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PROLOGO
FERNANDO CALONGE REILLO

Comodirector 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 generacién 2020-2023, quien de-
sarrolld su tesis bajo el titulo: La evolucidn del mercado de vivienda en los
procesos de consolidacidn de las urbanizaciones populares de origen irregular:
caso Mazatldn, Sinaloa. Desde el comienzo de las reuniones que mantuve
conJulio estaba claro suinterés por estudiar los fenédmenos urbanos dentro
del contexto especifico de las ciudades intermedias y, en especial, de su
ciudad natal, Mazatldn, 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
gue las ciudades medias, donde habita una proporcién muy importante
de la poblacién nacional, reciben mucho menos atencién. A esto se une
el hecho de que este tipo de ciudades rednen las condiciones ideales para
el soporte de la calidad de vida de sus habitantes, en la medida en que
suelen contar con la mayoria 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 lainvestigacion me parecia todo un acierto.

Las dudas iniciales necesarias para el buen desarrollo de cualquier
investigacion estuvieron también presentes en el caso de Julio. Suinterés
declarado era estudiar los procesos de consolidacion de la vivienda popular,
segun quedaban condicionados por los diversos factores que incidian en el
crecimiento de una ciudad como Mazatlan. A este respecto, habia 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 Estadoy los mercados, afiadido al hecho de cierta especializacién de Ma-
zatldn en las actividades terciarias ligadas a un turismo de alcance sobre
todo regional. Se comenzaban a entretejer un buen nimero de variables
para la explicacion del fenédmeno y siempre quedaba la duda de si seria
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 lainvestigacion la pre-
ocupacioén por los fenédmenos turisticos y su incidencia en la produccién
del espacio. Seria cierto que estos procesos no podrian ser desestimados
como elemento condicionante del devenir de este tipo de colonias popu-
lares, pero incorporar estos motivos principales de preocupacién tedrica
podia hacer inabarcable la investigacion.

Con todo, atin nos quedamos con un buen nimero de factores para
explorar. Las propias reflexiones de la literatura sobre los procesos de con-
solidacidn de este tipo de vivienda, el progresivo papel que pudiera tener
el mercado en la dinamizacidn de algunas areas, las funciones desempe-
fladas por el Estado en la provisidon de infraestructura y equipamiento
bdsico, las expectativas y decisiones tomadas por los propios habitantes
de las colonias, o indagar sobre lainfluencia de su localizacién dentro de la
mas general estructura urbana, constituian de por si una combinacién
muy amplia de variables. En alguna ocasion sefialamos la necesidad de partir
de una condicién de maximos que podrian cumplirse idealmente en la
realizacion de la tesis, pero también precisamos que seria posible que to-
das estas variables podian quedar reducidas en caso de que las premuras
de tiempo asi lo exigieran.

Hay que destacar que Julio supo trabajar con meticulosidad en la reco-
pilaciony reflexion sobre la literatura, en la recogida de informacién, en su
procesamientoy analisis y, finalmente, en su sintesis y proceso de redaccion

de los primeros borradores de tesis. Este trabajo fino y persistente le llevo
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air superando las etapas y a cumplir de forma sobrada con todas las exi-
gencias en larecuperacién y analisis de todos los materiales que cubrian
lo propuesto en la diversidad de variables integradas en los objetivos de su
investigacion. De este modo, el planinicial de maximos pudo ser sostenido
alolargo 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 andlisis previstos en los primeros proyectos.
Elretodereducir lainmensidad de datos y de informacidn recopilados
para todas las variables propuestas era mayusculo. Persistia el peligro
de que la tesis concluyera siendo una amalgama ingente de informacion,
incapaz de sefialar grandes tendencias o descubrimientos que hicieran
legibles las transformaciones vividas en estas colonias populares. El trabajo
de andlisis fue especialmente intenso y estuvo puntuado por algunos
momentos en que resultaba dificil encontrar una direccionalidad y dar
ordenatodos 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-
deracidndelaliteraturay de diversas teorias neomarxistas sobre el papel
de los mercados en la determinacién de la produccidn del espacio urbano
fue clave parair encontrando progresivamente el orden,de manera que las
contribuciones de la investigacién comenzaron a aparecer nitidamente.
El destacado esfuerzo de recogida de informacidn se vio finalmente re-
compensado con la identificacién de tendencias claras que sintetizaban
los procesos evidenciados en cada una de las viviendas de produccidn po-
pulary que constituyeron las principales aportaciones de su investigacién.
De esta forma, el trabajo de Julio supone un antecedente muy impor-
tante paralos estudiosos de la vivienda popular y de su evolucion temporal.
La acumulacion de casos de estudio permitio identificar multiples ten-
dencias que condicionaron la suerte que esperaba a este tipo de espacios
habitacionales.Por unlado, 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 mas
de cinco decenios sin que pueda decirse que el proceso de consolidacion
haya finalizado. Esto constituye otra de las principales aportaciones.

Ademas, el trabajo pone de relieve el papel interrelacionado
que desempefiaron el Estado y el mercado en la provisiéon respectiva
de equipamiento y de condiciones para la mercantilizacién de las pri-
meras viviendas populares. El trabajo de Julio muestra la importancia
gue tuvieron las diferentes administraciones en la provision de servicios
y equipamientos bdsicos, 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 aportacidn fue mostrar que, en ocasio-
nes, las oportunidades de mercado se abrian por el factor de proximidad
a entornos especialmente interesantes para la explotacién turistica
de los territorios sin que necesariamente en esos espacios destacara
la existencia de mucho equipamiento publico.

Frente alaaccion de este binomio Estado-mercado, tan ampliamente
estudiado por la literatura, Julio fue capaz también de observar laimpor-
tancia que tuvieron los mismos habitantes en la determinacion del futuro
de sus propios contextos de vivienda. Asi,consigue retratar las estrategias
familiares y domésticas a la hora de reacondicionar las viviendas cuando
el ciclovital asilo 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 lainversion mercantil mermaba de manera
considerable. Otra aportacién, por tanto, fue reconocer el importante papel
que cobraron los propios habitantes y sus descendientes en la determi-
nacion del futuro de sus colonias frente a la que pareciera irrefrenable

capacidad de accién del Estado y del mercado.
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Finalmente, la que a mijuicio se decanta como la aportacion masin-
teresante del trabajo de Julio es ladel presentar el sentido abiertoy con-
tingente del desarrollo urbano de este tipo de colonias. La presentacidn
de casos de estudio diferentes permite no subordinar toda la evolucién
urbana de la ciudad a una sola légica que se impusiera de forma omni-
potente en todos los espacios. El destino de la evolucién de las colonias
populares analizadas se da bajo contextos especificos, por lo que habia
gue tomar en consideracidn las interrelaciones de multiples actores y tiem-
pos para poder advertir su sentido. Lo mas destacado fue el sugerir que el
concepto de consolidacion puede ser en si mismo engafioso, por cuanto
implica una linea evolutiva mas o menos unidireccional que lleva desde
las primeras ocupaciones a los tentativos mejoramientos iniciales y a
la provisién 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 consolidacién alguna a pesar del paso
de los decenios. Algunos de sus hallazgos ponen derelieve el deterioro y el
empeoramiento en la infraestructura presente en las colonias populares
mas periféricas, lo que nos tiene que alertar sobre el hecho de que lo urbano,
al ser un fendmeno de naturaleza eminentemente sociopolitica, puede
presentar fendmenos abiertos y contingentes de desarrollo. Asi, podria
decirse que junto a los bien identificados procesos de consolidacion de vi-
vienda popular Julio nos muestra la existencia de otros procesos que se
podrian considerar, si se me permite la palabra, de "desconsolidacion”. A fin
de cuentas, el destino de lo urbano no estd prescrito de forma necesaria
desde algunalégica determinada de analisis, sino que se abre en el complejo
juego de las interacciones entre los actores y la propia naturaleza de la
morfologia urbana.
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INTRODUCCION

Este libro presenta una caracterizacidn de los procesos de configuracion
de los mercados de vivienda resultantes de la intervencidon de agentes
del sector inmobiliario privado y de la mercantilizacién de viviendas au-
toproducidas, asi como su vinculacién con los procesos de consolidacion
de las urbanizaciones populares de origen irregular. Para tal propdsito
se retoma el caso de la ciudad de Mazatlan, Sinaloa, México, dentro del pe-
riodo 2010-2022.

La problematica global que guia el desarrollo del trabajo radicaen los
procesos de urbanizacioninscritos en las légicas de produccidn del espacio
contemporaneo. En este sentido, la urbanizacién se posiciona como la se-
gunda megatendencia mas importante del siglo xxI y estd contemplada
dentrode los Objetivos de Desarrollo Sostenible 2030, establecidos por la
Organizacion de las Naciones Unidas (oNU). Entre estos objetivos se con-
templa el lograr un mayor nimero de ciudades y comunidades sostenibles
(obs 11); es decir, garantizar el acceso a la vivienda digna y procurar la mejora
de los barrios marginales.

El constante crecimiento de la poblacién urbana a nivel global, au-
nado a las légicas de produccién del espacio urbano, reducen de forma
considerable las oportunidades de acceso en los grupos de bajos ingresos
aunavivienda digna, bien localizada y conectada aredes de infraestructura
y de comunicacion, asi como dotada de servicios basicos 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 consolidacién urbana. Estos pro-
cesos derivan en gran medida de la participacién del Estado, a través
deincrementos en la dotacidon de equipamientos sociales,asicomoen la

inserciéon de redes e infraestructuras para el suministro de servicios
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basicos, tales como electricidad, agua y drenaje. Por otro lado, los procesos
de consolidacién también se manifiestan en el mejoramiento y adecuacion
de las edificaciones habitacionales. Estos cambios son producto de la
autogestion popular y de la evolucidn de las condiciones socioecondmicas
de los hogares.

La contradiccidn es que en algunos casos los procesos de consolida-
cidn urbana también motivan lainsercidn del sector inmobiliario privado
dentro de las urbanizaciones populares de origenirregular, evidenciando
que los procesos de urbanizacion y la produccién misma del espacio resultan
un medio proclive paralareubicacidon de excedentes de capital. Asi, los en-
tornos urbanos que disponen de mejores condiciones de localizaciény de
conectividad son mayormente susceptibles a las practicas especulativas
inmobiliarias y a las dindmicas desreguladas de produccidn de vivienda
de origen capitalista, dado su considerable potencial de revalorizacién
y rentabilidad. Estas problemdticas toman partida una vez que finalizan
las primeras olas de consolidacién urbana, por lo que su configuracion
ocurre enotras etapas del proceso,que alo largo de estas pdginas adquieren
la denominacidn de procesos post-consolidacion.

La accién focalizada del capitalinmobiliario, 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 consolidacién dejan de ser una opcidn factible
para la ubicacién de nuevos segmentos de poblacién 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 turisticas, aquellas que se caracterizan

por poseer una poblacidon menor a medio millén de habitantes, ademas
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de que tienden a especializarse como consecuencia de su localizacién geo-
grafica.Enel casode laciudad y puerto de Mazatlan, se presenta un perfil
econdmico turistico derivado de su localizacién geografica costera, hecho
que ademas propicia la conformacidn de redes de intercambio poblacional,
laboral, social y cultural a escala microrregional.

Es dereconocer que hoy en diala operatividad de los mercados de vi-
vienda haido evolucionando, al igual que la configuracidn socioespacial
de las ciudades. En este sentido, cabe resaltar la importancia de atender
los cambios en los procesos de produccidn espacial, en respuesta a las
reestructuraciones econdémicas globales y suimplicacidn en escalas locales.
Si bien los comportamientos y modos de produccién de estos mercados
son ampliamente conocidos, poco se sabe sobre las repercusiones a raiz
de sureproduccion enlos entornos populares de origenirregular,en donde
la capacidad de las infraestructuras suele ser limitada y la normatividad
urbanay constructiva tiene pocainjerencia en los procesos de edificacidn,
por mencionar ademas la gran cantidad de propiedades cuya tenencia
se encuentrasujeta a vicios legales.

Es entonces que la principal aportacidn de este libro se centraen la
produccién de insumos para el planteamiento de una nueva generacién
de politicas habitacionales, con énfasis en la atencidn a las implicaciones
de los procesos post-consolidacidn, ya que el futuro de las ciudades de-
penderd en gran medida de su evolucidn y progresiva transformacion.
Incluso, diversos expertos coinciden en que estas politicas deben abordar
la regulacién de la produccion de vivienda con fines de valor de cambio,
los procesos de densificacidny larelotificacién de la vivienda; los cambios
en los usos del suelo, la gentrificacion, etcétera.

Paraello, se propone la construccion de una metodologia centrada
en larecoleccidn de datos por medio de instrumentos y herramientas
de tipo cuantitativo y cualitativo. A su vez, esta es de corte transversal

conalcance correlacional;dicho de otro modo, propone demostrar la rela-
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cion existente entre laevolucidn de los mercados de vivienday los procesos
de consolidacion de las urbanizaciones populares de origen irregular.

Larecoleccidn de datos se acota espacialmente a las urbanizaciones
populares de origen irregular que integran los anillos de expansidn ur-
bana de Mazatldn resultantes hasta el afio 2000. Lo anterior, partiendo
de la premisa de que estos procesos aparecen minimamente después
de que los asentamientos acumulan mas de dos décadas de existencia.
Asi se consideran dos casos de estudio en profundidad que dan testimo-
nio del fendmeno, como son los asentamientos Jaripillo y Benito Juarez,
ambos derivados de distintas temporalidades urbanas, lo que les otorga
caracteristicas de localizaciéon particulares.

Es de mencionar que el trabajo original del cual deriva este libro consta
de otros dos casos de estudio, que por motivo de extensién en la redaccién
no pudieron integrarse al manuscrito final, y que comprenden a las colonias
Libertad de Expresiény Urias. El motivo del descarte no es por un tema
deirrelevancia, ya que los casos contrastan dos realidades de amplio interés,
una propia de la dindmica turistica que determina los procesos urbanos
y otra del fendmeno de segregacidn socioespacial de la ciudad. En este
tenor, los casos que a continuacidn se presentan se mantienen por la gran
cantidad de informacién que brindan para la comprensidon del fendmeno
citado. Aun asi, los datos obtenidos aparecen de manera sintética en cuanto
al analisis de las formas de produccién de vivienda que estructuran los mer-
cados inmobiliarios, por lo que en el apartado de anexos se proporciona
informacidn adicional para una mayor comprension de lo expuesto.

Por ultimo, es de mencionarse que la justificacién para abordar el pe-
riodo 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 Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI), a nivel
de Area Geoestadistica Base (AGEB) y de manzana urbana, solo se encuentran

disponibles a partir del 2010, siendo el censo correspondiente al 2020 el que
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dispone de los datos con mayor actualizacién. También, dadas las condi-
ciones temporales en las que se efectua el trabajo de campo, el periodo

de estudio consigue extenderse hasta el 2022.

NLAS URBANIZACIONES POPULARES

DE ORIGEN IRREGULAR, QUE CONSTITUYEN
GRAN PARTE DEL TEJIDO URBANQ DE LAS
CIUDADES MEXICANAS Y DEL CONO SUR,
EXPERIMENTAN PROCESOS PAULATINOS
DE CONSOLIDACION URBANA.

JULIO ERNESTO OSUNA COVARRUBIAS



CAPITULOT

URBANIZACIONES POPULARES
DE ORIGEN IRREGULAR EN
LATINOAMERICA: CONCEPTO
Y EVOLUCION

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
jévenes, 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 tedrico que se les dé, asicomo de la

regiény de la época en la que se estudien (VEASE FIGURA 1).

VILLAS MISERIA
MARGINALES
IRREGULARES

COLONIAS POPU Lé

URBANIZACIONES PO
PARACAIDISTAS
INFORMALES
FAVELAS
PIRATAS

PUEBLOS JOVENES

RES
ULARES

FIGURA 1. Conceptos sobre urbanizacion 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 revision del estado del arte.
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Este hecho se traduce en un conjunto de definiciones imprecisas
gue tienen en comun el reconocimiento de un fendmeno complejo y mul-
tidisciplinario, vinculado con la pobreza y a los procesos de urbanizacién
espontaneos no reconocidos por el Estado, de tal manera que las caracteris-
ticas socioespaciales de la gran cantidad de casos existentes tienden a ho-
mogeneizarse (Cortés, 2018; Jiménez, 2006). Aun asi, algunos especialistas
comienzan a tener un consenso en torno a la utilizacién de los términos
“irregular” o "informal” (Collier et al, 2019; Herzer et al, 2008; Jiménez, 2006),
entanto 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 paulatinag, a través de la sustitucion
de materiales provisionales por permanentes, en donde se configuran
espacios adaptados a las necesidades de los hogares seglin sus condiciones
socioecondmicas. Es asicomo, para Turner, este tipo de habitat representa
una arquitectura que funciona, en tanto que las viviendas autoproducidas
desde la gestién popular permiten satisfacer las necesidades de habitabi-
lidad de los grupos de menores ingresos.

Las aportaciones tedricas de Turner lograron consolidar el discurso
vigente de algunas instituciones multilaterales, como el Banco Mundial
y las Naciones Unidas, en el marco de Habitat |, una conferencia sobre
asentamientos urbanos realizada en Vancouver en 1976. Tales esfuerzos
condujeron a la generaciéon de diversas politicas de autoayuda que in-
centivaron los procesos de regularizacidn y posterior consolidaciéon de la
vivienday del entorno urbano. Anterior a ello, este tipo de politicas estaban
centradas en la erradicacion 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 autoproduccidn
de vivienda que ponen en practica los grupos de menores ingresos. El eje
central de la critica se establecid 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 disefio y construccién, ademas de la carencia
o deficiencia en el suministro de servicios e infraestructuras basicas (Bur-
gess, 1978; Ward, 2012).

En 2003, la Organizacion de las Naciones Unidas retoma el término
slum para hacer referencia a la vivienda precaria y deficiente en términos
constructivos y de disefio; es decir, una vivienda que genera hacinamiento
y que carece del suministro de servicios esenciales,ademas de encontrarse
ensituacion deirregularidad en cuanto a la tenencia de la propiedad (oNu-
Habitat, 2003). Dicho término ha sufrido una serie de criticas por parte
de expertos en el tema, puesto que alude a un conjunto de estigmatiza-
ciones sociales,ademads de que tiende a homogeneizar las caracteristicas
del entorno con las de sus habitantes (Gilbert, 2007; Jiménez, 2015).

Diversos investigadores mexicanos han empleado el concepto de colo-
nia popular parahacer referencia alos procesos de urbanizacién que emanan
desde laautogestion popular o laautoproduccién. Concretamente, en donde
los propios habitantes se vuelven responsables de las labores de cons-
trucciény de administracidon durante las etapas tempranas de ocupacion
espacial. Por ende, se conforman asentamientos no autorizados en donde
es comun la ausencia de titulos de propiedad y que derivan de laincapacidad
de los grupos de menores ingresos para acceder a los mercados formales
de sueloy vivienda.En palabras de Jiménez (2020), la faltade atencidnala
informalidad urbana por parte de las administraciones publicas durante

largos periodos puede generar consecuencias directas sobre el medio
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ambiente vy la sostenibilidad urbana, particularmente en relacién con el
aumento de emisiones de gases de efecto invernadero.

Otros autores de origen latinoamericano han empleado el término
de asentamientos irregulares para sefialar los procesos de ocupacion de los
lotes urbanos de forma individual o colectiva, en donde se lleva a cabo
una rdpida construccién 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 raiz de las condiciones de trabajo
alas 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 fragmentacidn y reparticién entre sus habitantes
(Abramo, 2003; Di Virgilio, 2015).

Expertos mexicanos y latinoamericanos han optado por emplear
los términos de urbanizacién popular y de produccidn social del habitat
paraabordar los fendmenos vinculados con la autoproduccidn 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
problematicas, como la crisis habitacional y la obsolescencia de las politi-
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).

Enresumen, la literatura da muestra de unaamplia variedad de térmi-
nos utilizados parareferir a las practicas de autoproduccion informal del ha-
bitat, muchas veces con definiciones similares que han ido evolucionando
alolargo de las décadas en que se han estudiado. Por ende, se entiende
gue laadopciénde algun término en particular depende de su perspectiva
analitica;no obstante, se identifica que algunos estudios actuales han op-

tado por emplear mayormente loss términos de urbanizacién o colonia
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popular. Dichos conceptos hacen alusién a una forma distinta de hacer
ciudad inherente a la contemporaneidad de los procesos de urbanizacién
(Roy, 2009).

Es evidente que el constante crecimiento de la poblacién urbana a nivel
global haimpactado de forma negativa en las oportunidades de acceso
aunaviviendadignay bien localizada,ademds de conectadaaredesdein-
fraestructuray de comunicacidn, asicomo dotada de servicios basicos
adecuados y de equipamientos sociales en las proximidades de su entorno
inmediato (oNu-Habitat, 2015).

En afos recientes, la problematica en cuestién ha conseguido repro-
ducirse de forma progresiva dentro de otros entornos que anteriormente
guedaban fuera del foco del sector inmobiliario privado. Incluso, algunas
de las urbanizaciones populares de origen irregular que disponen de una
localizacidon aledafia a sectores urbanos consolidados han dado muestra
de una mayor susceptibilidad a la reproduccién de los mercados de vi-
vienda de produccidn capitalista, en donde ademas se suma la existente
mercantilizacidn de viviendas autoproducidas.

Este fendmeno ocurre gracias a que las urbanizaciones populares
de origenirregular en su proceso de consolidacidn comienzan a quedar
integradas dentro de los anillos intermedios de crecimiento de la ciudad.
Asimismo, las caracteristicas socioespaciales tienden a homogeneizarse
conrelacidn alas de otros sectores urbanos aledafios (Cortés, 2018; Ward
y Smith, 2015). En consecuencia, es entendido que los bienes inmuebles
que disponen de mejores condiciones de localizacién y de conectividad

son mayormente susceptibles a revalorizarse (Humardn y Roca, 2010).
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Estasituacion,ademads, puede fomentar la configuracion de procesos
de elitizacion 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 laintromisién del sector
inmobiliario a través de practicas de dominio espacial (Marsonet y Sa-
lomone, 2011). Asi, "es solo cuestion de tiempo para que los mecanismos
del mercado penetren por completo en los asentamientos de origen
irregular” (Gilbert, 1999, p. 1075). Bajo esta ¢6ptica, la dominancia de los
mercados de caracter neoliberal en la produccién habitacional indicaria
una normalizacidn individualista en el acceso a la vivienda, en donde
el sector publico esincapaz de suregulaciény de tomar acciones claves
para su solucion (Brizzuela, 2024).

Se conoce que la accién focalizada del capital inmobiliario, a través
deintervenciones 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 alos procesos de revalorizaciéon inmobiliaria pueden
dejar de ser una opcidn factible para la ubicacién de nuevos segmentos
de poblacidn de bajos ingresos (Berner, 2007; 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).

Porotro lado, las politicas habitacionales actuales no dan seguimiento
alas transformaciones fisicas del entornoy la vivienda que ocurren en las
urbanizaciones populares de origenirregular a lo largo del tiempo (Ward,
2012). Esta cuestion favorece la configuracion de un stock habitacional
de caracteristicas heterogéneas, producto de la convergencia de distin-
tas formas de produccion de vivienda (Jaramillo, 1985, 2009). Por ende,

en este mercado es posible identificar una gran diversidad de tipologias
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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
acabo los habitantes originales de estas urbanizaciones, progresivamente
son densificadas y relotificadas para su mercantilizacion sin ningudn tipo
deregulacion, por lo que comunmente presentan altos niveles de densifi-
cacidn habitacional, hacinamiento, etcétera, rebasando en algunos casos
la capacidad de las infraestructuras, ademas de que en cuanto a calidad
constructiva por lo comun son deficientes (Rodriguez 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 produccion. Tal situacidn refleja el poco interés de los gobiernos
por fomentar una politica habitacional parala gestién del valor de cambio
en las viviendas autoproducidas (Jiménez y Camargo, 2015).

De igual modo, se presenta la oferta que deriva de la intervencién
de agentes capitalistas, para quienes la vivienda representa un mecanismo
de inversidon y de ganancia; en concreto, un medio de valor de cambio
(Parias, 2008). Esto, a través de la adquisicidon y restauracion de algunas
de las viviendas originales (Herzer et al,, 2011) o bajo la especulacién
de terrenos que proceden de la compra de lotes sin ocupacién, mismos
que son utilizados o vendidos para la construccidn de edificaciones cuando
se presentan las condiciones adecuadas para su mercantilizacidn. Esta
oferta sugiere ofrecer mejores condiciones constructivas y de habita-
bilidad, ademds 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
(Valverdey Zarate, 2015).
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Desde mediados del siglo pasado han surgido una gran cantidad de estu-
dios que centran su atencidn en las urbanizaciones populares de origen
irregular de Méxicoy Latinoamérica. Ello ha dado lugar a diversos enfoques
de estudio que proponen abordar las distintas fases del proceso de con-
figuracidn socioespacial de estos asentamientos. Tales enfoques pueden

ser clasificados de la siguiente manera:

° Procesos de ocupacicén espacial: se enfocan en las transformaciones y con-
secuencias territoriales derivadas de la conformacién de asentamientos
irregulares en las periferias urbanas. Este tipo de enfoque es uno de los
mas abordados y ha conseguido acaparar la atencién de diversos expertos
de forma permanente (Jiménez, 2015).

o Procesos de consolidacidn: estudios centrados en la evolucion socioespacial
de las urbanizaciones populares de origenirregular en el tiempo. Es un tema
ampliamente retomado por diversos investigadores mexicanos y latinoame-
ricanos (Bazant, 2009; Cortés, 2018; Duhau, 2013; Jiménez, 2015; Rodriguez
y Flores, 2020). Aun asi, la mayor parte de estos trabajos optan por tomar
como objeto de estudio a las grandes ciudades.

. Procesos post-consolidacidn: se centran en abordar los fendmenos que emer-
gen unavez que culminan las primeras olas de consolidacidn urbana. Algunos
de los temas abordados son la sucesidon de la vivienda (Ward et al,, 2011),
la gestion de politicas para la rehabilitacién del entorno urbano y viviendas
autoproducidas (Ward et al, 2015; Ward y Smith, 2015), la movilidad residencial
de grupos de bajos ingresos y la evolucidn en las l6gicas de ocupacidn 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 ultimo 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 ubicacién de la poblacién
urbana de menores ingresos a traves 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,ademas de que la calidad de los servicios y redes de comunicacidn
supera a las que ofrecen buena parte de las nuevas colonias periféricas,
o inclusive, los conjuntos de vivienda de interés social (Jiménez, 2015).
Sinembargo, el acceso a dichos barrios resulta cada vez mas limitado frente
a las actuales politicas habitacionales globales que favorecen la repro-
ducciéndel capital y excluyen a los estratos sociales marginados (Bhanye
etal,2024).

Los trabajos que intentan comprender la operatividad de los mercados
de vivienda que se configuran en algunas de las urbanizaciones populares
consolidadas de origenirregular revelan distintos hallazgos contrapuestos,
segln los casos de estudio abordados por los investigadores. Por un lado
estan 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 ainteresarse por otras espacialidades urbanas,
como es el caso de las ciudades intermedias turisticas (Cummings, 2015;
Herzer et al, 2011; Medina, 2018; Paolinelli et al, 2018).

La Red de Investigacion para la Nueva Generacidon de Politicas 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 unavez que han
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logrado consolidarse. Dicha Red refrenda la existencia de diversas con-
tradicciones de las politicas de rehabilitacidn que son aplicadas en los
asentamientos de origenirregular. Lo anterior,dado que si bien consiguen
mejorar el entorno urbano construido, también propician el desplazamiento
de la poblacidn mas vulnerable en términos socioeconémicos, ya que al-
gunos hogares no pueden afrontar los nuevos compromisos contraidos
en consecuenciade laregularizacién de la tenencia de la propiedad (Ward
etal,2015).

En este sentido, Murillo et al. (2011) identifican que el desplazamiento
de la poblacién original y la llegada de nuevos pobladores de mayores
ingresos a un asentamiento popular puede generar condiciones de fragmen-
taciénsocial,arazondelafalta de condiciones de porosidad y permeabilidad.
Lo primero representa la falta de capacidad de recibir nueva poblacidn
de bajos recursos en sus condiciones actuales de servicios e infraestructura
y losegundorefiere alos problemas paraestablecer vinculos entre personas
gue viven en diferentes condiciones socio-habitacionales.

Algunos especialistas que han desarrollado su trabajo en tornoalo
gue denominamos fendmenos post-consolidacién sefalan las dificulta-
des que presentan buena parte de los propietarios de los asentamientos
de origenirregular 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 origenirregular, puesto que las viviendas que consiguen
mercantilizarse resultan identificables solo dentro de algunas manzanas
de caracteristicas especificas, en esencia a través de los submercados
de arrendamiento (Abramo, 2013; Ward, 1977). En la mayoria de los casos
este fendmeno obedece a las nuevas olas de irregularidad que resultan
de los procesos de sucesidn 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 dindmica
y adaptativa a las necesidades de quienes la habitan; sin embargo, esta cua-
lidad pocas veces ha quedado contemplada en la generacién actual de poli-
ticas publicas dado que los gobiernos de forma permanente han procurado
atender en primerainstancia a los asentamientos irregulares de reciente
creacion. En el caso de México se sefiala que tales urbanizaciones enfrentan
con el tiempo diversos problemas vinculados con la subutilizacidon de los
lotes, comunmente habitados por dos o mas familias; dificultades para
la mercantilizacién de las viviendas, lo que repercute negativamente en los
patrones de movilidad residencial; ademas de deficiencias en cuanto a su
disefioy construccién. Por ende, la mayoria 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
deinsercién al mercado, al no poder competir con la oferta inmobiliaria
de promocidn privada.

De igual manera, Gilbert (1999) sefiala 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, asi como de localizacidn en relacidn 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 politicas que faciliten la compra-venta
de viviendas de segunda mano en asentamientos populares consolidados,
por lo que su adquisicidn, en la mayoria de los casos, se da a partir de pagos
al contado entre familiares o amigos. Ademas de ello, los actuales propietarios
se enfrentan a la falta de documentacidn y testamentos que les permitan

tener derechos sobre sus viviendas para poder venderlas (Ward et al,, 2015).
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Para Thirkell (1996) los procesos de consolidacién en las urbanizaciones
populares promueven la mejora del entorno urbano construido, peroasu
vez propician el encarecimiento de los precios del sueloy consiguen despla-
zar alos grupos socioeconémicos mas 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 Unica alternativa consiste en la
permanente ocupacion de terrenos de tenencia irregular.

En un trabajo ampliamente citado, Ward et al. (2004) identifican
gue los procesos de renovacion urbanay de regularizacion de la propiedad
poco afectan en larevalorizacion del suelo. En el caso particular de Texas,
los autores encontraron que las viviendas de las colonias populares casi
siempre presentan problemas para su insercion en el mercado inmobiliario,
a pesar de que las estrategias de renovacidn urbana son cominmente
vinculadas con procesos de gentrificacién del habitat. Ademas, los resulta-
dos seflalaron que los incrementos en los precios del suelo poco se vieron
incrementados con el paso del tiempo vy, en los casos en donde fueron
percibidos, se establecid una vinculacion entre dichos incrementos con fac-
tores socialmente determinados por los propios agentes inmobiliarios
y no por motivo de las condiciones de localizacién y del nivel de servicios
einfraestructuras. Elestudio concluye que las dificultades para lainsercion
de las viviendas de origen irregular en el mercado formal de inmuebles
radica en que los precios no siempre resultan competitivos con respecto
alde las urbanizaciones formales de nueva creacién, por lo que solo en ca-
sos especificos se conforman acuerdos de compra-venta que garantizan
elretornodeinversion en la vivienda.

Abramo (2013), por su parte, considera que los asentamientos popula-
res consolidados concentran un amplio stock inmobiliario que es ofrecido
atravésdediversas tipologias habitacionales; por ejemplo, los departamen-

tos, las viviendas de uno y dos niveles, grandes y pequefias y construidas
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con base en materiales de construccion diversos. Este mercado de caracter
informal ofrece los usos comerciales y habitacionales, principalmente en la
modalidad de alquiler. Asi pues, el alquiler constituye una gran alternativa
de acceso al habitat para los grupos de menores ingresos, quienes se ven
atraidos 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-
genirregular, 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 problema-
tica dentro de otras espacialidades urbanas; tal es el caso de las ciudades
intermedias turisticas, las cuales por motivo de su condicidn geografica
tienden a especializar sus actividades econdmicas con fines de reproduccién
y desarrollo (Bolay y Kern, 2019).

Estos expertos sefialan que la ciudad turistica comienza a ser motivo
de analisis,en tanto que las problematicas urbanas ampliamente estudiadas
en las grandes ciudades consiguen dar muestra de una dindmica distinta.
Tales autores sugieren que en las ciudades turisticas se configuran diversos
elementos que conducen a la revalorizacidon del suelo y de la propiedad,
ademas de un mercado creciente en torno a los submercados de arren-
damientoy compra-venta de inmuebles en asentamientos consolidados
de origenirregular. En este sentido, se precisa que el turismo consigue
alterar la configuracién socioespacial, asi como las dindmicas inmobiliarias
establecidas en la ciudad (Medina, 2018).

Algunos de estos esfuerzos han quedado a cargo de autores como
Cummings (2015), quien ubica su investigacion en el contexto de la ciudad
de Rio de Janeiro. Entre sus hallazgos, identifica la manifestacion de ciertos

procesos de exclusién o de "gentrificacion” dentro de las urbanizaciones
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populares consolidadas de origen irregular, denominadas también como
favelas. Cummings encuentra que, a partir de las intervenciones de regulari-
zaciony consolidacidn efectuadas por parte del gobierno local, se incentivé
elaumentodel valor del suelo. De igual modo, se incrementaron los precios
en elarrendamiento de cuartosy 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 transformacién socioespacial
experimentados en los grandes polos de atraccién turistica derivan en gran
medida de las repercusiones que traen consigo las economias globales es-
pecializadas. Por ello, los procesos de gentrificacion mencionados adquieren
mayores implicaciones en términos sociales que espaciales, principalmente
desde los procesos de homogeneizacidn 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 contindan perteneciendo a los ocu-
pantes originales, lo cual sefiala que pocas veces los propietarios presentan
intenciones de venderlas. En caso contrario, el trato tiende a establecerse
casisiempre entre familiares directos, amigos o conocidos. De esta manera,
las implicaciones de los procesos de consolidacién 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 turisticas las inter-
venciones urbanas que dan lugar a la consolidacidn de los asentamientos
populares fomentan laintervencién de los agentes inmobiliarios privados,
principalmente a través de la adquisicidn a bajo costo de viviendas para
su reciclaje y uso posterior, o mediante la compra de lotes sin utilizacién
en especulacion. También sefialan que los hogares mds vulnerables en tér-
minos socioecondmicos pueden verse desplazados hacia otras localizacio-

nes araiz de sus dificultades para afrontar las nuevas condiciones impuestas
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por el mercado. En la mayoria de los casos los nuevos ocupantes consiguen
mudarse y permanecer en dichas urbanizaciones gracias a su situacion
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.

Enuntrabajoreciente, Medina (2018) analiza los impactos del turismo
en la revalorizacién del suelo dentro de la ciudad de San Carlos de Barilo-
che, Argentina, en el periodo 1990-2000. Su trabajo permite identificar
el desplazamiento de algunos habitantes originales asicomo la llegada
de nuevos habitantes de mayor nivel socioecondmico 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 configuracidn de las urbanizaciones populares de origen irregular
sereflejan principalmente en elincremento sustancial del valor del suelo
y la vivienda cuando existen, por ejemplo, buenas condiciones de localiza-
cidn, servicios e infraestructuras de calidad. Otro aspecto observado gira
entornoalatenenciade la propiedad,endonde se atestigua un incremento
de los hogares en situacion de inquilinos asi como la disminucién de los
gue se encuentran en calidad de propietarios. Asi,en ciudades intermedias
turisticas la poblacién de menores ingresos presenta mayores dificultades
para el acceso al suelo, dada la existencia de asentamientos populares
en proceso de gentrificacién a raiz de la creciente presencia de grupos
en condiciones socioecondmicas favorables.

Otros hallazgos demuestran una tendencia de crecimiento en los
submercados de arrendamiento (Bagai y Ward, 2020), principalmente
dentro de las urbanizaciones populares de origen irregular consolidadas,
en sumayoria fundadas en el periodo 1970-1990, y que hoy en dia conforman

los anillos intermedios de crecimiento de las ciudades latinoamericanas.
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Ladinamizacién de este fendmeno se vincula principalmente con los pro-
cesos de globalizacidn y liberacién econdmica de las ultimas décadas.
Inclusive, en grandes ciudades como Sao Paulo, Brasil, se ha identifi-
cado que las intervenciones urbanas, que tienen como objeto la rehabilita-
ciéndel entorno fisico de los asentamientos de origenirregular, hanincidido
en el crecimiento de los submercados de arrendamiento de viviendas
autoproducidas (Stiphany et al, 2022). Tales hallazgos permiten precisar
gue la diversificacion de la oferta en los submercados de arrendamiento
consigue alterar las dindmicas socioespaciales de las urbanizaciones po-

pulares de origenirregular.

NSE ENTIENDE, PUES, QUE LOS PROCESQOS

DE TRANSFORMACION SOCIOESPACIAL
EXPERIMENTADOS EN LOS GRANDES POLOS
DE ATRACCION TURISTICA DERIVAN EN GRAN

MEDIDA DE LAS REPERCUSIONES QUE TRAEN

CONSIGO LAS ECONOMIAS GLOBALES

ESPECIALIZADAS.




CAPITULO2

LA PRODUCCION DEL ESPACIO EN
URBANIZACIONES POPULARES
DE ORIGEN IRREGULAR

Este capitulo pretende abordar las correlaciones existentes entre la evo-
lucion de los mercados de vivienda y los procesos de consolidacién urbana
gue toman lugar en las urbanizaciones populares de origenirregular. Dicho
de otro modo, se plantean elementos tedrico-conceptuales para la com-
prensidn de los procesos de ocupacién de expansion-consolidacion de los
asentamientos de origen irregular de las ciudades mexicanas y latinoa-
mericanasy su vinculacidn con la evolucidn de los mercados de vivienda
gue hanido detonando en las urbanizaciones populares de origenirregular
alolargode los ultimos afios.

La propuesta de anélisis sobre las formas de produccién espacial
de las sociedades globales capitalistas remite al pensamiento neomarxista,
en donde ciencias como la geografia, la sociologia, el urbanismo y la arqui-
tectura han tratado de darle significado. Algunos de los pilares tedricos
han sido el filésofo Henry Lefebvre, el urbanista Peter Marcuse, asi como
los gedgrafos David Harvey, Edward Soja y Neil Brenner. Las propuestas
tedricas de estos autores intentan ahondar en las causas de las desigual-
dades territoriales anexas a la conformacién del espacio urbano, en donde
se inmiscuye la participacidon de diversos actores clave, que van desde
el Estadoy el capital privado hasta los sectores populares.

Desde la geografia, el concepto de espacio aborda las proyecciones
de las relaciones sociales en el tiempo, producto de las estructuras eco-
ndmicas capitalistas. En este sentido, la produccidn del espacio desde

una perspectiva tedrica se encuentra arraigada a las formas y medios
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de produccidn de las sociedades contempordneas, en donde, a su vez,
las desigualdades territoriales son inherentes al proceso de configura-
cidn 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 produccion del espacio las desigualdades y las injusticias te-
rritoriales mantienen una fuerte relacion dialéctica desde hace décadas.
Asimismo, el tema de la produccidn de la vivienda se relaciona con en
formas de desigualdad y justicia territorial, dado su potencial de revalo-
rizacion y mercantilizacidn, lo que hoy en dialarelega a un medio de valor
de cambio. Por ello, la propiedad privaday la tasa de rentabilidad prevalece
sobre todos los demas 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 satisfaccién de necesidades
de habitabilidad comienza a configurarse como un medio de alienacién
residencial; es decir,cuando los procesos de suministro de vivienda quedan
a cargo de la clase capitalista para su explotacién y beneficio de sus pro-
pios fines y como medio para la conservacion de las estructuras politicas
y econdmicas creadas por la industrializacién y la urbanizacién (Marcuse
y David, 2016).

La urbanizacidon desde siempre ha tenido como propdsito la reu-
bicacién de los excedentes en la produccién de capital (Harvey, 2013).
De este modo, el capital, dada su capacidad de flexibilidad y adaptabilidad,
consigue permear en nuevos espacios geograficos, alterando las dindmicas
socioespaciales existentes. En palabras de Brenner y Theodore (2002),
se evidencia al capitalismo neoliberal bajo su l6gica de destruccidn crea-
tiva. En este sentido, las condiciones de despojo de vivienda podriamos
ubicarlas dentro de las formas de expansidn que tiene el capital como

medio de subsistencia.
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Las intervenciones de renovacidn urbana, que tienen beneficios
incluso para las poblaciones de menores ingresos, consiguen también
ser una manifestacion de las desigualdades territoriales. Dicho de otro
modo, la ubicacion del capital dentro de nuevas geografias urbanas invo-
lucra procesos de desplazamiento y desposesidn, ya que la competencia
territorial es un resultado inherente a la acumulacién de capital (Harvey,
2013). El capital,en su constante expansion y evolucién, presenta diversas
expresiones, algunas denominadas por Schwake y Stanici¢ (2024) como
neoliberalismo post-socialista, en donde se remarca que no es Unicamente
un fendmeno global occidental, ya que se estructura desde lo local bajo
el apalancamiento de las instancias gubernamentales.

A escalaurbana, el desarrollo geografico desigual se atribuye al pro-
ducto de los procesos de distribucidn de bienes y servicios de forma di-
ferenciada, en donde se relegan los residuos de periodos de urbanizacion
anteriores o se enfrentan a nodos de resistencia contra el progreso y la
modernizacién promovida por el sistema capitalista (Harvey, 2021).En este
sentido, los procesos de consolidacién urbana no son mds que una expresion
de las formas de produccién 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 conintereses propios del Estado y del sector inmobiliario
privado.

En palabra de Soja (2014), no existe ninglin proceso social que se con-
forme homogéneamente en el espacio, puesto que los procesos que dan
origen ala produccién espacial siempre configuran desigualdades geogra-
ficas. Del mismo modo, existen variaciones entre los individuos en relacion
con su desarrollo sociohistoérico, ya que el simple hecho de la existencia
de las civilizaciones humanas es razén suficiente para la conformacién

de desigualdades territoriales.
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Lainherente desigualdad ligada al proceso mismo de la produccidn
del espacio arroja otro concepto ampliamente estudiado que refiere a la
falta de capacidad de la ciudadania para decidir sobre la produccidén de su
entorno urbano,asicomo el grado deincidencia 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, mas alla
del grado de utilizacion y accesibilidad del espacio urbano. En esta dina-
mica, la lucha por el derecho a la ciudad se percibe como la reivindicacién
social para la transformacién y recuperacién de espacios bajo un sentido
de justicia (Soja, 2014).

Segun Harvey (2013), el derecho a la ciudad surge como un llamado
de auxilio que reivindica unarestructuracién politica y social de las fuerzas
que participan enla configuracién 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 mercantilizacion
de los entornos populares, ya que el sector inmobiliario resulta el agente
protagonico que consigue apropiarse del espacio y transformarlo. As,
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 participacién dominante del Estadoy del sector inmo-
biliario privado.

La propuesta tedrica de Lefebvre acercade la produccidn del espacio
nos habla de larelacidn 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
experienciay de la percepcion) y el espacio vivido (espacio de las vivencias,
sensacionesy emociones).La propuesta tedrica noimplica necesariamente

un analisis que aborde de forma homoéloga los distintos tipos de espa-
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cialidades, sino que propone un mayor rango explicativo en torno a la
esencia del espacio, mds alla de sus caracteristicas espaciales absolutas,
dado que la complejidad de la realidad actual implica que la produccion
del espacio no puede ser comprendida Unicamente a través de un analisis
unidimensional.

Asimismo, Harvey (2021) y Soja (2014), desde la geografia, abordan
la teoriade la producciéon espacial desde otras categorias analiticas que dan
continuidad a la propuesta de Lefebvre. En este andlisis, el espacio no se
concibe como un ente vacio y sugiere de nueva cuenta abordarse a partir
de una triada espacial,compuesta por un espacio de dimensiones absolutas,

relativas y relacionales.

Las urbanizaciones populares de origen irregular son resultado de los
procesos de autosuministro de vivienda que efectuan los grupos de bajos
ingresos en las ciudades, como consecuencia de su incapacidad para
acceder al habitat formal (Jaramillo, 2012). Dicho de otro modo, las urba-
nizaciones populares de origenirregular se desprenden de otras ldgicas
de produccién de vivienda (légica de la necesidad) que difieren de las
ldgicas del mercado o del Estado (Abramo, 2013; Pereira, 2009). No obs-
tante, es claro que no todos los sectores que acceden al habitat popular
irregular dan muestra de un perfil socioecondmico vulnerable ni resultan
motivados por las mismas légicas de ocupacidn que la poblacidn de bajos
ingresos (Smolka, 2003).

Cuando se dice que una urbanizacién popular se encuentra vinculada
con condiciones deirregularidad es porque existen condiciones de libertad
legaly de libertad urbanistica (Abramo, 2008, 2010, 2013). La libertad legal

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

CAPITULO 2 | 39 |

—>INDICE

loque posibilitalaevasion del pago deimpuestos, cuotas de mantenimiento,
servicios, etcétera. Por ello, la existencia de procesos de regularizacién de la
propiedad y la ausencia de infraestructuras minimas para el suministro
de servicios basicos como luz, agua y drenaje durante los primeros afios
de la autogestién confirma el origenirregular de un asentamiento desde
una perspectiva legal (Jiménez, 2006).

La libertad urbanistica se plantea cuando las obras de urbanizacion
y los procesos de autoproduccién de la vivienda se encuentran desapegados
delalegislacion normativa, otorgando la posibilidad de construir arbitra-
riamente de acuerdo con las posibilidades e intereses de los ocupantes,
sin la necesidad de gestionar algun tipo de licencia constructiva. Desde
esta perspectiva, las urbanizaciones populares tendran un origenirregular
en un sentido urbanistico, siempre y cuando concentren edificaciones
y obras de urbanizacién 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 histdricamente a través de la configuracién
de diversas urbanizaciones populares de origenirregular, lo que ha per-
mitido matizar los conflictos sociales en torno a las disputas territoriales
gue se establecen entre los distintos estratos socioeconémicos (Abramo,
2013). Sin embargo, dicha problemadtica también incide en los procesos
de expansién urbanaincontrolados de las uUltimas décadas, ya que se es-
tima que alrededor del 60 % del tejido urbano de las ciudades contem-
poraneas se conforma por asentamientos de este tipo (Bazant, 2009;
Janoschkay Arreortua, 2017; Jiménez, 2006). Se retoma esta premisa
para anticipar la predominancia espacial de las urbanizaciones popula-
res de origenirregular en las ciudades mexicanas en relacién con otras
tipologias habitacionales.

Las urbanizaciones populares de origen irregular en su mayoria

dan muestra de unatraza urbanareticular uniforme, debido a que las man-
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zanasy lotes presentan dimensiones similares (Bazant, 2009). Esta es una
caracteristicainherente a la estructura urbana del habitat popular de las
ciudades mexicanas que permite establecer su localizacién territorial
a través del andlisis espacial.

Retomando a Jaramillo (2012) y Jiménez et al. (2012), lairregularidad
de las urbanizaciones populares se vincula de igual manera con las formas
de ocupacion del suelo. Dicho de otro modo, la configuraciéon de las urbani-
zaciones populares es producto de lacompra-ventade lotes en el mercado
informal o de la ocupacidnilegal del suelo publico o privado.

La primera forma de ocupacién sefialada deriva de la falta de autori-
zacion en la subdivision y venta de terrenos de tenencia ejidal o comunal
ofrecidos por fraccionadores del mercado informal, a razéon de que el suelo
resulta inadecuado o poco productivo para usos agricolas, 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 econdmicamente accesibles (Bazant, 2009). En este
caso, conforme existe un mayor nivel de certeza de que el asentamiento
podraregularizarse en el corto plazo, se presenta una mayor posibilidad
de venta,ademdas de que el precio de los lotes tiende a incrementarse,
lo que facilita la pronta intervencién del Estado en torno al suministro
de servicios e infraestructuras, agilizando la consolidacién del entorno
urbano en el mediano plazo (Smolka, 2003).

De este modo, los procesos de regularizacion de la propiedad se ubican
como una expresion de la dimensionalidad relativa en la produccién del es-
pacio urbano, dado que consiguen incidir en el arranque de los procesos
de consolidacidony la posibilidad de mercantilizacién de los bienes inmuebles
existentes. A suvez, atravésde lalegalizacidny reconocimiento de la pro-
piedad se conforma la dimensidn relacional del espacio, puesto que alude
aladisposicion del Estado para lainversién de recursos econémicos para

el suministro de servicios basicos e infraestructuras. Estos, a su vez, moti-
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van la participacidon de agentes capitalistas en la produccién de vivienda,
envirtud del aprovechamiento de las condiciones del entorno construido
para la recirculacién de excedentes de capital. Por otro lado, los procesos
de regularizaciéon y la evolucidn de las caracteristicas socioecondmicas
de los hogaresinciden en el potencial de mercantilizacion de las viviendas
autoproducidas.

La otra forma de ocupacién que da pie a la irregularidad se vincula
con lainvasion de terrenos privados o en propiedad del Estado para su desa-
rrollo o resguardo dentro de dreas naturales protegidas o en zonas no aptas
para la edificacién (Cortés, 2018). Lo anterior da lugar a asentamientos
denominados comunmente como invasiones o colonias paracaidistas (Ward,
1977), urbanizaciones inmersas en constantes tensiones sociales a razén
delafaltade seguridad en la tenencia de la propiedad, en conjunto con las
constantes presiones y amenazas de desalojo.

Entre estas formas de ocupacién de origenirregular,la compra-venta
de terrenos no autorizados suele ser uno de los mecanismos mas comunes
por el cual los grupos de bajos ingresos consiguen acceder al habitat popular,
ya que en los mercados informales no se requieren avales, ni garantias,
ni comprobantes de ingresos. Por lo tanto, las transacciones en su ma-
yoria son al contado o por medio de una serie de cuotas acordadas entre
los involucrados, los precios por metro cuadrado son mas econdmicos,
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). Asi,
la construccidon de este marco analitico permite establecer que buena
parte de lainformalidad urbana tiene origen en la operatividad y fun-
cionamiento del mercado de suelo informal, dada su efectividad como
alternativa al habitat formal.

En suma, en las urbanizaciones populares de origenirregular los ocu-
pantes se vuelven responsables de todas las labores de construccidény de

administracion a lo largo de las etapas tempranas del proceso de urbani-
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zacion. Asuvez, lairregularidad de los asentamientos populares se vincula
con las condiciones de libertad legal y de libertad urbanistica, cuestion
gue entablaunaestrecharelacién con la ventade terrenos en el mercado
de sueloinformal.

El proceso de configuracion de las urbanizaciones populares de origen
irregular es constante, paulatinoy dindmico, y requiere de unamplio periodo
de tiempo paracompletarse en su totalidad. En este proceso se subutilizan
grandes extensiones de territorio y se llevan a cabo diversas practicas
insustentables que desembocan en desequilibrios ambientales. Por otro
lado, mientras estas se van expandiendo, paralelamente comienzan a con-
solidarse eintegrarse al tejido urbano,y con los afios tienden nuevamente
a expandirse. Asi, la configuracién de estos asentamientos en las ciudades
mexicanas ocurre bajo unaldgica de expansion, consolidacion y nuevamente
expansion (Bazant, 2009, 2011).

Las urbanizaciones populares de origenirregular dan muestrade una
estructura urbana evolutiva en el tiempo, lo que incentiva el dinamismo
del tejidourbano a través delincremento de las densidades habitacionales
como consecuencia de los procesos de consolidacidn de la vivienda, dada
la evolucidn de las necesidades y caracteristicas socioeconémicas de sus
ocupantes (Duhau, 2013; Jiménez, 2015). Por su parte, el Estadoincideenla
consolidacién delentorno urbano en etapas posteriores a la fundacién de los
asentamientos a través del suministro de servicios basicos, equipamientos
e infraestructuras, asi como en la legalizacién 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-
pacidn a partir de su localizacidn en el tejido urbano. En este sentido,
los asentamientos que se encuentran en la fase de expansidn tienden

a establecerse en las periferias urbanas, mientras que conforme se van
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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 perimetro urbano debido a los bajos costos en los precios del suelo,
endonde por lo comun se ofrecen lotes reticulares de dimensiones variables
gue permiten la edificacién de viviendas unifamiliares. Las urbanizaciones
populares, por su parte, en el proceso de consolidacidn comienzan a ho-
mogeneizarse con respecto a las caracteristicas socioespaciales del tejido
urbano circundante, ademads de que su localizacién 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 expansién o en
proceso de consolidacidn. Desde este abordaje los procesos de consolidacién
pueden tomar lugar en las urbanizaciones populares que cuentan con mas
de veinte afios de existencia; mientras que al hablar de asentamientos
con alto grado de consolidacién se considera que pueden tener hasta
cuarenta afios o mas (Jiménez, 2015). Es importante resaltar que este
periodo puede verse extendido en las ciudades intermedias turisticas,
ya que comunmente los gobiernos prestan mayor atencién a las obras
gue benefician a los espacios de consumo turistico y no a las que favore-
cen a la poblacidn residente (Pérez-Campuzano, 2010). En consecuencia,
la llegada de los servicios y las infraestructuras en los asentamientos
mas segregados puede verse retrasada.

Enrelacidon conlo anterior, latemporalidad urbanay las caracteristicas
de localizacidn de los asentamientos populares de origenirregular permiten
configurar un primer esbozo sobre el proceso de configuracién socioespacial.
Por ello, este trabajo, al acotarse a los asentamientos consolidados o en

proceso de consolidacidn, retoma a aquellos ubicados dentro de los anillos
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centrales ointermedios de la ciudad y que cuentan con mas de veinte afios
de existencia. Esta premisa se respalda con una gran cantidad de evidencia
empirica 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).

Esimportante sefialar que los procesos de consolidacién que ocurren enlas
urbanizaciones populares de origenirregular presentan un comportamiento
distinto en cada caso en particular. Esto es, resulta un proceso de caracte-
risticas heterogéneas que depende de la conjuncidon de diversas variables
socioespaciales. Por un lado, influye el contexto bajo el cual se establece
su configuracion territorial; por consiguiente, la consolidacién resulta
vinculable con las caracteristicas de la tenencia original del suelo, a la
localizacion de los asentamientos en la ciudad en relacion con la divisidn
social del espacio, alas condiciones del suelo paralainsercién de servicios
einfraestructuras, etcétera (Schteingart, 1997).

Entre estos indicadores citados, la localizacidn de los asentamientos
resulta mayormenteindicativa en funcién de abordar su proceso de conso-
lidacién urbana (Greene, 2003), tomando en cuenta que los mas préximos
a la periferia generalmente son poco favorecidos dentro de la agenda
presupuestaria destinada a la ejecucién de obras de renovacién o de re-
habilitacién, como ocurre en el caso de la provisidn de servicios basicos,
obras de pavimentacidn, alumbrado publico, etcétera. En caso contrario,
la proximidad de las urbanizaciones populares de origenirregular a sectores
consolidados favorece su pronta homogeneizacién con respecto a las

caracteristicas socioespaciales de las zonas habitacionales aledafias.
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Para establecer las categorias de analisis en torno a los procesos
de consolidacidn, se retoma lo sefialado por Duhau (2013), para quien
la consolidacién urbanaresulta un proceso en el que de manera paulatina
las caracteristicas socioespaciales de las urbanizaciones populares tienden
aevolucionar. Desde esta conceptualizacién se recuperan dos categorias
analiticas: primeramente, la consolidacidn del entorno urbano, la cual
deriva de laintervencién del Estado en el habitat popular a través de la
diversificacidn de los usos del suelo, hecho que propicia la configuracién
de diversas unidades econdmicas, asi como de equipamientos sociales,
por ejemplo, tiendas de abarrotes, farmacias, templos, escuelas, clinicas
y mas, en la mayoria de los casos sobre los ejes viales principales. De igual
modo, involucra la insercion de servicios e infraestructuras para el sumi-
nistro de servicios bdsicos.

Aunado a lo anterior, también se tiene la categoria de la consolida-
ciondelavivienda, proceso apreciado desde la densificacién habitacional
que resulta correlacional a la evolucidn socioecondmica de los hogares
en el tiempo (Bazant, 2009). Es entonces que el Estado, a través de lare-
habilitacidn de los entornos urbanos, adquiere un rol determinante en los
sucesivos procesos de mercantilizacion de las viviendas. En este sentido,
la especulacidn del suelo resulta el eje rector del proceso, dado que los
valores inmobiliarios tienden a incrementarse ante la expectativa de la
prontainsercion de infraestructurasy servicios, momento oportuno para
conseguir rentabilizar los proyectos de caracter inmobiliario que tienen
como propdsito la generacidon de ingresos extraordinarios a propietarios
de viviendas autoproducidas, asi como facilitar la acumulacién de capital
ainversores externos a los entornos urbanos populares.

En este contexto, la consolidacidn representa un proceso complejo
gue cuenta con la participacién de multiples actores. Por un lado, estdn

los involucrados en la autogestion popular efectuada en las etapas tem-
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pranas del asentamientoy que continula a través de la paulatina consoli-
dacidn dela vivienda (Connolly, 2013; Cortés, 2018). Por otro, se tiene el rol
del Estado como agente responsable de la consolidacion del entorno urbano,
a partir de la provisidon de servicios e infraestructuras y de los procesos

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

Las teorias que abordan la progresiva configuracién 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 tedricos consideran que la
evolucion socioespacial del entorno urbano no consigue tener graninci-
dencia en la mercantilizaciény revalorizacién de la propiedad inmobiliaria
dentro del habitat popular. Ademas, 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 promocidn capitalista (Ward
et al,2004).

No obstante, se plantea que la configuracion particular de la ciudad
turisticaintermedia se encuentrainmersa en unadindmica distinta, por lo
gue los procesos de mercantilizacidn y revalorizacidén 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 turis-
ticas se enfrentan de manera constante a la especulacién inmobiliaria
que promueve el sector capitalista dentro de nuevas espacialidades
urbanas, a través de la adquisicion de viviendas a precios accesibles para

su restauracién y posterior insercidon al mercado o mediante la compra
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de lotes sin utilizacién en retencién. Ademas, en estas ciudades las urbani-
zaciones populares de origenirregular precisan de incrementos sustancia-
les en sus precios inmobiliarios cuando sus caracteristicas de localizacién
y del entorno urbano les otorga ciertas ventajas comparativas enrelacién
conotras urbanizaciones; por ejemplo, su localizacién, nivel de servicios,
etcétera. Observan,asimismo, un mayor nimero de hogares en situacion
deinquilinos y una disminucién en torno a los que se encuentran en calidad
de propietarios.

Asi pues, se retoman estas teorias para sustentar que los procesos
de consolidacién urbana que toman lugar en las urbanizaciones popula-
res de origen irregular se vinculan directamente con la evoluciéon de los
mercados de vivienda (Rodriguez y Flores, 2020; Valverde y Zarate, 2015).
Estodebido a que tales urbanizaciones paulatinamente consiguen mejorar
su localizacién y su conectividad con la trama urbana existente, ya que
en el proceso de consolidacidn 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 cuestion
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 privatizacidn se encuentran hoy en dia anexas
a la produccién del espacio contemporaneo, a raiz de que se involucran
diversos actores en el proceso, como, por ejemplo, el Estado, el capital
privadoy los sectores populares. A su vez, siendo la produccidn del espacio
un proceso adjunto a las formas y medios de produccién de las sociedades
contemporaneas, es inherente la representacién de esquemas de segre-

gacidny elitizacidon en aquellas espacialidades que resultan mayormente
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proclives a consolidarse, ahidonde las condiciones de los entornos urbanos
se convierten en un medio para la reproduccién del capital.

Ahora bien, se propone abordar la configuracién de los mercados
devivienda en las urbanizaciones populares de origenirregular partiendo
del marco analitico que propone Abramo (2008, 2010), desde la teoria
econdmica, en donde explica que en las sociedades modernas existen tres
grandes légicas que determinan la produccién y los medios de acceso a la

vivienda; estas son:

o Ldgica del Estado: consiste en el otorgamiento de suelo, vivienda, subsidios
e infraestructuras a los grupos vulnerables a través de programas sociales,
con el propdsito de generar legitimidad politica a los gobiernos en turno.

° Ldgica 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 fend-
meno de la ofertay la demanda, y en donde los sujetos determinan su lugar
de residencia seguln su capacidad de pago.

. Légica 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 légicas citadas se aborda el objeto de estudio de lainvestiga-
ciénenloque competenalaproduccidon de mercado. Cabe mencionar que las
urbanizaciones populares de origen irregular se configuran inicialmente,
en la mayoria de los casos, bajo la légica de la necesidad, como consecuencia
de la falta de mecanismos para el acceso al habitat formal en los grupos
de bajos ingresos. En ellas, a raiz de su progresiva consolidacidon, toma
lugar la légica del Estado, por lo que comienzan a presentarse las ldgicas
de mercado. Esta nueva situacién promueve la revalorizacidn de las zonas

aledafias y consigue reproducir las ldgicas especulativas del mercado
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a través de la mercantilizacién de algunas de las viviendas configuradas
por las ldgicas de la necesidad (Jaramillo, 2009).

También se tienen en cuenta ciertos factores que pueden desincen-
tivar la configuracién de las légicas de mercado; por ejemplo, los niveles
de violencia y la poca calidad de las obras terminadas de urbanizaciéon
gue provienen de la autogestion popular o de laaccidn directa del Estado
(Abramo, 2008). Asi, desde esta propuesta tedrica se considera que los
resultados tangibles del proceso de consolidacion urbana son determi-
nantes en la configuracién de las ldgicas de mercado que toman lugar
en las urbanizaciones populares de origenirregular. En concreto, un mayor
numero de intervenciones de renovacion urbanaresulta correlacionalaun

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

El arranque de este andlisis 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-
formacidén de distintas modalidades de produccion insertas en los sub-
mercados de compra-ventay de arrendamiento. Esta oferta inmobiliaria,
ademads de brindar refugio, constituye un medio de consumo (valor de uso)
e inversidn (valor de cambio) para los distintos agentes involucrados.
La combinacion de formas de produccidn 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
sectorinformal justifica su existencia debido a las condiciones de exclu-
sién impuestas por los mecanismos del mercado formal (Bouwmeester
y Hartmann, 2021).
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A continuacién, se busca caracterizar la oferta que conforman los mer-
cados de vivienda dentro de las urbanizaciones populares de origenirregular
que se encuentra consolidadas o en proceso de consolidacién. Para ello,
seretoman las aportaciones tedricas de Jaramillo (1985,2009) y Schtein-
gart (1979), para quienes la vivienda de las ciudades latinoamericanas

se configura a través de cuatro formas de produccién:

o Produccidn por encargo: que resulta de la contratacion de agentes técni-
cos o especialistas por parte de usuarios que persiguen el valor de uso de la
vivienda.

° Produccidn capitalista privada: destinada a la generacidon de valor de cambio,
cuyo finno es otro que el de laacumulacidn de capital con base en la extraccidn
de plusvalia de la mano de obra técnica o especializada.

o Produccidén por autoconstruccidn: 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 produccion no capitalista de naturaleza
pre-mercantil.

o Produccidn capitalista desvalorizada por parte del Estado: constituida como
alternativa a la produccidén privada capitalista, tiene como propdésito la ge-

neracion de valor de uso, dado que no persigue la acumulacién de capital.

Cabe decir que en buena parte de la literatura la produccidn por au-
toconstruccidn tiende a emplearse de forma generalizada para referir
a las formas de vivienda que consiguen edificarse sin la participacidn
de agentes externos; es decir, los propios habitantes de la vivienda se ha-
cenresponsables de todas las etapas de construcciéon bajo sus propios
medios. No obstante, cabe aclarar que al hablar de autoconstruccién, solo
se hace alusidn al proceso constructivo de produccién y no necesariamente

a su control. Asi, la autoconstruccidn solo representa uno de los modos
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gue existen para llevar a cabo la produccién de vivienda (Rodriguez et al,,
2007;Romero et al, 2004).

En este sentido, se considera que el concepto mas adecuado es el
de autoproduccidn, proceso inherente a la produccidn social del habitat,
que deigual modo responde de mejor modo a laintencionalidad de adopcidn
del término de urbanizacidn popular. Por autoproduccién se entiende,
entonces, al proceso en el que individuos, familias o grupos organizados
autogestionan la produccion de su propio habitat para su satisfaccion,
ya sea de forma individual, familiar, comunitaria, colectiva u organizada
(Rodriguez et al, 2007, Romero et al, 2004).

Con base en esta definicidn, se entiende que la autoproduccién es un
proceso que involucra otras fases inherentes a la produccién de vivienda,
mas alld del mero proceso técnico-constructivo. Es asicomo incluso las mo-
dalidades de produccidn por encargo pueden quedar inscritas dentro de las
formas de autoproduccidn, 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 produccién de vivienda
gue se toman en consideracién son, por un lado, las que resultan de los
procesos progresivos de autoproduccién, en consideracion, ademas
de las que derivan de la participacion de agentes capitalistas del sector
inmobiliario privado’. La primera modalidad es de caracter inherente
a los procesos de urbanizacion popular de origen irregular, destinada
en primera instancia a la apropiacidn 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
delincremento de la plusvalia.

La segunda es promovida por los procesos de revalorizaciéon inmobi-

liaria que conducen a lainsercidn de agentes capitalistas, algunos de ellos

1 Alolargo dellibro el término también se acota a agentes capitalistas.
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especializados en el ramo de los bienes raices, quienes a través de distintas
intervenciones diferenciadas persiguen la captacién de nuevos estratos
sociales dentro de los mercados de vivienda (Valverde y Zarate, 2015).
De este modo, la vivienda resulta un bien activo que permite la absorcidn
del producto excedente que los capitalistas producen continuamente en su
busqueda de plusvalor (Harvey, 2013).

Ahora, abordando las caracteristicas de la oferta de vivienda que re-
sulta de los procesos de autoproduccién, se anticipa la posible existencia
de casos de compra-venta o arrendamiento que carecen de regulacidn
por parte de los mecanismos formales del mercado, ya que los instrumentos
crediticios tienden a otorgarse en muchos casos solo cuando se persigue
la adquisicidon de vivienda nueva, ofrecida en su mayoria por agentes capi-
talistas. Este tipo de oferta habitacional presenta la particularidad de que
es adquirida Unicamente a través de pagos al contado entre familiares
0 amigos, cuando los vendedores no tienen en regla la documentacién
de la vivienda o la tenencia de la propiedad se encuentra nuevamente
ensituacion deirregularidad por motivo de los procesos de sucesion de la
vivienda (Ward et al,, 2015), condicién que determina que los acuerdos
de compra-ventase conformen "caraacara"y, por ende, que se establezcan
de forma andnima (Abramo, 2013; Rodriguez y Flores, 2020).

Enestaoferta de vivienda, por lo comun, 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
etal,2022; Ward, 1977). En la mayoria de los casos el alquiler se establece
de forma complementaria, lo que quiere decir que los espacios del entorno
familiar son utilizados para la generacidn de ingresos extraordinarios
(Valverdey Zarate, 2015).

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

pitalista se entiende como aquella que deriva de la intervencién directa
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de agentesinmobiliarios o emprendedores en el ramo de los bienes raices
motivados por la consolidacién de los entornos urbanos. Este tipo de oferta
se encuentradestinada por locomun a estratos socioecondmicos medios
y medios-bajos a través de los submercados de compra-venta o alquiler.
Asimismo, esta oferta es de cardcter destinado, esto es, los inversores
nunca comparten alguna parte del lote con los inquilinos o compradores
(Herzer et al,2011; Rodriguez y Flores, 2020). En la mayoria de los casos estas
viviendas son adquiridas por los consumidores por mediacion de créditos

hipotecarios.

NAHORABIEN, EN CUANTO A LAS
MODALIDADES DE PRODUCCION DE VIVIENDA
QUE SE TOMAN EN CONSIDERACION
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DE AUTOPRODUCCION, EN CONSIDERACION,

ADEMAS DE LAS QUE DERIVAN DE LA
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DEL SECTOR INMOBILIARIO PRIVADO.




CAPITULO 3

LAS URBANIZACIONES POPULARES
DE ORIGEN IRREGULAR EN LOS
PROCESOS DE EXPANSION-
CONSOLIDACION DE LA CIUDAD

DE MAZATLAN, SINALOA

Se considera una metodologia con enfoque cualitativo y cuantitativo;
esto es, mixto. El enfoque cuantitativo se justifica en tanto que implica
la recopilaciony sistematizacién de informacion proveniente de fuentes
documentales de caracter oficial; por ejemplo, datos censales del INEGI. Desde
lo cualitativo, por motivo de la aplicacion de entrevistas en profundidad,
levantamientos fotograficos, observacidn directa, etcétera. A suvez, esta
es de corte transversal con alcance correlacional, puesto que propone
demostrar larelacidon existente entre variables.

La primera fase de la investigacion presenta un enfoque cuantita-
tivo, ya que implica el manejo deimagenes satelitales de distintas épocas,
generacién de cartografia ensiG y el anélisis de documentos histoéricos.
Lasegunday tercera tienen un enfoque mixto, dado que, ademas de re-
currir alas herramientas anteriormente descritas,demanda la realizacién
de levantamientos fotograficos. La Ultima fase es de caracter cualitativo,
entanto que propone la aplicacidn de entrevistas en profundidad a distintos

agentes clave.
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Para el desarrollo de la metodologia de estudio de caso se considera a la
ciudad intermedia turistica de Mazatldn, Sinaloa, dado que estas urbes
en pocas ocasiones han sido objeto de investigacidon con respecto a los
efectos positivos y negativos de los procesos de consolidacién 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 Mazatlan hasta la década del 2000,
lo cual descarta a todas aquellas de reciente creacién. Esto se establece
en consideracion de lo sefalado por los tedricos que han abordado la con-
solidacién urbana en asentamientos populares de origen irregular, quienes
mencionan que tales procesos aparecen después de dos décadas de haber
tomado lugar la creacidon del asentamiento (Bazant, 2009; Cortés, 2018;
Jiménez, 2015).

Se establece como delimitacién temporal el periodo 2010-2022. La jus-
tificacién de esta delimitacion se debe a la disponibilidad de la informacidn
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 actualizacién.

Mazatlan es una ciudad intermedia turistica localizada al noroeste del pais,
sobre la costa sur del estado de Sinaloa (VEASE FIGURA 2). La localidad actual-

mente cuenta con una poblacién inferior a medio millén de habitantes,
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especificamente un total de 440,453 (INEGI, 2020). Su cardcter de ciudad
intermedia obedece a sus condiciones de localizacién que favorecen la con-
figuracién de redes de intercambio poblacional, laboral, social y cultural
a escala microrregional (Bolay y Kern, 2019). Su vocacién turistica de sol
y playa esimpulsada por el Estadoy el sector empresarial desde inicios de la
décadade los setenta, a partir de la construccidn de aeropuertos, marinas,
infraestructura vial,equipamientos, servicios, etcétera y en algunos casos
hoteles con recursos de fideicomisos (Bafios, 2012).

SIMBOLOGIA

México

Estado de Sinaloa

ographlas, and tho GJS Vsar Communly

FIGURA 2. Localizacion geogréfica de la ciudad de Mazatlan, Sinaloa.

NOTA: La localizacion costera de Mazatlan permite su posicionamiento como destino turistico de soly
playa. Elaboracion propia

Puede decirse que histéricamente las urbanizaciones populares, tanto
regulares comoirregulares,han acaparado la mayor parte del tejido urbano
de Mazatlan; no obstante, desde la década de los noventa este rol ha sido

tomado por los nuevos fraccionamientos de promocién privada que con-
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centran la vivienda de interés social? localizados en su mayoria alrededor
del perimetro urbano. Se estima que estos han conseguido captar la mayor
parte de lademandade vivienda anteriormenteinscrita en las légicas de ocu-
pacion del suelo vinculadas con la necesidad y la pobreza (VEASE FIGURA 3).

250

150
100
50

2010 2020
M Urbanizaciones populares Fraccionamientos de promocion privada

FIGURA 3. Total de urbanizaciones populares y fraccionamientos de promocion privada por
década.

NOTA: Es perceptible enla gréfica un estancamiento en cuanto a la produccion de urbanizaciones populares
en la ciudad; en cambio, los fraccionamientos de promocidn privada han tenido un mayor crecimiento,
tendencia que ademads consigue acrecentarse en afios recientes. Elaboracion propia, con base en datos del
Plan Director de Desarrollo Urbano de Mazatlan 2005-2015 y del CONAPO (2020).

Sin duda, la politica de vivienda a nivel nacional ha tenido un gran
impacto en los procesos de expansidn de la ciudad de Mazatlan. Las urba-
nizaciones populares de origen irregular dominaron la estructura urbana
a principios del siglo pasado, pero la creacidn del INFONAVIT en los afios
setentaimpulso el acceso ala vivienda formal para las clases trabajadoras
y redujo los niveles de expansién urbana causados por la configuracion
de asentamientos irregulares, a esto se sumaron las politicas para su re-
gularizaciéon. Sinembargo, en los noventa, los fraccionamientos de interés

social se multiplicaron rdpidamente debido a que el Estado se enfocd en fa-

2 La vivienda de interés social en México, también conocida como vivienda econdmica,

populary tradicional, es aguella que dispone de una superficie de construccién que oscila
entre los 30 alos 62.5 M2 Su programa arquitectonico puede incluir un bafio, estancia,
comedor, cocing, unaa tres recamarasy todos los servicios basicos (electricidad, drenaje,
aguaentubada).
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cilitar créditos parala comprade viviendas, mientras que el sector privado

se encargd de construir los nuevos conjuntos habitacionales (VEASE FIGURA 4).

Evolucion de la politica de vivienda nacional

1830 1970 1990 2000

Proceso de expansion urbanade la ciudad de Mazatlan
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ciudad de Mazatlan. instrumentos de planeacion
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FIGURA 4.Evolucion e influencia de la politica de vivienda nacional en Mazatlan.
NOTA: Elaboracion propia.

Localizacion de las urbanizaciones populares
de origenirregular

Se ubicaque hasta el 2020 la ciudad contd 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 disminucidn en cuanto a su produccion®. Estas urbani-

3 Mazatlan se configurd desde sus origenes hasta entrada la década de los setenta sin
parametros claros de ordenamiento o planificacién. Hasta finales del siglo xx surgen
los primeros esfuerzos serios de planificacion urbanay de gestion de instrumentos nor-
mativos,dado el auge de la actividad econdmica turisticay del crecimiento poblacional
y espacial. Tales fendmenos se han intensificado a partir de la apertura de la carretera
Mazatldn-Durango en el 2013 facilitando la conectividad de Mazatlan con estados vecinos.
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zaciones populares, que a su vez resultan las mds antiguas, se concentran
casiensutotalidad dentro de los sectores intraurbanos; es decir, presentan
condiciones favorables de localizacidn en donde se dispone de una gran
cantidad de servicios, equipamientos y unidades econdmicas, ademas
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 expansidn de la ciudad, dado que su configuracién es anterior
ala década de 1980. La conjuncién de estos factores anticipa un estado
de consolidacidn urbana bastante avanzado para estos asentamientos.
En cambio, las restantes derivan de posteriores etapas de expansién,
en donde ocho pertenecen a la década de 1990, y quince mds obedecen
aladécada del 2000, por lo que se considera que la consolidacién urbana
aun debe estar en proceso.

Presentacion de los casos de estudio a profundidad

La clasificacidn de los casos de estudio en profundidad contempla dos ca-
tegorias: urbanizaciones populares conformadas hasta 1980 (décadaenla
que concluye la primera fase importante de expansién de la ciudad) y urba-
nizaciones populares conformadas en el periodo 1980-2000 (décadas en las
gue comienza la segunda etapa de expansion importante de Mazatlan).
En la primera categoria se ubica el caso Benito Judrez, que cuenta
con mas de cuatro décadas de antigliedad y se localiza en un sector in-
traurbano. Su origenirregular se vincula a la invasién del suelo publico
o privado y sus densidades poblacionales van de un rango alto a medio,
ademads de ubicarse en un sector habitacional altamente consolidado. Para
la segunda categoria, se propone el caso Jaripillo, que presenta proximidad
alos anillos periféricos en expansién que se configuran alo largo del periodo

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 expansion (VEASE FIGURA 5).
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Casos de estudio
D7) Jaripitio
/////1 Benito Juarez
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2568000
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FIGURA 5. Localizacién de los casos de estudio conrelacion al proceso de configuracién de las
urbanizaciones populares.

NOTA: Se percibe que la mayor parte de las urbanizaciones populares tuvieron origen antes de la década de
losochenta. En color blanco se sefialan los asentamientos que integran los primeros anillos de expansion de
la ciudad, mientras que en tonalidades grises y oscuras las que surgen en etapas posteriores. Asi consigue
apreciarse la etapa de configuracion en la que se inscriben los casos de estudio. Elaboracién propia a partir
de imdagenes satelitales e informacion del archivo histérico municipal.
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Caso Jaripillo: procesos de consolidacion

CONSOLIDACION DEL ENTORNO URBANO

Los datos vinculados con el suministro de servicios e infraestructuras arro-
januncierto grado de estancamiento en cuanto asuevoluciénen la ultima
década. El Unico indicador que refleja un cambio, ademéas poco significativo,
serefiere al porcentaje total de vialidades que cuentan con pavimentacion.
Enelresto deindicadores es perceptible una disminucidon en cuanto asu
distribucidn al afio 2020, posiblemente arazén de la falta de mantenimiento
de los servicios einfraestructuras por parte de las autoridades competen-
tes. De igual modo ocurre una disminucidon porcentual en el suministro
de arborizacién por motivo de la ejecucién de proyectos de intervencidn

urbanay la edificacién de nuevas viviendas (VEASE TABLA 1).

TABLA 1. Caso Jaripillo: dotacion de servicios e infraestructuras.

DIMENSION CATEGORIA INDICADOR 2010 2020
9% de vialidades que cuentan con pavimentacion 17 23
% de vialidades que cuentan con alumbrado eléctrico 55 51

Consolidacion - -
Dotacion de servicios e

del entorno ; % de vialidades que cuentan con arborizacién 66 36
infraestructuras
urbano
% de vialidades que cuentan con rampas 5} 3
% de vialidades que cuentan con letreros de identificacién 1 4

NOTA: Elaboracion propia con base en datos del INV,INEGI (2010, 2020).

Puede considerarse que el caso de estudio se encuentra actualmente
en proceso de consolidacién enrelacién 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 (VEASE FIGURA6). A nivel de calle se observa que la consolidacidn
delentorno urbano en proceso se manifiesta a través de vialidades que dis-
ponen de pavimentacidn; sin embargo, estas suelen carecer de banquetas,

rampas, arborizacién y en algunos casos luminarias.
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FIGURA 6. Caso Jaripillo: niveles de consolidacion de los servicios e infraestructuras.

NOTA: Se indican en colores rojo, amarillo y verde los distintos niveles de consolidacion que se presentan a
nivel de manzana urbana. Elaboracién propia con base en datos del INV,INEGI (2010, 2020).

Sobre las caracteristicas socioecondmicas de la poblacidn se incluyeron
indicadores sobre densidad, composicidn etaria, caracteristicas econdmi-
cas, nivel de estudios y de derechohabiencia a servicios de salud. Resalta
el rapido crecimiento de la poblacién, sobre todo en las edades de 15 a 64

afos, al igual que el nivel de poblacién econdmicamente activa, el grado
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de escolaridad y la poblacion total que dispone de derechohabiencia a ser-

vicios de salud (VEASE TABLA 2).

TABLA 2. Caso Jaripillo: caracteristicas socioeconémicas de la vivienda.

DIMENSION CATEGORIA INDICADOR 2010 % 2020 %
Poblacion total 2198 100.00 3497 100.00
Poblacion 0 a2 afios 94 427 93 265
Poblacion 3a 5 afios 97 44 139 397
Poblacion 6 a1 afios 247 n.23 340 972
Poblacion 8 a 14 afios 299 1360 375 1072
Poblacion 12 a 14 afios 105 477 m 317
Poblacion 15 a 17 afios 90 4.09 126 360
Poblacion 18 a 24 afios 219 9.96 399 11.40
Poblacién 60 y mas 84 382 199 569
Poblacion 0 a 14 afios 679 3089 879 2513
Poblacion 15 a 64 afios 1305 59.32 2370 67.77

32?;“’/'5:2'32 Socioeconémica | Poblacién 65y mas 47 213 107 3059
Poblacion EA 856 3894 1891 54.07
Poblacion E Inactiva 660 30.02 789 22.56
Poblacién ocupada 820 3730 1873 5356
Poblacién desocupada 12 054 4 01
P. con educacién medio superior o superior 478 2174 1250 3574
Grado promedio de escolaridad 9 - 10 -

P. afiliada a servicios de salud 1436 6533 2538 7257
P.IMSS 941 4281 1757 5024
P.ISSSTE 77 350 169 483

P.SP/INSABI 321 1460 440 12.58
P.sin derechohabiencia 602 27.38 863 2467

NOTA: Elaboracién propia con base en datos del INEGI (2010,2020)

Los resultados indican que en la ultima década se ha presentado
una gran evolucidn en las caracteristicas socioeconémicas de los habi-
tantes, principalmente por la llegada de nuevos sectores de poblacidn

gue se encuentran en edad productiva. También es notorio un mayor nivel



| 64 | JULIO ERNESTO OSUNA COVARRUBIAS

de homogeneidad en cuanto a la distribucién de estos niveles de con-
solidacion, que de igual modo se concentran hacia la zona sur-poniente
del asentamiento, en donde se ubican los mayores niveles de densificacion
poblacional (VEASE FIGURA 7).
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FIGURA 7. Caso Jaripillo: distribucién de los niveles de consolidacion socioecondmica.

NOTA: Elaboracién propia,con base en datos del Censo Nacional de Poblaciény Vivienda del INEGI (2010,2020).
Los datos obtenidos sugieren que en la Ultima década se ha presentado

unincremento considerable conrespecto a la consolidacién de la vivienda,

asicomo en torno alos niveles de densificacién habitacional, lo que alude

ala manifestacion de un proceso de poblamiento acelerado (VEASE TABLA 3).

TABLA 3. Caso Jaripillo: caracteristicas espaciales de la vivienda.

DIMENSION

CATEGORIA

INDICADOR 2010 % 2020 %
Consolidaciénde | Espacial Promedio de viviendas/manzana urbana 7 - 12 -
la vivienda
Viviendas particulares habitadas (VHP) con piso de 507 87.86 993 97.92
material diferente de tierra
VHP que disponen de luz eléctrica 523 9064 975 96.15
VHP que disponen de agua entubada 458 79.37 938 9250
VHP que disponen de drenaje 527 91.33 962 94.87

NOTA: Elaboracion propia con base en datos delINEGI (2010)
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Lo obtenido permite demostrar que la consolidacion de la vivienda
se encuentra ampliamente correlacionada a los niveles de consolidacion
socioecondmica de los habitantes del asentamiento, dado que en su mayoria
ambos resultados son coincidentes. Se aprecia, a su vez, una gran evolucién
de los procesos de consolidacion de las viviendas a lo largo de la ultima
década, principalmente hacia el sector sur-poniente del asentamiento
(VEASE FIGURA 8).
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FIGURA 8. Caso Jaripillo: distribucion de los niveles de consolidacion de la vivienda.

NOTA: Elaboracién propia,con base en datos del Censo Nacional de Poblaciény Vivienda del INEGI (2010,2020).

El caso Benito Juarez* manifiesta un alto nivel de consolidacién con res-
pecto a su entorno urbano, principalmente en lo referente a sus niveles
de pavimentacién dentro de lared vial, suministro de alumbrado eléctrico
y disposicién de arborizacion. Un factor decisivo que determina esta con-
dicion es la antigliedad que acumula este asentamiento, poco mas de siete
décadas, asicomo su actual localizacién intraurbana aledaria a sectores

ampliamente consolidados (VEASE TABLA 4).

4 Elcasotambiénesenunciado conlaabreviaturaBJalo largo del cuerpo del documento.
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TABLA 4. Caso BJ: dotacion de servicios e infraestructuras.

DIMENSION CATEGORIA INDICADOR 2010 2020
Consolidacién Dotacidn de % de vialidades que cuentan con pavimentacion 72 88
del entorno urbano servicios e
infraestructuras % de vialidades que cuentan con alumbrado eléctrico 84 44
% de vialidades que cuentan con arborizacién 80 72
9% de vialidades que cuentan con rampas 6 12
% de vialidades que cuentan con letreros de identificacion 6 22

NOTA: Elaboracién propia con base en datos del INEGI (2010,2020)

A través del procesamiento de los datos se visualiza que los niveles
de consolidacidn del entorno urbano son bastante elevados,dadoquealolargo
del periodo de estudio los niveles promedio de consolidacién 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 consolidacidn, mientras que el 69 %
yel 20 9% mostraron un nivel medio y alto, respectivamente. En la década
del 2020, los datos sefialan que solo el 3 % de las manzanas urbanas no se
encuentran consolidadas, mientras que el 67 % de estas exhiben un nivel
intermedio de consolidaciény el 30 % un nivel alto de consolidacién; es decir,
un10% de las manzanas urbanas existentes incrementaron sus niveles de con-

solidacién, principalmente por el suministro de pavimentacion (VEASE FIGURA 9).
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FIGURA 9. Caso BJ: niveles de consolidacion de los servicios e infraestructuras.
NOTA: Elaboracién propia con base en datos del INV, INEGI (2010, 2020).
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Sobre las caracteristicas socioeconémicas de la poblacién que se ubica
en este caso de estudio pueden apuntarse dos cuestiones importantes:
en primerainstancia, la predominancia de la poblacién adulta mayor enre-
lacidn con otros rangos de edad, asi como el notable descenso en el total
de poblacidn econdmicamente activa. Este tipo de hallazgos resultan
totalmente esperados en consideracion de la gran cantidad de décadas

de existencia que acumula este caso en particular (VEASE TABLA 5).

TABLA 5. Caso BJ: caracteristicas socioecondmicas de la vivienda.

DIMENSION CATEGORIA INDICADOR 2010 % 2020 %
Poblacion total 14346 100.00 15277 100.00
Poblacién 0 a2 afios 343 239 492 322
Poblacién 3a 5 afos 325 325 486 318
Poblacién 6 a 11afios 1066 743 1334 873
Poblacién 8 a 14 afios 1310 913 1686 1.03
Poblacién 12 a 14 afios 434 3.02 628 4n
Poblacion 15a 17 afios 458 319 749 490
Poblacion 18 a 24 afios 1643 145 2019 1321
Poblacion 60 y mas 291 2029 2266 14.82
Poblacion 0a14 afios 2682 1869 3374 2208
Poblacién 15 a 64 afos 9541 66.50 10259 67.15

Consolidacién . -
Socioecondmica

de la vivienda Poblacion 65y més 2055 1432 1593 1042
Poblacion EA 7355 5126 6699 4385
Poblacion E Inactiva 4802 3347 5868 3841
Poblacién ocupada ni7 50.02 6311 MN31
Poblacién desocupada 66 0.46 254 166
P. con educacién medio superior o superior 5936 437 4988 3265
Grado promedio de escolaridad 974 - 9.00
P. afiliada a servicios de salud 11672 81.36 N575 7576
P.IMSS 8264 5760 8506 5567
P.ISSSTE 797 555 678 443
P.SP/INSABI 1422 991 1238 810
P.sin derechohabiencia 2604 1815 3569 2336

NOTA: Elaboracion 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 caracteristicas socioeco-
ndmicas que inciden en los niveles de consolidacién de la vivienda. Ello como
resultado de una reduccién de la poblacién econdmicamente activay la
poblacidn ocupada, asicomo un ascenso de la poblacidon econédmicamente

inactiva (VEASE FIGURA 10).

2010

Leyenda
Benito Juirez: Censo INEGI 2010
Nivel de consolidacién socioecondmica

e
-

FIGURA 10. Caso BJ: distribucion de los niveles de consolidacion socioeconémica
NOTA: Elaboracién propia con base en datos del Censo Nacional de Poblaciony Vivienda del INEGI (2010,2020).
Los datos recopilados, que abordan el proceso de consolidacidn es-
pacial de la vivienda, sefialan que esta urbanizacidon ha mostrado un cierto
estancamiento en cuanto a su densificacion habitacional en las ultimas
décadas. Esta cuestion puede recaer en la antigliedad 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 utilizacion del suelo (cus). Lo mismo con el suministro
de servicios basicos al interior de las viviendas, en donde puede notarse
gue en ambas décadas de estudio la disposicién de piso de material dife-
rente de tierra, luz eléctrica, agua entubaday drenaje se encuentra cerca
del 100 9% (VEASE TABLA 6).
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TABLA 6. Caso BJ: caracteristicas espaciales de la vivienda.
DIMENSION CATEGORIA | INDICADOR 2010 | % 2020 | %
Consolidacién | Espacial Promedio de viviendas/manzana urbana 21 22
delavivienda
Viviendas particulares habitadas (VHP) con piso de material 4285 97.36 4361 99.09
diferente de tierra
VHP que disponen de luz eléctrica 4351 98.86 4370 9929
VHP que disponen de agua entubada 4335 9850 4373 99.36
VHP que disponen de drenaje 4343 98.68 4373 99.36

NOTA: Elaboracion propia con base en datos del INEGI (2010,2020)

Las cartografias sefialan que los resultados son ampliamente coin-
cidentes a lo largo del periodo de estudio. De este modo, puede decirse
gue practicamente la totalidad de las viviendas presentan una consolidacion
avanzada en relacidn con sus caracteristicas espaciales, puesto que dis-
ponen de servicios basicos en su interior y de materiales constructivos
definitivos (VEASE FIGURA T1).

2010 2020
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FIGURA 11. Caso BJ: distribucion de los niveles de consolidacion espacial de la vivienda.
NOTA: Elaboracion propia, con base en datos del Censo Nacional de Poblaciény Vivienda del INEGI (2010,2020).
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CAPITULO 4

LA EVOLUCION DEL MERCADO

DE VIVIENDA EN LOS PROCESOS

DE CONSOLIDACION DE LAS

URBANIZACIONES POPULARES

DE CAMPO, YA QUE LAS BASES DE DATOS
OFICIALES DEL INEGI A NIVEL DE AGEBY 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
ACTUALIZACION.

DE ORIGEN IRREGULAR

Este capitulo se centra enlaevolucién de los mercados de vivienda en las
urbanizaciones populares de origenirregular. Se examinan las caracteris-
ticas de la oferta de vivienda en los casos de estudio, incluyendo tipologias,
submercados, valores catastrales y de mercado. Los datos se analizan
utilizando el siG, ArcGis, y se presentan seguin las formas de produccién
de vivienda identificadas: produccidn por participacidn de agentes capi-

talistas y por autoproduccion.

Se verifica que en los Ultimos afios la mayor parte de la produccién de vi-
vienda en esta urbanizacion popular deriva de lainsercién de agentes capi-
talistas que buscan reubicar sus excedentes de capital. Esta se caracteriza
por ser producida en serie, bajo la tipologia de vivienda de interés social,

gue se comercializa principalmente en los submercados de compra-venta.

De acuerdo con el cruce de lainformacién obtenida, la mayor parte de las

viviendas que conforman el mercado de produccidn capitalista en el periodo
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2010-2022 se encuentran dentro de manzanas que presentan muy bajos
niveles de consolidacién 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, asi como de equi-
pamientosy de servicios, no consigue incidir de forma decisiva en el nivel
de configuracion de esta forma de produccién.

Esto se sustenta en que durante el periodo 2010-2015 alrededor
del 57 9% de las viviendas de produccién por parte de agentes capitalistas
guedaban ubicadas en manzanas con bajos niveles de consolidacién;encam-
bio, las viviendas localizadas en manzanas que se encuentran en proceso
de consolidaciénrepresentan un 43 % del total (VEASE FIGURA12). Para el 2022
se identifica que cerca del 67 % de las viviendas se ubica en manzanas
con bajos niveles de consolidacién, mientras que el porcentaje restante
se tuvo en manzanas que muestran un nivel intermedio de consolidacién

(VEASE FIGURA 13).
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FIGURA 12.Caso Jaripillo: localizacién de la produccién por participaciéon de agentes capitalistas
enrelacion con los niveles de consolidaciéon del entorno urbano (2010-2015).

NOTA: Las viviendas identificadas se clasifican en relacién con el periodo 2010-2015, a fin de observar la
tendencia de crecimiento en su produccion. En la cartografia se demuestra que hasta el 2010, se conformaron
27 viviendas, y en los cinco afios posteriores se hicieron ocho mas (véase anexo 1). Elaboracion propia con
base eninformacion obtenida en campoy en Street View de Google Maps
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FIGURA 13. Caso Jaripillo: localizacién de la produccién por participacién de agentes capitalistas
enrelacion con los niveles de consolidacién del entorno urbano (2022).

NOTA: En la cartografia se identifican alrededor de 33 nuevas viviendas al afio 2022; esto es, abarcando el
periodo 2016-2022 (véase anexo 1). Elaboracién propia con base en informacién obtenida en campoy 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 laincorporacion total de servicios
e infraestructuras por parte del Estado. Entonces, se parte de la premisa
de que mientras mayores sean las expectativas de la prontaincorporacion
de estos servicios, los valores del suelo tenderdn a incrementarse. En este
sentido, la anticipada participacidn de los agentes capitalistas a la llegada
total de los servicios e infraestructuras recae en la posibilidad de acceder
aterrenos de bajo costo para el incremento de utilidades.

En entrevista con uno de los agentes que participé en el mercado
de vivienda bajo la motivacidn del valor de cambio se aprecid que desde
su visidn los inversores buscan adelantarse a los procesos espaciales
gue tendran lugar en las urbanizaciones populares. Desde su perspectiva,
este tipo de microintervenciones consiguen dar continuidad a los procesos
de consolidacion del entorno urbano, ya que se requiere de cierto nivel

de densificacion poblacional y espacial para que el Estado muestre interés
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por seguir interviniendo estos espacios. Asi, se concluye que este tipo
de agentes se autodefinen como detonadores de los procesos urbanos

que ocurren en estas urbanizaciones populares.

Elcrucedelainformacién obtenida en este rubro permitié observar el fuerte
grado de correlacién que existe entre los procesos de consolidacion socioe-
condmicade los habitantesy la configuracion de los mercados de vivienda
producidos por los agentes capitalistas. En este sentido, se aprecia unin-
cremento considerable entre los niveles de correlacidn de las variables
conforme se aproximan al periodo actual, dado que a inicios de la década
pasada la conformacidn de esta oferta de vivienda no correspondia del todo
conlos niveles de consolidacién socioecondmica. Con respecto a los datos
visualizados en la cartografia, alrededor del 85 % de las viviendas con-
figuradas en el periodo 2010-2015 han quedado ubicadas en manzanas

que muestran un nivel socioeconédmico intermedio (VEASE FIGURA 14).

Leyenda

M. de vivienda Jaripillo 2010-2015
Produccién a.
@ 2010(27)
® 2015(@8)
Jaripillo: Censo INEGI 2010

Nivel de consolidacién socioeconsmica

FIGURA 14. Caso Jaripillo:
localizacion de la produccion

por participacion de agentes
capitalistas enrelacién con

los niveles de consolidacion
socioeconomica de la vivienda
(2010-2015).

NOTA: Elaboracion propia con base en
informacién obtenida en campoy en
Street View de Google Maps.

capitalistas

De forma reciente,

g\sa,ms, N la configuracion de dicha
| Medio (24)
.o oty _oi o3 st oferta ha conseguido impac-

tarenelincremento de los
niveles de consolidacion socioecondmica de los habitantes, principalmente

por la llegada de grupos de mayor estrato socioeconémico con capacidad
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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 consolidacién socioecondmica (VEASE FIGURA 15).

FIGURA 15. Caso Jaripillo
localizacion de la produccion

por participacion de agentes
capitalistasenrelacion con

los niveles de consolidacién
socioeconomica de la vivienda
(2022)

NOTA: elaboracién propia con base en
informacién obtenida en campoy en
Street View de Google Maps
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a este asentamiento no son

exclusivamente de bajos ingresos, ya que los niveles de consolidacién
socioeconémica son considerablemente elevados. Esto indica que la dind-
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 produccién capitalista. Este fendmeno podria estar
alterando las dindmicas socioecondmicas tradicionalmente observadas
en este tipo de asentamientos, donde las familias solian requerir décadas

para consolidarse.

Al superponer la ubicacion de la oferta de vivienda de produccidn capitalista
en las cartografias que muestran los niveles de consolidacién espacial
se puede notar que en los afios 2010 y 2015 la oferta resultaba un tanto
dispersaentornoalos niveles de consolidacidn, los cuales se dieron en un

rango bajo y medio (VEASE FIGURA 16); sin embargo, con el paso del tiempo
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el nivel de correlacidn existente entre estas variables haido en aumento,
del mismo modo que en los procesos de consolidacidn socioecondmica de las
viviendas (VEASE FIGURA 17). A modo de hipdtesis se sugiere que dicha oferta
es laque estd detonando la consolidacion espacial de las viviendas, puesto
gue desde esta forma de produccidn no existen procesos de autogestion
progresivos por parte de las familias, como se aprecia cominmente en otros

asentamientos similares.
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% FIGURA 16. Caso Jaripillo:

V" localizacion de la produccion

y por participacion de agentes
capitalistas enrelacién con los
niveles de consolidacion espacial
de lavivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboracién propia con base en
informacién obtenida en campoy en
Street View de Google Maps.
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Debido a las caracteristicas temporales y de ubicacion se encuentra que las
viviendas derivadas de la autoproduccién que han conseguido consolidarse
y posicionarse en el mercado son muy pocas,ademads 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 mercancia de valor de uso para sus usuarios.

Através del mapeode lainformacién seidentifica la baja presencia de vivien-
das ofertadas producto de los procesos de autoproduccidn (VEASE FIGURA 18).
Eneste caso, la evidencia noresulta sustancial para el cruce de lainformacion
con las categorias que se abordan en el analisis de los procesos de conso-
lidacidn. Gracias a este hallazgo, es posible afirmar que en este caso de es-
tudio la estructuracion de los mercados de vivienda obedece casi de forma
exclusiva a la reproduccién de practicas de acumulacién y de recirculacidn

de capital;esto es,una vivienda vista

como mercancia de valor de cambio - \‘ *
paralos agentes capitalistas, a partir : >’ ‘““L \
— " “-’ -

del aprovechamiento de las carac- ,s& ‘== B
teristicas de localizacién, asi como ~ //}}‘\“11

' A2 AN Y
de los niveles de consolidacion | :

Leyenda \

del entorno urbano' M. de vivienda Jaripillo 2010-2015

@ Produccion por autoproduccién (2)

C. entorno urbano Jaripillo 2010

Niveles de consolidacion

FIGURA 18. Caso Jaripillo: localizacion de la I oo
produccion de vivienda por autoproduccion En proceso deconsoldacidn (1)
enrelacion con los niveles de consolidacion 7[ | consoigaco 0 oowo o2 o Job,

delentorno urbano (2010-2015).

NOTA: Dentro del perfodo de estudio se

identificaron solo dos viviendas de produccion por

autoproduccién posicionadas en el mercado, especificamente en el 2015 (véase anexo 2). Elaboracién propia
coninformacion obtenida a través de recorridos de campo y Street View de Google Maps.
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Se encuentra que las viviendas ofrecidas producto de los procesos de au-
toproduccion se ubican dentro de manzanas que presentan una consoli-
dacidn socioecondmica en proceso. Badsicamente, 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

socioecondmicos estudiados (VEASE FIGURA 19).
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Al observar el cruce de la informacién se puede constatar que el nivel
de consolidacién socioecondmica de los hogares es altamente correlacional
alos niveles de consolidacidn espacial de las viviendas. Por ello, se deduce
gue las viviendas ofrecidas presentan una consolidacidn espacial enca-
minada, en donde los niveles de consolidacidn espacial no son del todo

elevados y el nivel de conservacion fisico-espacial de las edificaciones

habitacionales es moderado (VEASE FIGURA 20).

FIGURA19.Caso

Jaripillo: localizacion

de la produccion por
autoproducciénen
relacién con los niveles
de consolidacion
socioecondmicade la
vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboracién propia con
informacion obtenida a traves
de recorridos de campoy
Street View de Google Maps.
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FIGURA 20. Caso Jaripillo: localizacion de la produccién por autoproducciéon enn relacion con
los niveles de consolidacion espacial de la vivienda (2010-2015)

NOTA: Elaboracién propia con informacién obtenida a través de recorridos de campo y Street View de

Google Maps.

El presente apartado aborda lo concerniente a la produccidn de vivienda

derivada de la participacion de los agentes capitalistas en el caso de es-

tudio Benito Juarez. En términos generales puede ubicarse que dentro

del periodo de estudio abordado esta forma de produccién de vivienda

ha ido disminuyendo con el paso de los afios, lo que da a entender que las

légicas de ocupacion del suelo a través del mercado hanido disminuyendo

de forma progresiva.
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Dentrode 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
disminucién de la oferta ubicada en esta forma de produccién. 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 distribucién se puede notar

su baja concentracion en las manzanas no consolidadas (VEASE FIGURA 21).

Leyenda

MV Benito Juarez 2010-2015

Produccién a. capitalistas
@ 2010 (20)

@ 2015(6)
Entorno urbano BJ 2010
Nivel de consolidacion

I o consoiidado (25)
[ enproceso ce consolidacisn (165)
[ consolidado (48) 0 01 02 04 06 08

FIGURA 21.Caso BJ: localizacién de la produccién por participacién de agentes capitalistas en
relacién con los niveles de consolidacion del entorno urbano (2010-2015).

NOTA: Puede identificarse que la oferta de vivienda de produccién capitalista tiende a concentrarse alrededor
de las manzanas urbanas altamente consolidadas en su entorno urbano (consultar informacién de las viviendas
enanexo 3). Elaboracion propia con base eninformacion obtenida en campoy en Street View de Google Maps.

Parael 2022, sibien la oferta de vivienda no consigue disminuir, tam-

poco se ve acrecentada, puesto que solo se identifican nueve viviendas.
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Deigual modo, los niveles de consolidacién mas elevados se corresponden
con lalocalizacion de la oferta de vivienda, mientras que las zonas que dispo-
nen de bajos niveles de consolidacién en su entorno urbano carecen deello.
A partir de esta evidencia se constata que en este caso de estudio las formas
de produccién de vivienda se encuentran ampliamente correlacionadas

a los niveles de consolidacién del entorno urbano (VEASE FIGURA 22).

Leyenda

MV Benito Juarez 2022

Produccién a. capitalistas
e 20229

Entorno urbano BJ 2020

Nivel de consolidacion

I ~o consoiidado (8)
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[ consolidado (69) o_o1 02 04 06 08

FIGURA 22.Caso BJ: localizacién de la produccién por participaciéon de agentes capitalistas en
relacion con los niveles de consolidacion del entorno urbano (2022).

NOTA: Puede notarse que en afnos recientes la oferta de vivienda de produccién capitalista ha presentado
una disminucion considerable (consultar informacion de las viviendas en anexo 3). Elaboracion propia con
base eninformacion obtenida en campoy 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
paralaelecciéondesulugar deresidencia actual, sobre todoenel temadelas
caracteristicas espaciales de la vivienda. Sin embargo, en estas siempre
seresalté el gran nivel de consolidacién del entorno urbano, sobre todo

en cuanto a la gran disposicion de unidades econdmicas, la alta densidad
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derutasdetransporte publicoy el nivel de proximidad con otros sectores

aledarios.

Lo obtenido en esta categoria abona a lo sefialado en los casos anterio-
res: la oferta existente tiende a concentrarse en las manzanas urbanas
gue muestran un mayor nivel de consolidacién de la vivienda, tanto en su
dimensidn socioecondmica 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 consolidacién socioecondmica. Esta
cuestion se encuentraampliamente enlazada a los niveles de densificacién
poblacional que generan este tipo de viviendas, asi como al nivel socioe-
condmico de sus ocupantes, lo que incide en un mayor poder adquisitivo

y acceso a créditos hipotecarios (VEASE FIGURA 23).

Leyenda
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FIGURA 23.Caso BJ: localizacién de la produccion por participacion de agentes capitalistas en
relacién con los niveles de consolidacion socioecondmica de la vivienda (2010-2015).

NOTA: Elaboracién propia con base en informacion obtenida en campoy en street view de Google Maps.
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Aunque en afios recientes la oferta de viviendas de produccién capi-
talista haido disminuyendo, estas han conseguido mantener su ubicacién
alrededor de las manzanas urbanas que disponen de una consolidacién
media en el ambito socioecondmico. Deigual modo, se encuentra gue dentro
de esta temporalidad alrededor del 90 % de la oferta se concentra en las

manzanas urbanas que cuentan con estas caracteristicas (VEASE FIGURA 24).
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FIGURA 24.Caso BJ:localizacién de la produccion por participacion de agentes capitalistas en
relacion con los niveles de consolidacion socioecondmica de la vivienda (2022).

NOTA: Elaboracion propia con base en informacion obtenida en campoy en Street view de Google Maps.

Sobre la localizacién de la oferta en relacién con los niveles de consolida-
cion espacial de la vivienda se identifica que los resultados son altamente
coincidentes con los obtenidos en el ambito socioecondmico. Durante
el periodo 2010-2015 el 90 % de la oferta quedd ubicada en manzanas
gue se estaban consolidando en cuanto a las caracteristicas espaciales
de lavivienda. Lo anterior como efecto de que la oferta de vivienda de pro-

duccidn capitalista promueve esta consolidacidn al incidir en los niveles
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de densificacién habitacionaly en laincorporacion de nuevas edificaciones

que cuentan con servicios basicos en su interior (VEASE FIGURA 25).

FIGURA 25.Caso BJ:

localizacion de la produccion

por participacion de agentes
capitalistasenrelacion con los
niveles de consolidacion espacial
de la vivienda (2010-2015).
NOTA: Elaboracion propia con base en
informacién obtenida en campoy en
Street View de Google Maps.
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FIGURA 26.Caso BJ: localizacién de la produccion por participacion de agentes capitalistas en
relacion con los niveles de consolidacion espacial de la vivienda (2022).

NOTA: Elaboracién propia con base en informacion obtenida en campoy en Street View de Google Maps.
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A continuacidn se muestran los resultados correspondientes a la produccion
de viviendas autoproducidas que han conseguido mercantilizarse a través
de los submercados de vivienda. Lo visto permite precisar una tendencia
continua en cuanto asu nivel de representacidn,ademas de que en nimero
sobrepasan la que resulta de la produccién por participacién de agentes
capitalistas.En muchos de los casos estas viviendas presentaron un dete-
riorado estado de conservacién; en esencia, viviendas de tipo unifamiliar
y subdivididas ubicadas en los submercados de compra-ventay arrenda-
miento de forma proporcional.

Sibien es cierto que la gran parte de las viviendas identificadas se con-
centran en las manzanas urbanas que exhiben un mayor grado de conso-
lidacién urbana, tanto a nivel del entorno como de la vivienda, se ubican
casos en donde los niveles de consolidaciéon son medios o bajos. Esto quiere
decir que la oferta de vivienda de alguin modo se correlaciona con los ni-
veles de consolidacidn urbana existentes; sin embargo, no es un factor

determinante que incida en cuanto a su ubicacién y nivel de produccidn.

Durante el periodo 2010-2015 se registraron 32 viviendas autoproducidas
en el dreade estudio. De estas viviendas el 66 % se encontrd en manzanas
urbanas altamente consolidadas, mientras que el 25 %y el 9 % se ubicaron
en manzanas con niveles medios y bajos de consolidacién, respectiva-
mente. Este patrén sugiere que las viviendas autoproducidas se ubican
preferentemente en manzanas urbanas con caracteristicas consolidadas
conrespecto asuentorno urbano, lo que podria explicarse en parte por la
existencia de un alto nivel de consolidacién previo a la recogida de datos
en la mayoria de las manzanas urbanas que integran este caso de estudio
(VEASE FIGURA 27).
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FIGURA 27.Caso BJ:localizacion de la produccion por autoproduccién en relacion con los niveles

de consolidacién del entorno urbano (2010-2015).

NOTA: La informacién de las viviendas identificadas puede consultarse en el anexo 4. Elaboracién propia

con base en informacién obtenida en campo y en Street View de Google Maps.
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FIGURA 28. Caso BJ: localizacién de la produccion por autoproduccion en relacién con los

niveles de consolidacién del entorno urbano (2022).

NOTA: Lainformacién de las viviendas identificadas puede consultarse en el anexo 4. Elaboracion propia,

con base en informacién obtenida en campoy en Street View de Google Maps.
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OFERTA DE VIVIENDA Y CONSOLIDACION SOCIOECONOMICA DE LA VIVIENDA

Conrespecto a la superposicién de la oferta de vivienda con los niveles
de consolidacion socioeconémica se encuentra que cerca del 80 % de estas
se establecen enlas manzanas urbanas altamente consolidadas, mientras
gue el 20 % corresponde a manzanas en proceso de consolidacion (VEASE
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 consolidacién (VEASE

FIGURA 30).
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NOTA: Elaboracion propia con base en
informacion obtenida en campoy en street
view de Google Maps.
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En la superposicion de la oferta de vivienda con los niveles de consolidacion
espacial se aprecia que los resultados son bastante similares a los obtenidos
en el rubro de la consolidacion socioecondmica. No obstante, cabe decir
gue con respecto ala consolidacion espacial de la vivienda, la correlacidn
entre oferta y nivel de consolidacion es aun mayor. Esto indica que las
viviendas autoproducidas que se posicionan en el mercado en su mayoria
disponen de altos niveles de consolidacién, tanto en lo socioecondmico
como enlo espacial,lo que su vez alude al fortalecimiento de las dindmicas
de movilidad residencial y de sucesién de la vivienda que ocurren en los
hogares,asicomo alos altos niveles de densificacidon que promueven (VEASE
FIGURA 31v32).

MV Benito Juarez 2010-2015

Preduccion auteproduccion

FIGURA 31. Caso BJ: localizacién de la produccién por autoproduccion enn relacion con los
niveles de consolidacion espacial de la vivienda (2010-2015).

NOTA: Elaboracion propia con base en informacion obtenida en campo y en Street View de Google Maps.
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MV Benito Juarez 2022

Prod toproduccion

: Censo INEGI 2020

dacion de lavivienda

FIGURA 32.Caso s3: localizacion de la produccion por autoproduccién en relacion con los niveles
de consolidacién espacial de la vivienda (2022).

NOTA: Elaboracidn propia con base en informacion obtenida en campoy en Street View de Google Maps.

Es necesario sefialar que a pesar de que los datos abonan aun am-
plio nivel de consolidacién espacial de la vivienda, desde la percepcidn
de algunosinquilinos se aprecia otra visidon un tanto contrastante. En este
sentido, si bien existe unaamplia disposicion de servicios, infraestructuras,
equipamientos, unidades econémicas, 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 mas bien a las condiciones del entorno

urbanoy en segunda instancia a cuestiones propias de la vivienda.



NLOS DATOS SE ANALIZAN UTILIZANDO EL SIG,
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CONCLUSIONES

Larealizacidn del presente trabajo se justificé en la necesidad de abonar
nuevos insumos tedrico-conceptuales, metodoldgicos y practicos para
la matizacién de una problematica de caracter global: la reduccién consi-
derable de la poblacidn con capacidad para acceder a una vivienda digna
y bien localizada. Dicha cuestidn, si bien consigue permear en el conjunto
del tejido social, presenta implicaciones mayormente acentuadas en la
poblacidn urbana de bajos ingresos. De igual modo, este enunciado se en-
marca dentro los Objetivos del Desarrollo Sostenible (oDs) para el afio 2030
(oNuU-Habitat, 2020), especificamente 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 basicos adecuados, seguros y asequibles
y mejorar los barrios marginales.

Es entonces que este trabajo tuvo la vision de retomar un tema poco
abordado por expertos,académicos y gestores de politicas publicas eninfor-
malidad urbana, ya que, por lo comun, el anélisis ha quedado centrado en la
compresién de las formas y procesos que originan lainformalidad espacial
y social de las ciudades contemporaneas latinoamericanas. Algunos otros
han abordado la evolucién progresiva del habitat popular en el tiempo,
bajo procesos que han adquirido la denominacién de consolidacién urbana.
Asi pues, se propuso la comprension de un fendmeno emergente bajo
el contexto de lo que este documento enuncia como procesos post-con-
solidacién,en el marco de la configuracién de las urbanizaciones populares
deorigenirregular. En este sentido, se persiguid el objetivo de caracterizar
la evolucidn de los mercados de vivienda, asi como precisar las variables
gue logran incidir en su configuracién a lo largo del tiempo.

Diversas teorias refieren al rol del Estado como agente detonador
de los procesos de consolidacién urbana, a partir de la rehabilitacion espacial

de los entornos urbanos de origenirregular, lo que implica una mayor inver-
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sion en la provisién de servicios basicos e infraestructuras. Asi, las ldgicas
de produccidn del espacio vinculadas con la necesidad eventualmente
se ven remplazadas por las légicas del Estado y del mercado de forma
intercalada. No obstante, ante la evidencia presentada cabe decir que di-
chas teorias se encuentran sesgadas para intentar explicar la continuidad
evolutiva de los entornos populares que ocurren una vez que se consigue
una consolidacién avanzada o encaminada; dicho de otro modo, lo que
este trabajo define como procesos post-consolidacién. En otras palabras,
desde lateoriay la practica el seguimiento a estos procesos se deja de lado
en cuanto culminan las primeras olas de consolidacidn.

Por otro lado, estas teorias han intentado explicar la realidad de las
grandes ciudades mexicanas y latinoamericanas, sin contemplar los contex-
tos especificos de otras ciudades de menor tamafio, que a su vez disponen
de economias especializadas. En consecuencia, las ciudades intermedias
turisticas adoptan una configuracion distinta, ya que los procesos de con-
solidacién requieren de un tiempo mayor a dos décadas, ademds de que
la brecha de disparidades espaciales resulta altamente contrastante.
Lo anterior, como respuesta a las dindmicas particulares de los proce-
sos de urbanizacién que toman lugar en ciudades de menor tamafio y de
laasignacidon constante de recursos en beneficio de los sectores turisticos
de la ciudad.

Sibien es cierto que las urbanizaciones populares de mayor antigiiedad
por lo general disponen de altos niveles de consolidaciéon, también existen
casos endonde tales niveles pueden verse estancados o expresar una baja
consolidacidn o, en su caso,un retroceso evolutivo; es decir, una desconsoli-
dacidn. Por ende, la consolidacién no representa en todos los casos un pro-
ceso lineal y progresivo. En contraste, algunas urbanizaciones populares
de menor antigliedad pueden consolidarse en un corto periodo en res-
puesta asus caracteristicas de localizacion y de tenencia original del suelo.

Lo anterior,ante los impactos que consiguen las economias turisticas en el
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territorio y que de igual forma determinan, en primera instancia, la ruta
delarecirculacidon de excedentes de capital y de la produccién del espacio.

Otro aspecto para considerar es la inclusién de los nuevos agentes
gue se suman alos procesos de consolidacion, yaque enloquerespectaala
vivienda se encontrd que, a raiz de lainsercion de las légicas de mercado
en las urbanizaciones populares, los propietarios de las viviendas originales
dejan de ser los Unicos responsables de su consolidacién. Los hallazgos
demuestran que la produccion de vivienda de origen capitalista también
es responsable de ello, sobre todo por los altos niveles de densificacion
habitacional que promueve desde la configuracién de viviendas verti-
cales. Esto, sin duda, constata que los procesos de configuracién espacial
son cambiantes alo largo del tiempo, asi como las motivaciones implicitas,
gue recaen en los valores de uso y de cambio de la vivienda.

Aunado a lo anterior, las teorias en torno a los procesos de consoli-
dacidon debenreplantearse para explicar los fendmenos emergentes de la
post-consolidaciéon. 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 consolidacién. En consecuencia,
es evidente que la produccidn del espacio ha evolucionado en las Ultimas
décadas, en correspondencia a las implicaciones econdmicas de caracter
neoliberal, puesto que las urbanizaciones populares de mayor antigiiedad
y que por sus caracteristicas espaciales y de localizacidn son sumamente
proclives a estas dindmicas, parecen estar un tanto blindadas de las reper-
cusiones negativas que acarrean los procesos post-consolidacion.

Es entonces que la configuracién de los mercados de vivienda
es adaptativa a las caracteristicas del entorno y de localizacidn de las
urbanizaciones populares, asicomo a los niveles de saturacién del suelo
o de densificacidn, pero sobre todo, a las motivaciones especificas de los
agentes. Esto es, cuando los niveles de densificacidn son poco elevados,

se facilita la especulacion del suelo y la accesibilidad a terrenos de bajo
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costo para los agentes capitalistas, quienes comienzan a producir viviendas
para suinsercion al mercado, una vez que las condiciones del entorno
urbano resultan propicias para ello. A su vez, las tipologias habitacionales
configuradas se desprenden de las necesidades de los consumidores po-
tenciales, por lo que son ampliamente diversas en cuanto a caracteristicas
espaciales. Deigual 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 produccién. Ante ello, las particularidades que adopta la produccidn
del espacio en las ciudades ocurren en funcién de las motivaciones de los
agentes involucrados. En el caso especifico de este trabajo se demuestra
que las motivaciones que determinan la produccién del espacio en las
urbanizaciones populares, esencialmente en relacién con el valor de uso
y de cambio de las viviendas, se determinan en funcién de la posibilidad
dereproduccidny continuidad de las redes sociales de apoyo y del potencial
de los entornos para la mercantilizacidn de las edificaciones habitacionales,
respectivamente.

Las variables que afectan la produccién 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 produccion del espacio que se construyen desde
una perspectiva geografica generalista tienden a presentar sesgos cuando
se aplican a contextos locales especificos. En consecuencia, es necesario
reconsiderar las categorias de analisis en funcidn de las caracteristicas par-
ticulares de cada ciudad. En esencia, esto implica reconocer las implicaciones
propias de las ciudades y territorios donde se manifiesta la produccidn
espacial.

Por ultimo, se considera que las aportaciones de este libro se en-

caminan a establecer una linea de investigacion centrada en el plantea-
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miento de una nueva generacion de politicas publicas en distintas escalas,
gueincidan en laregulacion de los procesos de configuracién del entorno
urbanoy la vivienda de las urbanizaciones populares de origen irregular.
Deigual modo, ello plantea una regulacién de los valores de mercado,
sobre todo en las viviendas de produccidn capitalista, asicomo en cuanto
ala configuracion de tipologias habitacionales acordes a las restricciones
de lanormatividad urbanay de las infraestructuras existentes.

Se plantea entonces que las politicas deben abonar a la matizaciéon
delas problematicas que refieren a la creciente dificultad enelacceso ala
vivienda, en conjunto con la atencidn a lasintervenciones de rehabilitacion
delos entornos construidos. Enrelacién con lo anterior, se sugiere enfatizar

los siguientes puntos:

. Supervision permanente de la evolucion de los entornos urbanos: por lo general,
las intervenciones de mejoramiento urbano que promueve el Estado son de
caracter transversal, en lugar de longitudinal. Es decir, no existe un monitoreo
permanente de la evolucidn de los entornos urbanos en términos socioespa-
ciales, niunaproyeccion alargo plazo de los objetivos que se plantean alcanzar
atravésdeeste tipo deintervenciones. Por lo tanto, se recomienda que estas
se planteen en virtud de atender demandas especificas de determinados
estratos poblacionales, con énfasis en los mds marginados.

. Actualizacidn recurrente de las infraestructuras y servicios: las politicas
de vivienda enfocadas a la regularizacidon y mejoramiento de estos entornos
urbanos dejan de lado el hecho de que la estructuracidn socioespacial de las
urbanizaciones populares es ampliamente dindmica a lo largo del tiempo, sobre
todoeneltemadelincremento de las densidades habitacionales. Por lo comun,
las infraestructuras que se integran durante las primeras intervenciones
de rehabilitacién urbana permanecen a lo largo del tiempo, a pesar del in-
cremento de las densidades que promueven los procesos de consolidacién

de las viviendas autoproducidas, en donde, ademads, en afios recientes se suma
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la produccidn de edificaciones en altura por parte del sector inmaobiliario
privado.

Regulacidn de las formas de produccidn de vivienda: la participacién de los
agentes capitalistas en la produccién 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 derentabilidad paralos inversores. En este sentido, es importante
regular sudindmica de produccién, ya que de otro modo se favorece la elitiza-
cion del habitat popular, seincide en elincremento de los valores de mercado,
ademads de que se generan alteraciones a las dinamicas sociales originales.
Regulacion de los valores de mercado: el eje nodal de la problematica abordada
por estainvestigacién recae en la desregularizacién del valor de mercado
de las edificaciones habitacionales. Esta cuestién se ve influida en gran medida
por las condiciones de localizacién de los asentamientos enn relacién con el
resto la ciudad, aspecto que a su vez determina el grado de demanda habitacio-
nal por parte de los consumidores. Asi 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.
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NEN SUMA, LAS CONDICIONES

DEL ENTORNO CONDICIONAN EN PRIMER

TERMINO LA OPERATIVIDAD DE LOS

MERCADQOS DE VIVIENDA EN CUALQUIERA

DE SUS MODOS DE PRODUCCION,

ANTE ELLO,LAS PARTICULARIDADES

QUE ADOPTA LA PRODUCCION DEL ESPACIO

EN LAS CIUDADES OCURREN EN FUNCION

DE LAS MOTIVACIONES DE LOS AGENTES

INVOLUCRADOS.




ANEXOS

Anexo 1

CASO JARIPILLO: VIVIENDAS OFRECIDAS POR PRODUCCION DE AGENTES CAPITALISTAS,
PERIODO 2010-2022.

M2 M2 Valor
No. Fotografia Tipologa Submercado Ao .. catastral Precio/m2
construccion |  terreno 2022

Vivienda interés
sodial en
conjuntos Venta 2mz 56 100
pequefios (4
viviendas)

Vivienda interés
social en
conjuntos Venta 2013 50 100 $ 304,725.00 | § 6,094.50
pequefios (4
viviendas)

e

286,807.47 | § 5121.56

Vivienda interés

- Venta 2014 &1 120
social

wn

471,114.90

w

7,735.88

Vivienda interés
social en
conjuntos Venta 2013 52 120
pequefios (4
viviendas)

w

343,956.00

w

6,614.54

Vivienda interés
sodial en
conjuntos Venta 2m3 63 100
pequefios (2
viviendas)

e

237,367.64

ks

3,778.54

Vivienda interés
social en
conjuntos Venta 2011 50 108
pequefos (2
viviendas)

w

323,140.93

w

6,487.47

Vivienda interés
social en
conjuntos Venta 2013 50 108
pequefios (2
viviendas)

n

323,140.93

n

6,487.47

|| Vivienda interés

& & Venta 2014 86 92
social dos niveles

wn

280,281.07

n

3,272.02
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Vivienda interés
social dos niveles

Venta
(arrendamiento)

201

112

466,836.97

e

5,406.33

Vivienda interés
sodial dos niveles

Venta

127

715,560.50

an

5,634.33

Vivienda interés
social en
conjuntos
pequefios (2

Venta

2014

417431.00

e

6,491.93

Vivienda interés
social en
conjuntos
pequefios (2
viviendas)

Venta

2010

42

280,426.00

s

6,676.81

Vivienda interés
social en
conjuntos
pequefios (2
viviendas)

Venta

166

925,398.00

wn

5,574.69

Vivienda interés
social en
conjuntos
pequefios (2
viviendas)

Venta

201

55

332.415.00

e

6,043.91

Vivienda interés
social en
conjuntos
pequefios (2

Venta

201

161

623,246.00

e

3,883.15

Vivienda interés
social

Venta

201

110

322,685.04

$ 3,850.66

Vivienda interés
social en
conjuntos

viviendas)

Venta

134

619,138.06

w

4,619.40

Vivienda interés
social

Venta

2014

49

333,261.40

s

6857.23
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vertical | # i 2014 0 0 $ N $ N Venta 2012 45 100 $§ 262,620.00 | § 5836.00

Venta 2012 50 99 $ 343,120.25 | § 6,862.41 Venta 2011 49 100 & 31067050 | § 640558

Venta 2010 40 100 $ 271,120.00 | § 6778.00
Venta 2013 52 130 & 32557200 | % 6,261.00

Venta 202 0 0 $ & $ =
Venta 2013 45 100 § 292,337.68 | § 6,560.54

socialen
conjuntos Venta 2012 50 100 $ 291,800.00 | § 5836.00
pequeios (2
viviendas)

Venta 2014 55 101 5 363,700.86

o

6,598.35

Vivienda interés
socialen

conjuntos Venta 2010 45 147 § 327,097.00

pequefios (2

Venta 2015 55 o 5 363,700.86

wr

6,598.35

w

7,110.80

Vivienda interés
social en

conjuntos Venta 2013 100 50 $ 313,050.00

pequefios (2

Arrendamiento | 2014 46 126 % 315304.72 | 5 6888.89

e

3,130.50

Vivienda interés
social en

conjuntos Venta 2010 a7 105 $ 283,642.00

pequefios (2

Venta 2020 58 100 S 572,807.72 | § 9,954.95

e

6,034.94

Vivienda interés
socialen

conjuntos Venta 2011 62 200 $ 471,074.22

pequefios (2

Vivienda vertical Venta 2020 0 0 s - $ -

n

7,555.32

Vivienda interés

Vivienda interés steial Venta 2022 70 167 5 499647.26 | § 7,137.82

B Venta 2013 &7 200
social

w

574,811.00

w

6,607.02
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217,312.50

5

915.00

Vivienda interés

pequeios (2

Venta

100

636,013.55

$ 10,057.14

=

238

217,312.50

i Vivienda interés

pequenos (2

Venta

994,545.60

5

5,023.97

=

2020

=

2020

Vivienda interés
social en
conjurtos
pequefios (2
viviendas)

Venta

2018

77

n7

408,771.00

5314.93

Vivienda interés
social en
conjuntos
pequefios (2
viviendas)

0m7

85

518,508.00

6,096.51

| Vivienda interés
"_‘ social dos niveles
" en conjuntos
pequefios (2
viviendas)

2020

91

130

774180.70

8,552.59

Vivienda interés
social en
conjurtos
pequefios (2
viviendas)

Venta

2018

150

447,604.38

8,366.44
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Venta 2018 o 0 H # $ A
Venta
(arrendamiento) 201 . 9 3 ) § )
Venta 2018 59 109 § 476,132.21| § 8,093.36
Venta 2018 55 66 § 454432.40| § 8,257.90
Verta 2022 49 120 § 413,225.01| § 8469.46
Venta 2016 ] 0 s = $ =
Venta 2016 ] 0 5 = $ *
Venta 2022 ] 180 4§ 337,725.00| % *
Vivienda interés
social en
conjuntos Venta 2021 0 0 H = $ -
pequenos (4
viviendas)
Vivienda interés
sicial i sk Venta 2021 49 2325 4§ 735455.80| § 15,073.90

NOTA: Elaboracién propia con base en informacién obtenida en campo'y a través de la plataforma Street

View de Google Maps, asi como del sitio web de catastro municipal.



[ 104 | ANEXOS

Anexo 2

CASO JARIPILLO: VIVIENDAS OFRECIDAS DE PRODUCCION POR AUTOPRODUCCION, PERIODO

2010-2022.

M2

V. catastral

Tipologia Submercado | - A0 | ontnccion| terreno 2022 Lt
Vivienda unifamiiar |y, 2004 140 165 s 115946062 |5 830200
Vivienda unifamiliar | | 200 8 n5  [s 30875054 (s 447080

NOTA: Elaboracién propia con base en informacién obtenida en campo'y a través de la plataforma Street
View de Google Maps, asi como del sitio web de catastro municipal.
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CASO BJ: VIVIENDAS OFRECIDAS POR PRODUCCION DE AGENTES CAPITALISTAS, PERIODO

2010-2022.
No. Tipolegia Submercado Ao c“‘:m TH'::M a‘g%n Precio/m2
o w:xc:‘:z'u':::r:’ Amensament | 2010 366,54 16167 |5 1,035095.12 | § 242396
04 piectibipiniy Arendaments | 2000 | 23130 1750 |§ 38225295 | § 165263
n :::m;::: Arendamiento | 2010 | 22356 WS |5 miea1z |5 345060
2 ::ﬁr;;im'l Arendamiento | 2010 | 41601 14000 |5 132554497 | § 308633
[} Vivenda unitamiliar Compra-wenta | 2010 ns20 s |5 51973 | § 4snse
12 vrxami‘;:;a“? Arendamiento | 2010 278.25 15750 |5 1.008847.73 | § 352569
15 v:xﬂ?ﬁa';:;ﬂ"‘:’ Ameniament | 2010 199.80 9630 |5 72449100 [ 5 362608
» e | Amentamenn | 200 | 30667 0505 | § 182206502 | § 594145
2 ::::::;':;: Arendamiento | 2010 | 31850 1750 |§ o190s0.00 | § 248556
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Vivienda de Interés soclalen

F3 ﬂ::::‘:::;: Arrendamiento 2010 264,99 157.50 | § 7133405 [ § 268205
= iyt nies Armengamienty | 2010 | 19551 %630 |§ ss78es0|§ 285304
» blompradpinieo Arendamiento | 2010 1000 |5 81507275 3,92185
» bbbty Arendamiento | 2010 | 25218 7875 |§  9B.00487 | § 354690
2 ViMenda Interes soclal Compra-wenta | 2000 | 100.14 7000 |§ 25820025 | § 2,578.46
n ki Arendamiento | 2010 | 280.00 19000 |5 120696241 |5 431058
S ﬂ::::;:g:‘:: Arendamiento | 2010 | 189.08 100 |5 61676039 | 326190
S rhomadntis Compra-wenta | 2000 | 13200 10400 |§ 60693250 |§ 316111
P Vivienda unifamillar Compra-wenta | 2005 | 11847 7000 |§ 5178409 | § 437100
a bbbt Compra-wnta | 2005 | 11220 6120 |§ 48023405 4280.08

a2 copnis paquefios Compra-vent 2010 81.26 7427 & S15,042.08 [ § 622821
(2 viviendas)
43 2:“:5:5'::: Arrendamients 2015 35446 14575 |5 129442002 | 5 365184
a8 :Is:ﬂ:u:nr::: Arrendamients 2015 12250 14000 |5 1336646.88 | 5 414464
52 ViMenda Interés soclal Comgra-went 2015 4600 7875 |§ 15629830 [§ 774562
54 "mcmﬂ;:m Arrendamiento 2010 295.88 12360 |5 TELIZES |5 264339
55 "E':?m;:g;: Arrendamients 2010 27471 1750 |5 9531689 | § 162315
56 "m{:’:‘jﬁm Amendamienty | 2015 000 o0 |$ - s -
58 L’:?m;::: Arrendamients 2007 21185 16280 |§  TI57E6.80 |§ 337705
64 ::f:i;r:‘:: Arrendamienta 2022 23434 14000 |$ 67748400 |§ 289226
66 Nitherch yesarat Arrendarmiento 2018 ELVES 157.50 | § 36523200 | § 3699.30

uso habitacional
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Viviends vertical e —
7 e e Arendamien | 2022 67.41 7500 |§ 42046640 | § 623745
CASO BJ: VIVIENDAS OFERTADAS DE PRODUCCION POR AUTOPRODUCCION, PERIODO
2010-2022.
n :L?':u;‘t;: Arrenaarnmiento 2022 138.31 128.31 § 75923788 | 5 548939
- o Valor
No. Tipologla Submercado Afo EnieaAe Epe cs;l;:(sl Precio/m2
Vivenda vertical uso mibo:
74 Arendamienn | 2017 76.83 15750 |5 s03.861.40 | § 655803
I e a2 VMench subdvidida | Armendamiento | 2009 107.41 7438 |5 3B2A451.58 | § 3.560.67
Vivienda werfical uso mbdo:
75 ey ¥l Amendamien | 2020 149.55 150 | § SE774800 [§ 383001
o3 Vienda subdividida Arrendamiento 2009 TE.8E 266,28 § 92115680 | § 3,303.29
Vivenda vertical uso mibo:
80 kit iy Arrendamieno 2021 0.00 L -8 -
o5 WVivenda unifamilar Compra-venta 2009 0.00 0.00 H - |8 N
Vivenda wertcal
B4 e Tutiaiee Arendamien | 2016 17721 6141 |§ 76336296 |5 430768
[ VMendh subdvidida | Armendamiento | 2009 95.02 7875 |§ 3%575.46|§ 375264
NOTA: Elaboracién propia con base en informacién obtenida en campo'y a través de la plataforma Street
View de Google Maps, asi como del sitio web de catastro municipal. i
o7 mibdo: Arendamiento | 2009 246,94 15747 | § 1,562,56B.66 | § 4,503.86
habitacional-comercial
[ Viends unifamilar | Compra-venta | 2009 27.14 16480 | §1,124766.70 | § 4,951.87
w VMench subdvidida | Arrendamiento | 2009 115.00 3300 |§ 3701900 § 322625
o Widenda unifamilar Compra-venta 2009 229.76 140,00 § 7E9.200.56 | § 3,304.32
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6 ViMends subdividida | Amendamiento | 2009 116.30 B1.05 §  306,168.38 | 5 263257 36 Viends subdividida Compra-wenta 2014 8262 4131 § 404.383.59 | § 4,894.50
Vivienda vertical
7 Videnda unifamilar | Amendamiento | 2009 103.08 10434 | § 444.320.54 |5 4310.53 a7 o e Armendamiento | 2009 116.54 10525 | § 304003.23 | § 2,60875
8 Viends subdvidida | Amendamiento | 2009 25100 14000 | § 688,935.00 | § 2,744.76 38 Vienda unifamilar Compra-wenta 2004 126.00 63.00 5 391419.08 | 5 3,106.50
it Vivienda unifamilar Compra-venta 2009 12270 7875 § 46954068 | § 3,630.00 E=] WiMends subdividida Arrendariento 2009 133.66 140:00 § 46120176 | § 3,450.56
Vivends vertical uso
2 mibio: Armendamiento | 2009 403.07 14946 | § 83890379 | § 2,081.29 4 Vivenda unifamilar Compra-wenta 2014 3926 14875 | § 90854811 | § 3,797.33
habita clonabcomercial
3 Vivienda unifamilar Compra-verta 2009 157.50 157.50 § 478,TOLT1 | § 3,009.95 45 wwends unifamiiar COMpra-verta 2014 139.62 65.62 § 3E7963.24 | § 2,771
ko Viends subdvidida | Amendamiento | 2009 683 15750 | §1,029,429.08 | § 4,170.60 46 wienda unifamilar | Arendamiento | 2014 4846 157.50 | § B09.592.38 | § 3,258.44
26 Viviznda unifamilar Compra-venta 2009 1400 B4.00 § 424,599.60 | § 3,724.56 47 Viends unifamilar Compra-venta 2014 0.00 105.00 § 6825000 | § 2
Vienda wertical uso
27 Videnda unifamilar Compra-venta 2014 0.00 0.00 H = H = 49 b Arrendamients 2014 246,83 157.50 §1,029429.08 | § 4,1 70.60
habitaclonakcomerclal
') Viends subdividida | Amendamiento | 2009 B8.50 63,82 §  4B1610.50 | § 544193 50 Wivienda unifamliar Compra-wenta 2014 7413 91.00 § 25615565 | 5 3,455.49
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51 VMenda unifamilar | Compravenm | 2014 11800 7200 |§ 35629830 | § 301948 &7 Viends uniamilar | Amendamieno | 2022 114.00 14400 | § 39702540 | § 348268

53 VMenda unifamilar | Compravenm | 2014 57.85 B30 | § 143,379.40 | § 247847 a8 Viends unifamilar | Compraventa | 2022 97.60 lanoo | § 147200 | § 319131
Vienda vertical uso

57 mito: Compra-enta | 2014 208.00 12160 | § E1413548 | § 391411 & Viends unifamilar | Compraventa | 2022 10133 140,00 | § 443990.40 | § 438163
habitacionakcomercial

59 Vienda unifamillar Compra-vent 2022 276.40 15300 | § B07,258.00 | § 2,920.62 70 Vivendsa unifamilar Compra-venta 2022 268,00 157.50 | § 1,384,227.27 | § 516503
Vienda vertical uso

L b Arrendamlento | 2022 141.03 16200 | § 560,453.40 | § 3,974.00 73 Viends uniamilar | Compra-venta | 2022 2a0.45 lan00 | § 46491480 | § 1,83%52
habitaciora bcomercial

&1 VMenda unifamillar | Compra-vent | 2022 0.00 .00 § -l - 76 Vienda unifamilar | Compra-venta | 2022 64.89 7104 | § 25813104 | § 39798
Vhenda vertical uso

-] e Armendamien | 2022 200.72 15300 | § 644,42680 [ § 3,210.58

77 vMends unifamilar | Compra-werta | 2022 .00 9692 53,848.75 -

habitaciona comercial § ¥

L Viends bk, | Arsenchalenin | 2022 12108, 16810 | % S/RMES.E0 L A6 78 ViMenda subdvidida | Arrendamient | 2021 108,25 N722 | § 4913804 |5 453707
Vivends wertical

-] e by Amrendamieno | 2022 282.00 14000 | § 980,088.00 [ § 3,475.49

&7 Vivenda unifamiliar Arrendamieno 2022 14.00 144.00 § 397,025.40 | § 3,482.68
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NPOR ULTIMO, SE CONSIDERA QUE LAS
APORTACIONES DE ESTE LIBRO SE ENCAMINAN
AESTABLECER UNA LINEA DE INVESTIGACION
CENTRADAEN EL PLANTEAMIENTO DE UNA
NUEVA GENERACION DE POLITICAS PUBLICAS
'S EN DISTINTAS ESCALAS, QUE INCIDAN
e et EN LA REGULACION DE LOS PROCESQS

DE CONFIGURACION DEL ENTORNO URBANO
Y LA VIVIENDA DE LAS URBANIZACIONES
POPULARES DE ORIGEN IRREGULAR,

Vivienda unifamillar Compra-enta 2014 0.00 0.00 B

vivenda subdimidida Arrendiamie o 2020 129.29 78.99 § 451,107.24 | § 348901

Vivienda subdndida Arrendiamie o 2022 260.30 157.50 § 62606600 | § 240517

Vivienda unifamiliar Compra-enta 2022 9805 | 15750 § 36422400 | § 3,71468
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El constante crecimiento de la poblacién urbana a nivel global,
aunado a las ldgicas de produccion 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 comunicacion, asi como dotada de
servicios basicos 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 consolidacion
urbana. Estos procesos derivan en gran medida de la participacion
delEstado,através de incrementos en la dotacidn de equipamientos
sociales, asi como en la insercion de redes e infraestructuras para el
suministro de servicios basicos, tales como electricidad, agua y
drenaje. Por otro lado, los procesos de consolidaciéon también se
manifiestan en el mejoramiento y adecuacidn de las edificaciones
habitacionales. Estos cambios son producto de la autogestion
popular y de la evolucion de las condiciones socioeconémicas de los

hogares.
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