariamente 

a su control. Así, la autoconstrucción solo representa uno de los modos 

que existen para llevar a cabo la producción de vivienda (Rodríguez et al., 

2007; Romero et al., 2004).

En este sentido, se considera que el concepto más adecuado es el 

de autoproducción, proceso inherente a la producción social del hábitat, 

que de igual modo responde de mejor modo a la intencionalidad de adopción 

del término de urbanización popular. Por autoproducción se entiende, 

entonces, al proceso en el que individuos, familias o grupos organizados 

autogestionan la producción de su propio hábitat para su satisfacción, 

ya sea de forma individual, familiar, comunitaria, colectiva u organizada 

(Rodríguez et al., 2007; Romero et al., 2004).

Con base en esta definición, se entiende que la autoproducción es un 

proceso que involucra otras fases inherentes a la producción de vivienda, 

más allá del mero proceso técnico-constructivo. Es así como incluso las mo-

dalidades de producción por encargo pueden quedar inscritas dentro de las 

formas de autoproducción, lo que deja ver la amplitud del concepto y el 

porqué de su pertinencia para los fines de este trabajo.

Ahora bien, en cuanto a las modalidades de producción de vivienda 

que se toman en consideración son, por un lado, las que resultan de los 

procesos progresivos de autoproducción, en consideración, además 

de las que derivan de la participación de agentes capitalistas del sector 

inmobiliario privado1. La primera modalidad es de carácter inherente 

a los procesos de urbanización popular de origen irregular, destinada 

en primera instancia a la apropiación de valor de uso, pero susceptible 

a ser mercantilizada conforme al suministro de servicios urbanos, in-

fraestructuras y equipamientos por parte del Estado; es decir, a través 

del incremento de la plusvalía. 

La segunda es promovida por los procesos de revalorización inmobi-

liaria que conducen a la inserción de agentes capitalistas, algunos de ellos 

1	 A lo largo del libro, el término también se acota a agentes capitalistas.
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especializados en el ramo de los bienes raíces, quienes a través de distintas 

intervenciones diferenciadas persiguen la captación de nuevos estratos 

sociales dentro de los mercados de vivienda (Valverde y Zárate, 2015). 

De este modo, la vivienda resulta un bien activo que permite la absorción 

del producto excedente que los capitalistas producen continuamente en su 

búsqueda de plusvalor (Harvey, 2013).

Ahora, abordando las características de la oferta de vivienda que re-

sulta de los procesos de autoproducción, se anticipa la posible existencia 

de casos de compra-venta o arrendamiento que carecen de regulación 

por parte de los mecanismos formales del mercado, ya que los instrumentos 

crediticios tienden a otorgarse en muchos casos solo cuando se persigue 

la adquisición de vivienda nueva, ofrecida en su mayoría por agentes capi-

talistas. Este tipo de oferta habitacional presenta la particularidad de que 

es adquirida únicamente a través de pagos al contado entre familiares 

o amigos, cuando los vendedores no tienen en regla la documentación 

de la vivienda o la tenencia de la propiedad se encuentra nuevamente 

en situación de irregularidad por motivo de los procesos de sucesión de la 

vivienda (Ward et al., 2015), condición que determina que los acuerdos 

de compra-venta se conformen “cara a cara” y, por ende, que se establezcan 

de forma anónima (Abramo, 2013; Rodríguez y Flores, 2020).

En esta oferta de vivienda, por lo común, predominan los submercados 

de arrendamiento de bajo costo, puesto que permite a los grupos de bajos 

ingresos acceder a espacios habitacionales bien conectados, con servicios 

y dotados de equipamientos y fuentes de empleo (Jiménez, 2015; Stiphany 

et al., 2022; Ward, 1977). En la mayoría de los casos el alquiler se establece 

de forma complementaria, lo que quiere decir que los espacios del entorno 

familiar son utilizados para la generación de ingresos extraordinarios 

(Valverde y Zárate, 2015).

Por otro lado, la oferta de vivienda resultante de la producción ca-

pitalista se entiende como aquella que deriva de la intervención directa 

de agentes inmobiliarios o emprendedores en el ramo de los bienes raíces 

motivados por la consolidación de los entornos urbanos. Este tipo de oferta 

se encuentra destinada por lo común a estratos socioeconómicos medios 

y medios-bajos a través de los submercados de compra-venta o alquiler. 

Así mismo, esta oferta es de carácter destinado, esto es, los inversores 

nunca comparten alguna parte del lote con los inquilinos o compradores 

(Herzer et al., 2011; Rodríguez y Flores, 2020). En la mayoría de los casos estas 

viviendas son adquiridas por los consumidores por mediación de créditos 

hipotecarios.

AHORA BIEN, EN CUANTO A LAS 

MODALIDADES DE PRODUCCIÓN DE VIVIENDA 

QUE SE TOMAN EN CONSIDERACIÓN 

SON, POR UN LADO, LAS QUE RESULTAN 

DE LOS PROCESOS PROGRESIVOS 

DE AUTOPRODUCCIÓN, EN CONSIDERACIÓN, 

ADEMÁS DE LAS QUE DERIVAN DE LA 

PARTICIPACIÓN DE AGENTES CAPITALISTAS 

DEL SECTOR INMOBILIARIO PRIVADO.
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CAPÍTULO 3

LAS URBANIZACIONES POPULARES 
DE ORIGEN IRREGULAR EN LOS 
PROCESOS DE EXPANSIÓN-
CONSOLIDACIÓN DE LA CIUDAD  
DE MAZATLÁN, SINALOA

Propuesta metodológica

Se considera una metodología con enfoque cualitativo y cuantitativo; 

esto es, mixto. El enfoque cuantitativo se justifica en tanto que implica 

la recopilación y sistematización de información proveniente de fuentes 

documentales de carácter oficial; por ejemplo, datos censales del INEGI. Desde 

lo cualitativo, por motivo de la aplicación de entrevistas en profundidad, 

levantamientos fotográficos, observación directa, etcétera. A su vez, esta 

es de corte transversal con alcance correlacional, puesto que propone 

demostrar la relación existente entre variables.

La primera fase de la investigación presenta un enfoque cuantita-

tivo, ya que implica el manejo de imágenes satelitales de distintas épocas, 

generación de cartografía en SIG y el análisis de documentos históricos. 

La segunda y tercera tienen un enfoque mixto, dado que, además de re-

currir a las herramientas anteriormente descritas, demanda la realización 

de levantamientos fotográficos. La última fase es de carácter cualitativo, 

en tanto que propone la aplicación de entrevistas en profundidad a distintos 

agentes clave.

Delimitación del caso de estudio: Mazatlán, Sinaloa

Para el desarrollo de la metodología de estudio de caso se considera a la 

ciudad intermedia turística de Mazatlán, Sinaloa, dado que estas urbes 

en pocas ocasiones han sido objeto de investigación con respecto a los 

efectos positivos y negativos de los procesos de consolidación que toman 

lugar en las urbanizaciones populares de origen irregular (Medina, 2018; 

Schteingart, 1997).

El trabajo se acota espacialmente a las urbanizaciones populares 

que se conformaron en la ciudad de Mazatlán hasta la década del 2000, 

lo cual descarta a todas aquellas de reciente creación. Esto se establece 

en consideración de lo señalado por los teóricos que han abordado la con-

solidación urbana en asentamientos populares de origen irregular, quienes 

mencionan que tales procesos aparecen después de dos décadas de haber 

tomado lugar la creación del asentamiento (Bazant, 2009; Cortés, 2018; 

Jiménez, 2015).

Se establece como delimitación temporal el período 2010-2022. La jus-

tificación de esta delimitación se debe a la disponibilidad de la información 

requerida para el trabajo de campo, ya que las bases de datos oficiales 

del INEGI a nivel de AGEB y de manzana urbana solo se encuentran disponibles 

a partir del 2010, siendo el censo correspondiente al 2020 el que dispone 

de los datos con mayor actualización. 

El papel de las urbanizaciones populares de origen 
irregular en los procesos de expansión de la ciudad  
de Mazatlán

Mazatlán es una ciudad intermedia turística localizada al noroeste del país, 

sobre la costa sur del estado de Sinaloa (VÉASE FIGURA 2). La localidad actual-

mente cuenta con una población inferior a medio millón de habitantes, 
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específicamente un total de 440,453 (INEGI, 2020). Su carácter de ciudad 

intermedia obedece a sus condiciones de localización que favorecen la con-

figuración de redes de intercambio poblacional, laboral, social y cultural 

a escala microrregional (Bolay y Kern, 2019). Su vocación turística de sol 

y playa es impulsada por el Estado y el sector empresarial desde inicios de la 

década de los setenta, a partir de la construcción de aeropuertos, marinas, 

infraestructura vial, equipamientos, servicios, etcétera y en algunos casos 

hoteles con recursos de fideicomisos (Baños, 2012).

FIGURA 2. Localización geográfica de la ciudad de Mazatlán, Sinaloa.
NOTA: La localización costera de Mazatlán permite su posicionamiento como destino turístico de sol y 
playa. Elaboración propia.

Puede decirse que históricamente las urbanizaciones populares, tanto 

regulares como irregulares, han acaparado la mayor parte del tejido urbano 

de Mazatlán; no obstante, desde la década de los noventa este rol ha sido 

tomado por los nuevos fraccionamientos de promoción privada que con-

centran la vivienda de interés social2, localizados en su mayoría alrededor 

del perímetro urbano. Se estima que estos han conseguido captar la mayor 

parte de la demanda de vivienda anteriormente inscrita en las lógicas de ocu-

pación del suelo vinculadas con la necesidad y la pobreza (VÉASE FIGURA 3).

FIGURA 3. Total de urbanizaciones populares y fraccionamientos de promoción privada por 
década.
NOTA: Es perceptible en la gráfica un estancamiento en cuanto a la producción de urbanizaciones populares 
en la ciudad; en cambio, los fraccionamientos de promoción privada han tenido un mayor crecimiento, 
tendencia que además consigue acrecentarse en años recientes. Elaboración propia, con base en datos del 
Plan Director de Desarrollo Urbano de Mazatlán 2005-2015 y del CONAPO (2020).

Sin duda, la política de vivienda a nivel nacional ha tenido un gran 

impacto en los procesos de expansión de la ciudad de Mazatlán. Las urba-

nizaciones populares de origen irregular dominaron la estructura urbana 

a principios del siglo pasado, pero la creación del INFONAVIT en los años 

setenta impulsó el acceso a la vivienda formal para las clases trabajadoras 

y redujo los niveles de expansión urbana causados por la configuración 

de asentamientos irregulares, a esto se sumaron las políticas para su re-

gularización. Sin embargo, en los noventa, los fraccionamientos de interés 

social se multiplicaron rápidamente debido a que el Estado se enfocó en fa-

2	 La vivienda de interés social en México, también conocida como vivienda económica, 
popular y tradicional, es aquella que dispone de una superficie de construcción que oscila 
entre los 30 a los 62.5 m2. Su programa arquitectónico puede incluir un baño, estancia, 
comedor, cocina, una a tres recámaras y todos los servicios básicos (electricidad, drenaje, 
agua entubada).
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cilitar créditos para la compra de viviendas, mientras que el sector privado 

se encargó de construir los nuevos conjuntos habitacionales (VÉASE FIGURA 4).

FIGURA 4. Evolución e influencia de la política de vivienda nacional en Mazatlán.
NOTA: Elaboración propia.

Localización de las urbanizaciones populares 
de origen irregular

Se ubica que hasta el 2020 la ciudad contó con 143 urbanizaciones populares, 

mismas que mayoritariamente se originaron desde principios del siglo 

XX hasta entrada la década de los noventa, decenio en el que se aprecia 

una considerable disminución en cuanto a su producción3. Estas urbani-

3	 Mazatlán se configuró desde sus orígenes hasta entrada la década de los setenta sin 
parámetros claros de ordenamiento o planificación. Hasta finales del siglo xx surgen 
los primeros esfuerzos serios de planificación urbana y de gestión de instrumentos nor-
mativos, dado el auge de la actividad económica turística y del crecimiento poblacional 
y espacial. Tales fenómenos se han intensificado a partir de la apertura de la carretera 
Mazatlán-Durango en el 2013 facilitando la conectividad de Mazatlán con estados vecinos.

zaciones populares, que a su vez resultan las más antiguas, se concentran 

casi en su totalidad dentro de los sectores intraurbanos; es decir, presentan 

condiciones favorables de localización en donde se dispone de una gran 

cantidad de servicios, equipamientos y unidades económicas, además 

de que exhiben un alto nivel de conectividad con otros sectores de la ciudad.

Se identifica la existencia de 73 urbanizaciones populares hasta 

la década del 2000, de las cuales alrededor de 50 conforman el primer 

anillo de expansión de la ciudad, dado que su configuración es anterior 

a la década de 1980. La conjunción de estos factores anticipa un estado 

de consolidación urbana bastante avanzado para estos asentamientos. 

En cambio, las restantes derivan de posteriores etapas de expansión, 

en donde ocho pertenecen a la década de 1990, y quince más obedecen 

a la década del 2000, por lo que se considera que la consolidación urbana 

aún debe estar en proceso.

Presentación de los casos de estudio a profundidad

La clasificación de los casos de estudio en profundidad contempla dos ca-

tegorías: urbanizaciones populares conformadas hasta 1980 (década en la 

que concluye la primera fase importante de expansión de la ciudad) y urba-

nizaciones populares conformadas en el período 1980-2000 (décadas en las 

que comienza la segunda etapa de expansión importante de Mazatlán). 

En la primera categoría se ubica el caso Benito Juárez, que cuenta 

con más de cuatro décadas de antigüedad y se localiza en un sector in-

traurbano. Su origen irregular se vincula a la invasión del suelo público 

o privado y sus densidades poblacionales van de un rango alto a medio, 

además de ubicarse en un sector habitacional altamente consolidado. Para 

la segunda categoría, se propone el caso Jaripillo, que presenta proximidad 

a los anillos periféricos en expansión que se configuran a lo largo del período 

1980-2000. Su origen irregular se vincula a la venta de suelo de tenencia 
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ejidal o comunal. Se localiza al norte de la ciudad, dentro de los sectores 

habitacionales en acelerada expansión (VÉASE FIGURA 5).

FIGURA 5. Localización de los casos de estudio con relación al proceso de configuración de las 
urbanizaciones populares.
NOTA: Se percibe que la mayor parte de las urbanizaciones populares tuvieron origen antes de la década de 
los ochenta. En color blanco se señalan los asentamientos que integran los primeros anillos de expansión de 
la ciudad, mientras que en tonalidades grises y oscuras las que surgen en etapas posteriores. Así consigue 
apreciarse la etapa de configuración en la que se inscriben los casos de estudio. Elaboración propia a partir 
de imágenes satelitales e información del archivo histórico municipal.

Caso Jaripillo: procesos de consolidación
CONSOLIDACIÓN DEL ENTORNO URBANO

Los datos vinculados con el suministro de servicios e infraestructuras arro-

jan un cierto grado de estancamiento en cuanto a su evolución en la última 

década. El único indicador que refleja un cambio, además poco significativo, 

se refiere al porcentaje total de vialidades que cuentan con pavimentación. 

En el resto de indicadores es perceptible una disminución en cuanto a su 

distribución al año 2020, posiblemente a razón de la falta de mantenimiento 

de los servicios e infraestructuras por parte de las autoridades competen-

tes. De igual modo ocurre una disminución porcentual en el suministro 

de arborización por motivo de la ejecución de proyectos de intervención 

urbana y la edificación de nuevas viviendas (VÉASE TABLA 1).

TABLA 1. Caso Jaripillo: dotación de servicios e infraestructuras.

DIMENSIÓN CATEGORÍA INDICADOR 2010 2020

Consolidación 
del entorno 
urbano 

Dotación de servicios e 
infraestructuras

% de vialidades que cuentan con pavimentación 17 23

% de vialidades que cuentan con alumbrado eléctrico 55 51

% de vialidades que cuentan con arborización 66 36

% de vialidades que cuentan con rampas 5 3

% de vialidades que cuentan con letreros de identificación 1 4

NOTA: Elaboración propia con base en datos del INV, INEGI (2010, 2020).

Puede considerarse que el caso de estudio se encuentra actualmente 

en proceso de consolidación en relación con su nivel de suministro de ser-

vicios e infraestructuras, sobre todo hacia la parte sur y sur-poniente, 

en donde coincidentemente se encuentran los mayores niveles de po-

blamiento (VÉASE FIGURA 6). A nivel de calle se observa que la consolidación 

del entorno urbano en proceso se manifiesta a través de vialidades que dis-

ponen de pavimentación; sin embargo, estas suelen carecer de banquetas, 

rampas, arborización y en algunos casos luminarias.
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FIGURA 6. Caso Jaripillo: niveles de consolidación de los servicios e infraestructuras.
NOTA: Se indican en colores rojo, amarillo y verde los distintos niveles de consolidación que se presentan a 
nivel de manzana urbana. Elaboración propia con base en datos del INV, INEGI (2010, 2020).

CONSOLIDACIÓN DE LA VIVIENDA

Sobre las características socioeconómicas de la población se incluyeron 

indicadores sobre densidad, composición etaria, características económi-

cas, nivel de estudios y de derechohabiencia a servicios de salud. Resalta 

el rápido crecimiento de la población, sobre todo en las edades de 15 a 64 

años, al igual que el nivel de población económicamente activa, el grado 

de escolaridad y la población total que dispone de derechohabiencia a ser-

vicios de salud (VÉASE TABLA 2).

TABLA 2. Caso Jaripillo: características socioeconómicas de la vivienda.

DIMENSIÓN CATEGORÍA INDICADOR 2010 % 2020 %

Consolidación 
de la vivienda

Socioeconómica

Población total 2198 100.00 3497 100.00

Población 0 a 2 años 94 4.27 93 2.65

Población 3 a 5 años 97 4.41 139 3.97

Población 6 a 11 años 247 11.23 340 9.72

Población 8 a 14 años 299 13.60 375 10.72

Población 12 a 14 años 105 4.77 111 3.17

Población 15 a 17 años 90 4.09 126 3.60

Población 18 a 24 años 219 9.96 399 11.40

Población 60 y más 84 3.82 199 5.69

Población 0 a 14 años 679 30.89 879 25.13

Población 15 a 64 años 1305 59.32 2370 67.77

Población 65 y más 47 2.13 107 3.059

Población EA 856 38.94 1891 54.07

Población E Inactiva 660 30.02 789 22.56

Población ocupada 820 37.30 1873 53.56

Población desocupada 12 0.54 4 0.11

P. con educación medio superior o superior 478 21.74 1250 35.74

Grado promedio de escolaridad 9 --- 10 ---

P. afiliada a servicios de salud 1436 65.33 2538 72.57

P. IMSS 941 42.81 1757 50.24

P. ISSSTE 77 3.50 169 4.83

P. SP/INSABI 321 14.60 440 12.58

P. sin derechohabiencia 602 27.38 863 24.67

NOTA: Elaboración propia con base en datos del INEGI (2010, 2020).

Los resultados indican que en la última década se ha presentado 

una gran evolución en las características socioeconómicas de los habi-

tantes, principalmente por la llegada de nuevos sectores de población 

que se encuentran en edad productiva. También es notorio un mayor nivel 



|  64  |  JULIO ERNESTO OSUNA COVARRUBIAS CAPÍTULO  3   |  65  |

INDICE

de homogeneidad en cuanto a la distribución de estos niveles de con-

solidación, que de igual modo se concentran hacia la zona sur-poniente 

del asentamiento, en donde se ubican los mayores niveles de densificación 

poblacional (VÉASE FIGURA 7). 

FIGURA 7. Caso Jaripillo: distribución de los niveles de consolidación socioeconómica.
NOTA: Elaboración propia, con base en datos del Censo Nacional de Población y Vivienda del INEGI (2010, 2020).

Los datos obtenidos sugieren que en la última década se ha presentado 

un incremento considerable con respecto a la consolidación de la vivienda, 

así como en torno a los niveles de densificación habitacional, lo que alude 

a la manifestación de un proceso de poblamiento acelerado (VÉASE TABLA 3).

TABLA 3. Caso Jaripillo: características espaciales de la vivienda.

DIMENSIÓN CATEGORÍA INDICADOR 2010 % 2020 %

Consolidación de 
la vivienda

Espacial Promedio de viviendas/manzana urbana 7 --- 12 ---

Viviendas particulares habitadas (VHP) con piso de 
material diferente de tierra

507 87.86 993 97.92

VHP que disponen de luz eléctrica 523 90.64 975 96.15

VHP que disponen de agua entubada 458 79.37 938 92.50

VHP que disponen de drenaje 527 91.33 962 94.87

NOTA: Elaboración propia con base en datos delINEGI (2010).

Lo obtenido permite demostrar que la consolidación de la vivienda 

se encuentra ampliamente correlacionada a los niveles de consolidación 

socioeconómica de los habitantes del asentamiento, dado que en su mayoría 

ambos resultados son coincidentes. Se aprecia, a su vez, una gran evolución 

de los procesos de consolidación de las viviendas a lo largo de la última 

década, principalmente hacia el sector sur-poniente del asentamiento 

(VÉASE FIGURA 8).

FIGURA 8. Caso Jaripillo: distribución de los niveles de consolidación de la vivienda.

NOTA: Elaboración propia, con base en datos del Censo Nacional de Población y Vivienda del INEGI (2010, 2020). 

Caso Benito Juárez: procesos de consolidación
CONSOLIDACIÓN DEL ENTORNO URBANO

El caso Benito Juárez4 manifiesta un alto nivel de consolidación con res-

pecto a su entorno urbano, principalmente en lo referente a sus niveles 

de pavimentación dentro de la red vial, suministro de alumbrado eléctrico 

y disposición de arborización. Un factor decisivo que determina esta con-

dición es la antigüedad que acumula este asentamiento, poco más de siete 

décadas, así como su actual localización intraurbana aledaña a sectores 

ampliamente consolidados (VÉASE TABLA 4).

4	 El caso también es enunciado con la abreviatura BJ a lo largo del cuerpo del documento.
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TABLA 4. Caso BJ: dotación de servicios e infraestructuras.

DIMENSIÓN CATEGORÍA INDICADOR 2010 2020

Consolidación 
del entorno urbano 

Dotación de 
servicios e 
infraestructuras

% de vialidades que cuentan con pavimentación 72 88

% de vialidades que cuentan con alumbrado eléctrico 84 44

% de vialidades que cuentan con arborización 80 72

% de vialidades que cuentan con rampas 6 12

% de vialidades que cuentan con letreros de identificación 6 22

NOTA: Elaboración propia con base en datos del INEGI (2010, 2020).

A través del procesamiento de los datos se visualiza que los niveles 

de consolidación del entorno urbano son bastante elevados, dado que a lo largo 

del período de estudio los niveles promedio de consolidación rondan de un 

rango medio a alto. Tan solo en la década del 2010, el 10 % de las manzanas 

urbanas presentaron un nivel bajo de consolidación, mientras que el 69 % 

yel  20 % mostraron un nivel medio y alto, respectivamente. En la década 

del 2020, los datos señalan que solo el 3 % de las manzanas urbanas no se 

encuentran consolidadas, mientras que el 67 % de estas exhiben un nivel 

intermedio de consolidación y el 30 % un nivel alto de consolidación; es decir, 

un 10 % de las manzanas urbanas existentes incrementaron sus niveles de con-

solidación, principalmente por el suministro de pavimentación (VÉASE FIGURA 9).

FIGURA 9. Caso BJ: niveles de consolidación de los servicios e infraestructuras.
NOTA: Elaboración propia con base en datos del INV, INEGI (2010, 2020).

CONSOLIDACIÓN DE LA VIVIENDA

Sobre las características socioeconómicas de la población que se ubica 

en este caso de estudio pueden apuntarse dos cuestiones importantes: 

en primera instancia, la predominancia de la población adulta mayor en re-

lación con otros rangos de edad, así como el notable descenso en el total 

de población económicamente activa. Este tipo de hallazgos resultan 

totalmente esperados en consideración de la gran cantidad de décadas 

de existencia que acumula este caso en particular (VÉASE TABLA 5).

TABLA 5. Caso BJ: características socioeconómicas de la vivienda.

DIMENSIÓN CATEGORÍA INDICADOR 2010 % 2020 %

Consolidación 
de la vivienda

Socioeconómica

Población total 14346 100.00 15277 100.00

Población 0 a 2 años 343 2.39 492 3.22

Población 3 a 5 años 325 3.25 486 3.18

Población 6 a 11 años 1066 7.43 1334 8.73

Población 8 a 14 años 1310 9.13 1686 11.03

Población 12 a 14 años 434 3.02 628 4.11

Población 15 a 17 años 458 3.19 749 4.90

Población 18 a 24 años 1643 11.45 2019 13.21

Población 60 y más 2911 20.29 2266 14.82

Población 0 a 14 años 2682 18.69 3374 22.08

Población 15 a 64 años 9541 66.50 10259 67.15

Población 65 y más 2055 14.32 1593 10.42

Población EA 7355 51.26 6699 43.85

Población E Inactiva 4802 33.47 5868 38.41

Población ocupada 7177 50.02 6311 41.31

Población desocupada 66 0.46 254 1.66

P. con educación medio superior o superior 5936 41.37 4988 32.65

Grado promedio de escolaridad 9.74 --- 9.00 ---

P. afiliada a servicios de salud 11672 81.36 11575 75.76

P. IMSS 8264 57.60 8506 55.67

P. ISSSTE 797 5.55 678 4.43

P. SP/INSABI 1422 9.91 1238 8.10

P. sin derechohabiencia 2604 18.15 3569 23.36

NOTA: Elaboración propia con base en datos delINEGI (2010, 2020).
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En la comparativa de las dos décadas de estudio puede notarse 

un cierto nivel de estancamiento en cuanto a las características socioeco-

nómicas que inciden en los niveles de consolidación de la vivienda. Ello como 

resultado de una reducción de la población económicamente activa y la 

población ocupada, así como un ascenso de la población económicamente 

inactiva (VÉASE FIGURA 10). 

FIGURA 10. Caso BJ: distribución de los niveles de consolidación socioeconómica.	
NOTA: Elaboración propia con base en datos del Censo Nacional de Población y Vivienda del INEGI (2010, 2020).

Los datos recopilados, que abordan el proceso de consolidación es-

pacial de la vivienda, señalan que esta urbanización ha mostrado un cierto 

estancamiento en cuanto a su densificación habitacional en las últimas 

décadas. Esta cuestión puede recaer en la antigüedad misma del asen-

tamiento, dado que por las décadas que acumula resulta natural la baja 

disponibilidad de suelo vacante, en conjunto con la muestra de altos niveles 

en los coeficientes de utilización del suelo (CUS). Lo mismo con el suministro 

de servicios básicos al interior de las viviendas, en donde puede notarse 

que en ambas décadas de estudio la disposición de piso de material dife-

rente de tierra, luz eléctrica, agua entubada y drenaje se encuentra cerca 

del 100 % (VÉASE TABLA 6).

TABLA 6. Caso BJ: características espaciales de la vivienda.

DIMENSIÓN CATEGORÍA INDICADOR 2010 % 2020 %

Consolidación 
de la vivienda

Espacial Promedio de viviendas/manzana urbana 21 --- 22 ---

Viviendas particulares habitadas (VHP) con piso de material 
diferente de tierra

4285 97.36 4361 99.09

VHP que disponen de luz eléctrica 4351 98.86 4370 99.29

VHP que disponen de agua entubada 4335 98.50 4373 99.36

VHP que disponen de drenaje 4343 98.68 4373 99.36

NOTA: Elaboración propia con base en datos del INEGI (2010, 2020).

Las cartografías señalan que los resultados son ampliamente coin-

cidentes a lo largo del período de estudio. De este modo, puede decirse 

que prácticamente la totalidad de las viviendas presentan una consolidación 

avanzada en relación con sus características espaciales, puesto que dis-

ponen de servicios básicos en su interior y de materiales constructivos 

definitivos (VÉASE FIGURA 11).

FIGURA 11. Caso BJ: distribución de los niveles de consolidación espacial de la vivienda.
NOTA: Elaboración propia, con base en datos del Censo Nacional de Población y Vivienda del INEGI (2010, 2020).
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SE ESTABLECE COMO DELIMITACIÓN 

TEMPORAL EL PERÍODO 2010-2022. 

LA JUSTIFICACIÓN DE ESTA DELIMITACIÓN 

SE DEBE A LA DISPONIBILIDAD DE LA 

INFORMACIÓN REQUERIDA PARA EL TRABAJO 

DE CAMPO, YA QUE LAS BASES DE DATOS 

OFICIALES DEL INEGI A NIVEL DE AGEB Y DE 

MANZANA URBANA SOLO SE ENCUENTRAN 

DISPONIBLES A PARTIR DEL 2010, SIENDO 

EL CENSO CORRESPONDIENTE AL 2020 

EL QUE DISPONE DE LOS DATOS CON MAYOR 

ACTUALIZACIÓN. 

CAPÍTULO 4

LA EVOLUCIÓN DEL MERCADO 
DE VIVIENDA EN LOS PROCESOS 
DE CONSOLIDACIÓN DE LAS 
URBANIZACIONES POPULARES 
DE ORIGEN IRREGULAR

Este capítulo se centra en la evolución de los mercados de vivienda en las 

urbanizaciones populares de origen irregular. Se examinan las caracterís-

ticas de la oferta de vivienda en los casos de estudio, incluyendo tipologías, 

submercados, valores catastrales y de mercado. Los datos se analizan 

utilizando el SIG, ArcGis, y se presentan según las formas de producción 

de vivienda identificadas: producción por participación de agentes capi-

talistas y por autoproducción.

Caso Jaripillo: evolución del mercado de vivienda
Producción por participación de agentes capitalistas

Se verifica que en los últimos años la mayor parte de la producción de vi-

vienda en esta urbanización popular deriva de la inserción de agentes capi-

talistas que buscan reubicar sus excedentes de capital. Esta se caracteriza 

por ser producida en serie, bajo la tipología de vivienda de interés social, 

que se comercializa principalmente en los submercados de compra-venta.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN DEL ENTORNO URBANO

De acuerdo con el cruce de la información obtenida, la mayor parte de las 

viviendas que conforman el mercado de producción capitalista en el período 
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2010-2022 se encuentran dentro de manzanas que presentan muy bajos 

niveles de consolidación con respecto a su entorno urbano. Dicho de otro 

modo, la evidencia que corresponde a este caso analizado deja ver que 

el nivel de suministro de servicios e infraestructuras, así como de equi-

pamientos y de servicios, no consigue incidir de forma decisiva en el nivel 

de configuración de esta forma de producción. 

Esto se sustenta en que durante el período 2010-2015 alrededor 

del 57 % de las viviendas de producción por parte de agentes capitalistas 

quedaban ubicadas en manzanas con bajos niveles de consolidación; en cam-

bio, las viviendas localizadas en manzanas que se encuentran en proceso 

de consolidación representan un 43 % del total (VÉASE FIGURA 12). Para el 2022 

se identifica que cerca del 67 % de las viviendas se ubica en manzanas 

con bajos niveles de consolidación, mientras que el porcentaje restante 

se tuvo en manzanas que muestran un nivel intermedio de consolidación 

(VÉASE FIGURA 13).

FIGURA 12. Caso Jaripillo: localización de la producción por participación de agentes capitalistas 
en relación con los niveles de consolidación del entorno urbano (2010-2015).
NOTA: Las viviendas identificadas se clasifican en relación con el período 2010-2015, a fin de observar la 
tendencia de crecimiento en su producción. En la cartografía se demuestra que hasta el 2010, se conformaron 
27 viviendas, y en los cinco años posteriores se hicieron ocho más (véase anexo 1). Elaboración propia con 
base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

FIGURA 13. Caso Jaripillo: localización de la producción por participación de agentes capitalistas 
en relación con los niveles de consolidación del entorno urbano (2022).
NOTA: En la cartografía se identifican alrededor de 33 nuevas viviendas al año 2022; esto es, abarcando el 
período 2016-2022 (véase anexo 1). Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en 
Street View de Google Maps.

Esto lleva a pensar que los mercados de vivienda en este tipo de ur-

banizaciones populares tienen un origen meramente especulativo, pues 

los desarrolladores buscan anticiparse a la incorporación total de servicios 

e infraestructuras por parte del Estado. Entonces, se parte de la premisa 

de que mientras mayores sean las expectativas de la pronta incorporación 

de estos servicios, los valores del suelo tenderán a incrementarse. En este 

sentido, la anticipada participación de los agentes capitalistas a la llegada 

total de los servicios e infraestructuras recae en la posibilidad de acceder 

a terrenos de bajo costo para el incremento de utilidades.

En entrevista con uno de los agentes que participó en el mercado 

de vivienda bajo la motivación del valor de cambio se apreció que desde 

su visión los inversores buscan adelantarse a los procesos espaciales 

que tendrán lugar en las urbanizaciones populares. Desde su perspectiva, 

este tipo de microintervenciones consiguen dar continuidad a los procesos 

de consolidación del entorno urbano, ya que se requiere de cierto nivel 

de densificación poblacional y espacial para que el Estado muestre interés 
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por seguir interviniendo estos espacios. Así, se concluye que este tipo 

de agentes se autodefinen como detonadores de los procesos urbanos 

que ocurren en estas urbanizaciones populares.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN SOCIOECONÓMICA DE LA VIVIENDA

El cruce de la información obtenida en este rubro permitió observar el fuerte 

grado de correlación que existe entre los procesos de consolidación socioe-

conómica de los habitantes y la configuración de los mercados de vivienda 

producidos por los agentes capitalistas. En este sentido, se aprecia un in-

cremento considerable entre los niveles de correlación de las variables 

conforme se aproximan al período actual, dado que a inicios de la década 

pasada la conformación de esta oferta de vivienda no correspondía del todo 

con los niveles de consolidación socioeconómica. Con respecto a los datos 

visualizados en la cartografía, alrededor del 85 % de las viviendas con-

figuradas en el período 2010-2015 han quedado ubicadas en manzanas 

que muestran un nivel socioeconómico intermedio (VÉASE FIGURA 14).

FIGURA 14. Caso Jaripillo: 
localización de la producción 
por participación de agentes 
capitalistas en relación con 
los niveles de consolidación 
socioeconómica de la vivienda 
(2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en 
Street View de Google Maps.

De forma reciente, 

la configuración de dicha 

oferta ha conseguido impac-

tar en el incremento de los 

niveles de consolidación socioeconómica de los habitantes, principalmente 

por la llegada de grupos de mayor estrato socioeconómico con capacidad 

de crédito. En este sentido, casi el 100 % de las viviendas que se ubican en el 

mercado de vivienda se ubican en manzanas que muestran un nivel medio 

y alto de consolidación socioeconómica (VÉASE FIGURA 15).

FIGURA 15. Caso Jaripillo: 
localización de la producción 
por participación de agentes 
capitalistas en relación con 
los niveles de consolidación 
socioeconómica de la vivienda 
(2022).
NOTA: elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en 
Street View de Google Maps.

Los resultados obteni-

dos sugieren que los nuevos 

hogares que están llegando 

a este asentamiento no son 

exclusivamente de bajos ingresos, ya que los niveles de consolidación 

socioeconómica son considerablemente elevados. Esto indica que la diná-

mica de poblamiento de algunas de las urbanizaciones populares de origen 

irregular puede estar cambiando, posiblemente debido a la llegada de los 

mercados de vivienda de producción capitalista. Este fenómeno podría estar 

alterando las dinámicas socioeconómicas tradicionalmente observadas 

en este tipo de asentamientos, donde las familias solían requerir décadas 

para consolidarse.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN ESPACIAL DE LA VIVIENDA

Al superponer la ubicación de la oferta de vivienda de producción capitalista 

en las cartografías que muestran los niveles de consolidación espacial 

se puede notar que en los años 2010 y 2015 la oferta resultaba un tanto 

dispersa en torno a los niveles de consolidación, los cuales se dieron en un 

rango bajo y medio (VÉASE FIGURA 16); sin embargo, con el paso del tiempo 
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el nivel de correlación existente entre estas variables ha ido en aumento, 

del mismo modo que en los procesos de consolidación socioeconómica de las 

viviendas (VÉASE FIGURA 17). A modo de hipótesis se sugiere que dicha oferta 

es la que está detonando la consolidación espacial de las viviendas, puesto 

que desde esta forma de producción no existen procesos de autogestión 

progresivos por parte de las familias, como se aprecia comúnmente en otros 

asentamientos similares.

FIGURA 16. Caso Jaripillo: 
localización de la producción 
por participación de agentes 
capitalistas en relación con los 
niveles de consolidación espacial 
de la vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en 
Street View de Google Maps.

FIGURA 17. Caso Jaripillo: 
localización de la producción 
por participación de agentes 
capitalistas en relación con los 
niveles de consolidación espacial 
de la vivienda (2022).
NOTA: Elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en 
street view de Google Maps.

Producción por autoproducción

Debido a las características temporales y de ubicación se encuentra que las 

viviendas derivadas de la autoproducción que han conseguido consolidarse 

y posicionarse en el mercado son muy pocas, además de la poca intencio-

nalidad de los propietarios para hacer de ellas un medio de valor de cambio. 

Dicho de otro modo, al momento del levantamiento de los datos, la vivienda 

autoproducida sigue siendo una mercancía de valor de uso para sus usuarios.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN DEL ENTORNO URBANO

A través del mapeo de la información se identifica la baja presencia de vivien-

das ofertadas producto de los procesos de autoproducción (VÉASE FIGURA 18). 

En este caso, la evidencia no resulta sustancial para el cruce de la información 

con las categorías que se abordan en el análisis de los procesos de conso-

lidación. Gracias a este hallazgo, es posible afirmar que en este caso de es-

tudio la estructuración de los mercados de vivienda obedece casi de forma 

exclusiva a la reproducción de prácticas de acumulación y de recirculación 

de capital; esto es, una vivienda vista 

como mercancía de valor de cambio 

para los agentes capitalistas, a partir 

del aprovechamiento de las carac-

terísticas de localización, así como 

de los niveles de consolidación 

del entorno urbano.

FIGURA 18. Caso Jaripillo: localización de la 
producción de vivienda por autoproducción 
en relación con los niveles de consolidación 
del entorno urbano (2010-2015).
N OTA :  D e n t ro  d e l  p e r í o d o  d e  e s t u d i o  s e 
identificaron solo dos viviendas de producción por 
autoproducción posicionadas en el mercado, específicamente en el 2015 (véase anexo 2). Elaboración propia 
con información obtenida a través de recorridos de campo y Street View de Google Maps.
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OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN SOCIOECONÓMICA DE LA VIVIENDA

Se encuentra que las viviendas ofrecidas producto de los procesos de au-

toproducción se ubican dentro de manzanas que presentan una consoli-

dación socioeconómica en proceso. Básicamente, esto se traduce en que 

las viviendas deben encontrarse encaminadas a consolidarse y que los ha-

bitantes no presentan grandes deficiencias conforme a los indicadores 

socioeconómicos estudiados (VÉASE FIGURA 19).

FIGURA 19. Caso 
Jaripillo: localización 
de la producción por 
autoproducción en 
relación con los niveles 
de consolidación 
socioeconómica de la 
vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con 
información obtenida a través 
de recorridos de campo y 
Street View de Google Maps.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN ESPACIAL DE LA VIVIENDA

Al observar el cruce de la información se puede constatar que el nivel 

de consolidación socioeconómica de los hogares es altamente correlacional 

a los niveles de consolidación espacial de las viviendas. Por ello, se deduce 

que las viviendas ofrecidas presentan una consolidación espacial enca-

minada, en donde los niveles de consolidación espacial no son del todo 

elevados y el nivel de conservación físico-espacial de las edificaciones 

habitacionales es moderado (VÉASE FIGURA 20). 

FIGURA 20. Caso Jaripillo: localización de la producción por autoproducción enn relación con 
los niveles de consolidación espacial de la vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con información obtenida a través de recorridos de campo y Street View de 
Google Maps.

Caso Benito Juárez (BJ): evolución del mercado  
de vivienda

Producción por agentes capitalistas

El presente apartado aborda lo concerniente a la producción de vivienda 

derivada de la participación de los agentes capitalistas en el caso de es-

tudio Benito Juárez. En términos generales puede ubicarse que dentro 

del período de estudio abordado esta forma de producción de vivienda 

ha ido disminuyendo con el paso de los años, lo que da a entender que las 

lógicas de ocupación del suelo a través del mercado han ido disminuyendo 

de forma progresiva. 
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OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN DEL ENTORNO URBANO

Dentro de la temporalidad 2010-2015 se identifican alrededor de 26 vivien-

das posicionadas en el mercado, de las cuales 77 % corresponden a viviendas 

del 2010 mientras que el 23 % restante son del 2015. Esto deja ver una 

disminución de la oferta ubicada en esta forma de producción. Por otro lado, 

se puede apreciar que dicha oferta no se encuentra distribuida de forma 

homogénea en el asentamiento, sino que tiende a concentrarse alrededor 

de las manzanas urbanas mayormente consolidadas con respecto a su 

entorno urbano, dado que al observar dicha distribución se puede notar 

su baja concentración en las manzanas no consolidadas (VÉASE FIGURA 21). 

FIGURA 21. Caso BJ: localización de la producción por participación de agentes capitalistas en 
relación con los niveles de consolidación del entorno urbano (2010-2015).
NOTA: Puede identificarse que la oferta de vivienda de producción capitalista tiende a concentrarse alrededor 
de las manzanas urbanas altamente consolidadas en su entorno urbano (consultar información de las viviendas 
en anexo 3). Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

Para el 2022, si bien la oferta de vivienda no consigue disminuir, tam-

poco se ve acrecentada, puesto que solo se identifican nueve viviendas. 

De igual modo, los niveles de consolidación más elevados se corresponden 

con la localización de la oferta de vivienda, mientras que las zonas que dispo-

nen de bajos niveles de consolidación en su entorno urbano carecen de ello. 

A partir de esta evidencia se constata que en este caso de estudio las formas 

de producción de vivienda se encuentran ampliamente correlacionadas 

a los niveles de consolidación del entorno urbano (VÉASE FIGURA 22). 

FIGURA 22. Caso BJ: localización de la producción por participación de agentes capitalistas en 
relación con los niveles de consolidación del entorno urbano (2022).
NOTA: Puede notarse que en años recientes la oferta de vivienda de producción capitalista ha presentado 
una disminución considerable (consultar información de las viviendas en anexo 3). Elaboración propia con 
base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

Durante las entrevistas realizadas a compradores e inquilinos se ob-

tuvieron opiniones bastante contrapuestas en torno a sus motivaciones 

para la elección de su lugar de residencia actual, sobre todo en el tema de las 

características espaciales de la vivienda. Sin embargo, en estas siempre 

se resaltó el gran nivel de consolidación del entorno urbano, sobre todo 

en cuanto a la gran disposición de unidades económicas, la alta densidad 
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de rutas de transporte público y el nivel de proximidad con otros sectores 

aledaños.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN SOCIOECONÓMICA DE LA VIVIENDA

Lo obtenido en esta categoría abona a lo señalado en los casos anterio-

res: la oferta existente tiende a concentrarse en las manzanas urbanas 

que muestran un mayor nivel de consolidación de la vivienda, tanto en su 

dimensión socioeconómica como espacial. En este caso se obtuvo que al-

rededor del 90 % de la oferta de vivienda se aglomera en aquellas manza-

nas que presentan un nivel medio de consolidación socioeconómica. Esta 

cuestión se encuentra ampliamente enlazada a los niveles de densificación 

poblacional que generan este tipo de viviendas, así como al nivel socioe-

conómico de sus ocupantes, lo que incide en un mayor poder adquisitivo 

y acceso a créditos hipotecarios (VÉASE FIGURA 23).

FIGURA 23. Caso BJ: localización de la producción por participación de agentes capitalistas en 
relación con los niveles de consolidación socioeconómica de la vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en street view de Google Maps.

Aunque en años recientes la oferta de viviendas de producción capi-

talista ha ido disminuyendo, estas han conseguido mantener su ubicación 

alrededor de las manzanas urbanas que disponen de una consolidación 

media en el ámbito socioeconómico. De igual modo, se encuentra que dentro 

de esta temporalidad alrededor del 90 % de la oferta se concentra en las 

manzanas urbanas que cuentan con estas características (VÉASE FIGURA 24).

FIGURA 24. Caso BJ: localización de la producción por participación de agentes capitalistas en 
relación con los niveles de consolidación socioeconómica de la vivienda (2022).
NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en Street view de Google Maps.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN ESPACIAL DE LA VIVIENDA

Sobre la localización de la oferta en relación con los niveles de consolida-

ción espacial de la vivienda se identifica que los resultados son altamente 

coincidentes con los obtenidos en el ámbito socioeconómico. Durante 

el período 2010-2015 el 90 % de la oferta quedó ubicada en manzanas 

que se estaban consolidando en cuanto a las características espaciales 

de la vivienda. Lo anterior como efecto de que la oferta de vivienda de pro-

ducción capitalista promueve esta consolidación al incidir en los niveles 
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de densificación habitacional y en la incorporación de nuevas edificaciones 

que cuentan con servicios básicos en su interior (VÉASE FIGURA 25).

FIGURA 25. Caso BJ: 
localización de la producción 
por participación de agentes 
capitalistas en relación con los 
niveles de consolidación espacial 
de la vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en 
Street View de Google Maps.

Para el 2022 la oferta 

de vivienda de producción 

capitalista se ha concen-

trado en su totalidad 

dentro de las manzanas 

encaminadas a consoli-

darse en cuanto a carac-

terísticas espaciales de la 

vivienda. Esto deja verque 

si bien la oferta de vivienda 

ha disminuido, la existente 

consigue contribuir al in-

cremento de estos niveles 

de consolidación, princi-

palmente por el alto nivel 

de densidad habitacional 

que promueven (VÉASE FI-

GURA 26). 

FIGURA 26. Caso BJ: localización de la producción por participación de agentes capitalistas en 
relación con los niveles de consolidación espacial de la vivienda (2022).
NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

Producción por autoproducción

A continuación se muestran los resultados correspondientes a la producción 

de viviendas autoproducidas que han conseguido mercantilizarse a través 

de los submercados de vivienda. Lo visto permite precisar una tendencia 

continua en cuanto a su nivel de representación, además de que en número 

sobrepasan la que resulta de la producción por participación de agentes 

capitalistas. En muchos de los casos estas viviendas presentaron un dete-

riorado estado de conservación; en esencia, viviendas de tipo unifamiliar 

y subdivididas ubicadas en los submercados de compra-venta y arrenda-

miento de forma proporcional.

Si bien es cierto que la gran parte de las viviendas identificadas se con-

centran en las manzanas urbanas que exhiben un mayor grado de conso-

lidación urbana, tanto a nivel del entorno como de la vivienda, se ubican 

casos en donde los niveles de consolidación son medios o bajos. Esto quiere 

decir que la oferta de vivienda de algún modo se correlaciona con los ni-

veles de consolidación urbana existentes; sin embargo, no es un factor 

determinante que incida en cuanto a su ubicación y nivel de producción. 

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN DEL ENTORNO URBANO

Durante el período 2010-2015 se registraron 32 viviendas autoproducidas 

en el área de estudio. De estas viviendas el 66 % se encontró en manzanas 

urbanas altamente consolidadas, mientras que el 25 % y el 9 % se ubicaron 

en manzanas con niveles medios y bajos de consolidación, respectiva-

mente. Este patrón sugiere que las viviendas autoproducidas se ubican 

preferentemente en manzanas urbanas con características consolidadas 

con respecto a su entorno urbano, lo que podría explicarse en parte por la 

existencia de un alto nivel de consolidación previo a la recogida de datos 

en la mayoría de las manzanas urbanas que integran este caso de estudio 

(VÉASE FIGURA 27).
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FIGURA 27. Caso BJ: localización de la producción por autoproducción en relación con los niveles 
de consolidación del entorno urbano (2010-2015).
NOTA: La información de las viviendas identificadas puede consultarse en el anexo 4. Elaboración propia 
con base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

FIGURA 28. Caso BJ: localización de la producción por autoproducción en relación con los 
niveles de consolidación del entorno urbano (2022).
NOTA: La información de las viviendas identificadas puede consultarse en el anexo 4. Elaboración propia, 
con base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN SOCIOECONÓMICA DE LA VIVIENDA

Con respecto a la superposición de la oferta de vivienda con los niveles 

de consolidación socioeconómica se encuentra que cerca del 80 % de estas 

se establecen en las manzanas urbanas altamente consolidadas, mientras 

que el 20 % corresponde a manzanas en proceso de consolidación (VÉASE 

FIGURA 29). Para el 2022, los datos anteriormente mencionados presentan 

algunos cambios, dado que en esta temporalidad el 90 % de las viviendas 

ofrecidas se encuentran en manzanas altamente consolidadas y el 10 % 

restante se localiza en manzanas en proceso de consolidación (VÉASE 

FIGURA 30).

FIGURA 29. Caso BJ: localización de 
la producción por autoproducción en 
relación con los niveles de consolidación 
socioeconómica de la vivienda (2010-
2015).
NOTA: Elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en street 
view de Google Maps.

FIGURA 30. Caso BJ: localización de 
la producción por autoproducción en 
relación con los niveles de consolidación 
socioeconómica de la vivienda (2022).
NOTA: Elaboración propia con base en 
información obtenida en campo y en street 
view de Google Maps.
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OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACIÓN ESPACIAL DE LA VIVIENDA

En la superposición de la oferta de vivienda con los niveles de consolidación 

espacial se aprecia que los resultados son bastante similares a los obtenidos 

en el rubro de la consolidación socioeconómica. No obstante, cabe decir 

que con respecto a la consolidación espacial de la vivienda, la correlación 

entre oferta y nivel de consolidación es aún mayor. Esto indica que las 

viviendas autoproducidas que se posicionan en el mercado en su mayoría 

disponen de altos niveles de consolidación, tanto en lo socioeconómico 

como en lo espacial, lo que su vez alude al fortalecimiento de las dinámicas 

de movilidad residencial y de sucesión de la vivienda que ocurren en los 

hogares, así como a los altos niveles de densificación que promueven (VÉASE 

FIGURA 31 y 32). 

FIGURA 31. Caso BJ: localización de la producción por autoproducción enn relación con los 
niveles de consolidación espacial de la vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

FIGURA 32. Caso bj: localización de la producción por autoproducción en relación con los niveles 
de consolidación espacial de la vivienda (2022).
NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y en Street View de Google Maps.

Es necesario señalar que a pesar de que los datos abonan a un am-

plio nivel de consolidación espacial de la vivienda, desde la percepción 

de algunos inquilinos se aprecia otra visión un tanto contrastante. En este 

sentido, si bien existe una amplia disposición de servicios, infraestructuras, 

equipamientos, unidades económicas, etcétera, la calidad de algunas de las 

viviendas autoproducidas que se ubican en el mercado es deficiente; es decir, 

la permanencia en el lugar se debe más bien a las condiciones del entorno 

urbano y en segunda instancia a cuestiones propias de la vivienda.
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LOS DATOS SE ANALIZAN UTILIZANDO EL SIG, 

ARCGIS, Y SE PRESENTAN SEGÚN LAS FORMAS 

DE PRODUCCIÓN DE VIVIENDA IDENTIFICADAS: 

PRODUCCIÓN POR PARTICIPACIÓN DE AGENTES 

CAPITALISTAS Y POR AUTOPRODUCCIÓN.

CONCLUSIONES

La realización del presente trabajo se justificó en la necesidad de abonar 

nuevos insumos teórico-conceptuales, metodológicos y prácticos para 

la matización de una problemática de carácter global: la reducción consi-

derable de la población con capacidad para acceder a una vivienda digna 

y bien localizada. Dicha cuestión, si bien consigue permear en el conjunto 

del tejido social, presenta implicaciones mayormente acentuadas en la 

población urbana de bajos ingresos. De igual modo, este enunciado se en-

marca dentro los Objetivos del Desarrollo Sostenible (ODS) para el año 2030 

(ONU-Hábitat, 2020), específicamente en el objetivo 11: Ciudad y Comuni-

dades Sostenibles. Este tiene como meta el asegurar el acceso de todas 

las personas a viviendas y servicios básicos adecuados, seguros y asequibles 

y mejorar los barrios marginales.

Es entonces que este trabajo tuvo la visión de retomar un tema poco 

abordado por expertos, académicos y gestores de políticas públicas en infor-

malidad urbana, ya que, por lo común, el análisis ha quedado centrado en la 

compresión de las formas y procesos que originan la informalidad espacial 

y social de las ciudades contemporáneas latinoamericanas. Algunos otros 

han abordado la evolución progresiva del hábitat popular en el tiempo, 

bajo procesos que han adquirido la denominación de consolidación urbana. 

Así pues, se propuso la comprensión de un fenómeno emergente bajo 

el contexto de lo que este documento enuncia como procesos post-con-

solidación, en el marco de la configuración de las urbanizaciones populares 

de origen irregular. En este sentido, se persiguió el objetivo de caracterizar 

la evolución de los mercados de vivienda, así como precisar las variables 

que logran incidir en su configuración a lo largo del tiempo.

Diversas teorías refieren al rol del Estado como agente detonador 

de los procesos de consolidación urbana, a partir de la rehabilitación espacial 

de los entornos urbanos de origen irregular, lo que implica una mayor inver-
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sión en la provisión de servicios básicos e infraestructuras. Así, las lógicas 

de producción del espacio vinculadas con la necesidad eventualmente 

se ven remplazadas por las lógicas del Estado y del mercado de forma 

intercalada. No obstante, ante la evidencia presentada cabe decir que di-

chas teorías se encuentran sesgadas para intentar explicar la continuidad 

evolutiva de los entornos populares que ocurren una vez que se consigue 

una consolidación avanzada o encaminada; dicho de otro modo, lo que 

este trabajo define como procesos post-consolidación. En otras palabras, 

desde la teoría y la práctica el seguimiento a estos procesos se deja de lado 

en cuanto culminan las primeras olas de consolidación.

Por otro lado, estas teorías han intentado explicar la realidad de las 

grandes ciudades mexicanas y latinoamericanas, sin contemplar los contex-

tos específicos de otras ciudades de menor tamaño, que a su vez disponen 

de economías especializadas. En consecuencia, las ciudades intermedias 

turísticas adoptan una configuración distinta, ya que los procesos de con-

solidación requieren de un tiempo mayor a dos décadas, además de que 

la brecha de disparidades espaciales resulta altamente contrastante. 

Lo anterior, como respuesta a las dinámicas particulares de los proce-

sos de urbanización que toman lugar en ciudades de menor tamaño y de 

la asignación constante de recursos en beneficio de los sectores turísticos 

de la ciudad.

Si bien es cierto que las urbanizaciones populares de mayor antigüedad 

por lo general disponen de altos niveles de consolidación, también existen 

casos en donde tales niveles pueden verse estancados o expresar una baja 

consolidación o, en su caso, un retroceso evolutivo; es decir, una desconsoli-

dación. Por ende, la consolidación no representa en todos los casos un pro-

ceso lineal y progresivo. En contraste, algunas urbanizaciones populares 

de menor antigüedad pueden consolidarse en un corto período en res-

puesta a sus características de localización y de tenencia original del suelo. 

Lo anterior, ante los impactos que consiguen las economías turísticas en el 

territorio y que de igual forma determinan, en primera instancia, la ruta 

de la recirculación de excedentes de capital y de la producción del espacio.

Otro aspecto para considerar es la inclusión de los nuevos agentes 

que se suman a los procesos de consolidación, ya que en lo que respecta a la 

vivienda se encontró que, a raíz de la inserción de las lógicas de mercado 

en las urbanizaciones populares, los propietarios de las viviendas originales 

dejan de ser los únicos responsables de su consolidación. Los hallazgos 

demuestran que la producción de vivienda de origen capitalista también 

es responsable de ello, sobre todo por los altos niveles de densificación 

habitacional que promueve desde la configuración de viviendas verti-

cales. Esto, sin duda, constata que los procesos de configuración espacial 

son cambiantes a lo largo del tiempo, así como las motivaciones implícitas, 

que recaen en los valores de uso y de cambio de la vivienda.

Aunado a lo anterior, las teorías en torno a los procesos de consoli-

dación deben replantearse para explicar los fenómenos emergentes de la 

post-consolidación. Desde esta perspectiva, es necesario comprender el rol 

participativo de los agentes capitalistas, ya que su actuar es decisivo en el 

emprendimiento de estas nuevas olas de consolidación. En consecuencia, 

es evidente que la producción del espacio ha evolucionado en las últimas 

décadas, en correspondencia a las implicaciones económicas de carácter 

neoliberal, puesto que las urbanizaciones populares de mayor antigüedad 

y que por sus características espaciales y de localización son sumamente 

proclives a estas dinámicas, parecen estar un tanto blindadas de las reper-

cusiones negativas que acarrean los procesos post-consolidación. 

Es entonces que la configuración de los mercados de vivienda 

es adaptativa a las características del entorno y de localización de las 

urbanizaciones populares, así como a los niveles de saturación del suelo 

o de densificación, pero sobre todo, a las motivaciones específicas de los 

agentes. Esto es, cuando los niveles de densificación son poco elevados, 

se facilita la especulación del suelo y la accesibilidad a terrenos de bajo 
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costo para los agentes capitalistas, quienes comienzan a producir viviendas 

para su inserción al mercado, una vez que las condiciones del entorno 

urbano resultan propicias para ello. A su vez, las tipologías habitacionales 

configuradas se desprenden de las necesidades de los consumidores po-

tenciales, por lo que son ampliamente diversas en cuanto a características 

espaciales. De igual manera, también es evidente que el valor de mercado 

se ve afectado por los factores mencionados.

En suma, las condiciones del entorno condicionan en primer término 

la operatividad de los mercados de vivienda en cualquiera de sus modos 

de producción. Ante ello, las particularidades que adopta la producción 

del espacio en las ciudades ocurren en función de las motivaciones de los 

agentes involucrados. En el caso específico de este trabajo se demuestra 

que las motivaciones que determinan la producción del espacio en las 

urbanizaciones populares, esencialmente en relación con el valor de uso 

y de cambio de las viviendas, se determinan en función de la posibilidad 

de reproducción y continuidad de las redes sociales de apoyo y del potencial 

de los entornos para la mercantilización de las edificaciones habitacionales, 

respectivamente.

Las variables que afectan la producción del espacio son extrema-

damente diversas y tienen la capacidad de evolucionar y adaptarse a las 

condiciones de los contextos en los que se manifiestan. Por lo tanto, 

las explicaciones sobre la producción del espacio que se construyen desde 

una perspectiva geográfica generalista tienden a presentar sesgos cuando 

se aplican a contextos locales específicos. En consecuencia, es necesario 

reconsiderar las categorías de análisis en función de las características par-

ticulares de cada ciudad. En esencia, esto implica reconocer las implicaciones 

propias de las ciudades y territorios donde se manifiesta la producción 

espacial.

Por último, se considera que las aportaciones de este libro se en-

caminan a establecer una línea de investigación centrada en el plantea-

miento de una nueva generación de políticas públicas en distintas escalas, 

que incidan en la regulación de los procesos de configuración del entorno 

urbano y la vivienda de las urbanizaciones populares de origen irregular. 

De igual modo, ello plantea una regulación de los valores de mercado, 

sobre todo en las viviendas de producción capitalista, así como en cuanto 

a la configuración de tipologías habitacionales acordes a las restricciones 

de la normatividad urbana y de las infraestructuras existentes. 

Se plantea entonces que las políticas deben abonar a la matización 

de las problemáticas que refieren a la creciente dificultad en el acceso a la 

vivienda, en conjunto con la atención a las intervenciones de rehabilitación 

de los entornos construidos. En relación con lo anterior, se sugiere enfatizar 

los siguientes puntos:

	• Supervisión permanente de la evolución de los entornos urbanos: por lo general, 

las intervenciones de mejoramiento urbano que promueve el Estado son de 

carácter transversal, en lugar de longitudinal. Es decir, no existe un monitoreo 

permanente de la evolución de los entornos urbanos en términos socioespa-

ciales, ni una proyección a largo plazo de los objetivos que se plantean alcanzar 

a través de este tipo de intervenciones. Por lo tanto, se recomienda que estas 

se planteen en virtud de atender demandas específicas de determinados 

estratos poblacionales, con énfasis en los más marginados.

	• Actualización recurrente de las infraestructuras y servicios: las políticas 

de vivienda enfocadas a la regularización y mejoramiento de estos entornos 

urbanos dejan de lado el hecho de que la estructuración socioespacial de las 

urbanizaciones populares es ampliamente dinámica a lo largo del tiempo, sobre 

todo en el tema del incremento de las densidades habitacionales. Por lo común, 

las infraestructuras que se integran durante las primeras intervenciones 

de rehabilitación urbana permanecen a lo largo del tiempo, a pesar del in-

cremento de las densidades que promueven los procesos de consolidación 

de las viviendas autoproducidas, en donde, además, en años recientes se suma 
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la producción de edificaciones en altura por parte del sector inmobiliario 

privado.

	• Regulación de las formas de producción de vivienda: la participación de los 

agentes capitalistas en la producción de vivienda dentro de los entornos 

populares responde al mejoramiento progresivo de las condiciones del entorno 

urbano, puesto que facilita su posicionamiento en el mercado y se incrementa 

el margen de rentabilidad para los inversores. En este sentido, es importante 

regular su dinámica de producción, ya que de otro modo se favorece la elitiza-

ción del hábitat popular, se incide en el incremento de los valores de mercado, 

además de que se generan alteraciones a las dinámicas sociales originales.

	• Regulación de los valores de mercado: el eje nodal de la problemática abordada 

por esta investigación recae en la desregularización del valor de mercado 

de las edificaciones habitacionales. Esta cuestión se ve influida en gran medida 

por las condiciones de localización de los asentamientos enn relación con el 

resto la ciudad, aspecto que a su vez determina el grado de demanda habitacio-

nal por parte de los consumidores. Así pues, es fundamental atender la actual 

disparidad que se conforma entre los valores catastrales y los de mercado, 

puesto que impactan negativamente en los niveles de asequibilidad de la 

vivienda, aspecto que afecta en mayor grado a los grupos de bajos ingresos.

EN SUMA, LAS CONDICIONES 

DEL ENTORNO CONDICIONAN EN PRIMER 

TÉRMINO LA OPERATIVIDAD DE LOS 

MERCADOS DE VIVIENDA EN CUALQUIERA 

DE SUS MODOS DE PRODUCCIÓN. 

ANTE ELLO, LAS PARTICULARIDADES 

QUE ADOPTA LA PRODUCCIÓN DEL ESPACIO 

EN LAS CIUDADES OCURREN EN FUNCIÓN 

DE LAS MOTIVACIONES DE LOS AGENTES 

INVOLUCRADOS.
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ANEXOS

Anexo 1

CASO JARIPILLO: VIVIENDAS OFRECIDAS POR PRODUCCIÓN DE AGENTES CAPITALISTAS, 
PERÍODO 2010-2022.
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NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y a través de la plataforma Street 
View de Google Maps, así como del sitio web de catastro municipal.
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Anexo 2

CASO JARIPILLO: VIVIENDAS OFRECIDAS DE PRODUCCIÓN POR AUTOPRODUCCIÓN, PERÍODO 
2010-2022.

NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y a través de la plataforma Street 
View de Google Maps, así como del sitio web de catastro municipal.

Anexo 3

CASO BJ: VIVIENDAS OFRECIDAS POR PRODUCCIÓN DE AGENTES CAPITALISTAS, PERÍODO 
2010-2022.
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NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y a través de la plataforma Street 
View de Google Maps, así como del sitio web de catastro municipal.

Anexo 4

CASO BJ: VIVIENDAS OFERTADAS DE PRODUCCIÓN POR AUTOPRODUCCIÓN, PERÍODO 
2010-2022.
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NOTA: Elaboración propia con base en información obtenida en campo y a través de la plataforma Street 
View de Google Maps, así como del sitio web de catastro municipal.

POR ÚLTIMO, SE CONSIDERA QUE LAS 

APORTACIONES DE ESTE LIBRO SE ENCAMINAN 

A ESTABLECER UNA LÍNEA DE INVESTIGACIÓN 

CENTRADA EN EL PLANTEAMIENTO DE UNA 

NUEVA GENERACIÓN DE POLÍTICAS PÚBLICAS 

EN DISTINTAS ESCALAS, QUE INCIDAN 

EN LA REGULACIÓN DE LOS PROCESOS 

DE CONFIGURACIÓN DEL ENTORNO URBANO 

Y LA VIVIENDA DE LAS URBANIZACIONES 

POPULARES DE ORIGEN IRREGULAR. 
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