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Cuando parecia no haber lugar para otro libro
sobre la vivienda en México, aparece este texto
elaborado por Jorge Gonzalez e Ignacio Kunz,
como resultado de la tesis de Maestria del pri-
mer autor bajo la direccién del segundo.

Podemos ubicar en los afios setenta la pu-
blicacion de los textos fundacionales sobre
este complejo problema. En la investigacién
pionera del Centro Operacional de Vivienda
y Poblamiento (COPEVI) se analiz6 la vivien-
da del sector popular organizado a partir de
una critica de la incapacidad del mercado for-
mal para satisfacer la demanda habitacional.
Este esfuerzo formo una corriente de opiniéon
que cristalizaria en la creacion del FONHAPO
y después influiria en las politicas seguidas
por el Instituto de la Vivienda.! Casi al mis-
mo tiempo, Garza y Schteingart (1978) ini-
ciaban el escrutinio de los programas oficia-
les de vivienda, con énfasis en las condiciones
economicas estructurales que explican “el
problema de la vivienda”, como se le llamaba
entonces. Desde una perspectiva tedrica mar-
xista, Pradilla (1982) compild, poco después,
varios ensayos sobre el problema de la vivien-
da en el contexto de Latinoamérica.” Estos tres
textos fijaron las perspectivas analiticas que
marcarian a la bibliografia especializada en los
anos siguientes: las formas de produccién social
del espacio, en particular el interés por la vi-
vienda informal, y el andlisis de la politicas publi-
cas involucradas en la construccién de casas,
asi como una fuerte critica al uso de los “vie-
jos” modelos urbanos, en especial de la Es-
cuela de Chicago.

Un giro incipiente en el tratamiento del
tema fue aportado por el Centro de Ecodesa-
rrollo (CECODES). Tomando como casos de
estudio a las tres principales ciudades del
pais, mas las que “surgieron” en las regiones
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petroleras y una en la frontera norte, se
develaron los mecanismos especificos median-
te los cuales una extensa red de agentes politi-
cos operaba la incorporacién masiva de suelo
agrario —o simplemente periférico—, al mer-
cado inmobiliario urbano. A diferencia de los
primeros estudios, el interés se centrd, bajo
una perspectiva urbana, en los vastos secto-
res populares no organizados a los que el Estado
buscaba integrar a los diferentes mecanismos
formales mediante procesos de corporativiza-
cién.? Eran los afios del boom petrolero cuando
poco se hablaba de la otra cara del “milagro
mexicano”, la de la exclusion social impres-
cindible para la realizacién ilegal de negocios
inmobiliarios.

Fueron diversas las formas de afrontar el
impacto de esas operaciones en los precios de
suelo, lo que llevd a interesarse por la renta
del suelo y el mercado inmobiliario. En reali-
dad ninguno de estos temas era nuevo, pues
estaban considerados en los modelos espa-
ciales: la friccién de la distancia en el modelo de
circulos concéntricos de Bugues y la segrega-
cién socioespacial en el modelo de ntiicleos mul-
tiples de Ullman y Harris. Por su parte, el pre-
dominio de la vivienda en el conjunto urbano
habia dado origen al modelo de sectores de
Hoyt (Richardson, 1993). Lo novedoso fue el
rechazo a la utilizacion de los modelos espa-
ciales como explicacion de los procesos, lo que
en estricto sentido, ninguno de ellos se propo-
nia. En esta vertiente destacan, ademas del tomo
IV El capital en la produccién de vivienda, del primer
COPEVI (1977), el estudio de Schteingart (1981)
asi como el de Iracheta (1984) sobre la impre-
sionante oleada especulativa de suelo urba-
no que se llevé a cabo en el Estado de México
durante los afios sesenta y setenta. Posterior-
mente, varios autores se han sumado a ese
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esfuerzo de interpretacion, sin que se tenga
aun un consenso sobre cdmo abordar esa di-
ficil arista del problema.

Carlos Fidel (1988) inici6 su estudio tam-
bién en CECODES, pero lo publicé posterior-
mente por la UAM. Concentrado en revisar
los antecedentes de la renta del suelo en la
teoria marxista del valor, concluia que los
principales problemas metodoldgicos estaban
en el tratamiento del papel de Estado y en el
insuficiente estudio del capital inmobiliario
con frecuencia asociado a las inmobiliarias. Un
primer intento por estudiar el mercado inmo-
biliario fue realizado por Terrazas (1996). El
papel de los corredores de transporte en la
conformacion de la estructura urbana, al que
otorga una atencidn especial era, ya, un fac-
tor clave en el modelo de sectores de Hoyt.

Otro esfuerzo investigativo que también
sufriria escisiones antes de concluir fue el
impulsado por Manuel Perl6é (2004) en la
UNAM sobre el mercado de suelo. Por su par-
te, Kunz et al. (2001), con base en una identifi-
cacion de cinco diferentes submercados de
produccién de vivienda, concluyeron que,
ante la profunda heterogeneidad que carac-
teriza a la Ciudad de México, el esquema uti-
lizado en su estudio —centro y periferia— re-
sultaba demasiado simple para explicar esa
diversidad. Por su parte, Parnreiter (2005) al
trabajar por AGEB en lugar de delegaciones,
identificé zonas de rapida valorizacion en
areas pobres, que interpreté como un despla-
zamiento incipiente de las viviendas en con-
dominio, desde el oeste hacia el centro. Estos
ultimos trabajos han encontrado una vertien-
te mas, la de los “fraccionamientos cerrados”
de los sectores de altos ingresos que refuer-
zan su segregacion espacial voluntaria res-
pecto a otros sectores sociales con el pretexto
de la seguridad. Tema también tratado, por
cierto, en la “vieja”escuela de Chicago.

El primer COPEVI resultd un semillero de
jovenes investigadores ante las diversas for-
mas de abordar el tema. Un primer desdo-
blamiento dio origen al Centro de la Vivien-

da (CENVI) del cual, entre muchas de sus apor-
taciones, se cuenta el estudio de la vivienda
en renta y el haber llamado la atencién sobre
el despoblamiento de las areas centrales que, con
muy pocas excepciones, se habia ignorado
hasta entonces (Connolly et al., 1991). Casa y
Ciudad, otro de sus desprendimientos que
buscaba una mayor articulacién con los movi-
mientos sociales urbanos,* ahora se concentra
en la exploracién del derecho a la vivienda
(Verver y Macias, 2004; Casa y Ciudad, 2004).
Durante el breve interludio de la administra-
cion cardenista en la ciudad, la intensa labor
de CyC coadyuvd para plasmar sus ideas en
la politica del Instituto de Vivienda en donde
impulsaron el disefio y aplicacion del Progra-
ma de Mejoramiento de Vivienda. Otro des-
prendimiento, la del FOSOV]I, exploraba con
éxito la participacion de los usuarios en el di-
sefo de sus viviendas y la concepcién de la
“vivienda como proceso” =y no la de “vivien-
da terminada” que caracteriza a la produc-
cion formal privada y buena parte de la pa-
blica—, ambos factores clave para entender la
produccion social del espacio (Romero y Mecias,
2004). Por su parte, el grupo original de COPEVI
ha reorientado su trabajo hacia la participa-
cién ciudadana y construccion de ciudada-
nia, vertiente abierta, entre otros, por Alicia
Ziccardi desde los afios ochenta con sus ensa-
yos pioneros sobre gobernabilidad y la im-
portancia de los gobiernos municipales en la
“construccién de ciudad”. A pesar de la im-
portancia de la participacion ciudadana en la
definicién de politicas sociales, la formaliza-
cidn juridico-politica de esa interrelacion, no
esta resuelta (Ziccardi, 2004).

Como resultado de la crisis de los
paradigmas tradicionales, surgieron nuevas
vertientes analiticas como la urbanizacion del
ejido, las miradas antropoldgicas sobre la
cultura del habitat, asi como los efectos am-
bientales de la expansion urbana y los de gé-
nero, temas ignorados en las etapas anterio-
res. La importancia de la peculiar tenencia
ejidal en el proceso de urbanizacion tiene en
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Maria Soledad Cruz (2001) a su mejor expo-
nente. Dentro del enfoque cultural, el estudio
de los procesos de apropiacion y ocupaciéon
de espacios habitables ha llevado al interés
por la fragmentacion de los espacios (Aguilar et al.,
1998), a la especulacion sobre la construccion
de imaginarios urbanos (Hiernaux y Lindon
(2004) o a la excelente exploracion para inte-
grar la dimension subjetiva de los procesos
de cotidianeidad —en donde la diferenciacién
de género es clave, ala organizacion del espa-
cio urbano (Salazar, 1999). En cambio, los efec-
tos ambientales de la expansion urbana em-
piezan a ser, apenas, objeto de estudio
(Schteingart y Salazar, 2005).

Cuando parecian ya agotados los enfoques
originales, Herrasti y Villavicencio (1998)
regresaron al tema del financiamiento de vi-
vienda publica pero esta vez bajo las desfavo-
rables condiciones generadas por el desmante-
lamiento neoliberal del sistema de vivienda
publica, también, en una perspectiva latinoa-
mericana. En otro texto coordinado por
Schteingart y Graizbord (1998), se culmina
esa linea de investigacion con el estudio de los
conjuntos habitacionales del INVFONAVIT, en
donde se demuestran las formas clientelares
y corporativistas en la produccion de vivien-
da publica. Finalmente, una referencia obli-
gada para la discusion de la ldgica de locali-
zacion espacial de las diversas modalidades
de poblamiento en la Ciudad de México —~tam-
bién con un rechazo explicito a la utilizacidon
de los “viejos” modelos espaciales—, fue pu-
blicada por el Centro de la Vivienda y Estu-
dio Urbanos (CONAPO, 1998).

En sintesis, el tema de la vivienda es
complejo debido a las distintas formas de ocu-
pacion del suelo, de suyo complicadas. Se rela-
ciona, ademas, con distintos procesos de estruc-
turacion de la ciudad. Lo afectan también
politicas gubernamentales, desafortunadas
las mas de las veces o por lo menos insufi-
cientes para resolver el problema, pero que
han dejado muy buenos dividendos al capi-
tal inmobiliario, principal beneficiario de una

problematica social fundamental, como es la
necesidad ineludible de procurarse un lugar
digno para vivir. Por si fuera poco, intervie-
nen, en su conformacion, diversos agentes
inmobiliarios, formales e informales, asi como
numerosos actores sociales no siempre afines.
Todo ello ha modificado las modalidades de
acceso a la vivienda desde mediados del siglo
XX, cuando las ciudades del pais entraron en
un proceso generalizado de expansion urba-
nay a que se encuentran actualmente en una
encrucijada crucial, ante el cambio de la poli-
tica tradicional del Estado ante las nuevas
tendencias privatizadoras. La magnitud de la
expansion urbana, en buena parte ligada al pro-
blema de la vivienda, tiene impactos en el am-
biente al ocupar 4reas con valor ambiental.

El texto de Gonzalez y Kunz permite con-
solidar el conocimiento acumulado a través
de la sistematizacion de variables clave en el
analisis de la localizacion de los diversos ti-
pos de vivienda, en el contexto metropolita-
no de la ciudad en lugar de hacerlo en sélo
una parte de la ciudad, como sucede con fre-
cuencia. De esta forma, se ofrece una perspec-
tiva distinta a los estudios convencionales
centrados mas en el tamafio de la ciudad que
en su complejidad. En segundo término, in-
cluye al inicio de la descripcion de cada tipo
de produccion residencial, formal e informal,
una excelente sintesis de los principales estu-
dios al respecto. Aun cuando se trata de revi-
siones no exhaustivas, esto es de agradecerse,
pues muchas veces la descripciéon minuciosa
de procesos locales —-importantes sin duda-—,
no deja ver el conjunto. Un tercer mérito del
ensayo es ofrecer, también para cada modali-
dad productiva, un doble esfuerzo por arti-
cular la importancia de los actores sociales
especificos con los espacios urbanos particu-
lares en donde aquel tipo de intervencion se
desenvuelve. Esto ofrece amplias posibilida-
des de volver a estudiar estas dreas y actores,
con el auxilio invaluable de una referencia
metropolitana mas amplia, mds comprehen-
siva.

164

Investigaciones Geogrificas, Boletin 60, 2006



Regionalizacién habitacional de la Ciudad de México

En cuanto a los referentes tedricos utiliza-
dos para explicar el tema de la vivienda, si
bien no se abordan con profundidad, es re-
frescante ver que no se presenta una sola pers-
pectiva analitica, sino que se sefialan, tam-
bién, algunas criticas a los enfoques previos.
Asi, se presenta una apretada pero certera
sintesis de los acercamientos predominantes
—desafortunadamente casi siempre fragmen-
tados—, en el estudio de la vivienda como son:
la correlacion con el surgimiento de la ciudad
industrial, el tema de la demanda solvente,
los componentes fisicos —terreno, materiales
y construccion—, que la vuelven una mercan-
cia particular, la cuestion de la propiedad, las
redes de intermediarios y de servicios surgi-
dos con el fin de especular con las dificultades
sociales para su distribucion y las numero-
sas formas de intervencion estatal.

Ante estos frecuentes planteamientos, se in-
cluyen otros en donde se pone mas atencién a
las relaciones sociales involucradas, prove-
nientes, principalmente, del campo analitico
marxista. Lo interesante es que, en el libro,
ésta no se propone como una perspectiva “al-
ternativa” que busque invalidar los plantea-
miento anteriores, sino para ampliar la mi-
rada, constituir una “nueva investigaciéon
sobre vivienda”. Se trata de enmarcar su es-
tudio dentro de los procesos histdricos de las
relaciones sociales y la lucha de clases asocia-
das en cada caso particular de estudio, en este
caso, de la Ciudad de México. En este sentido,
los autores se alejan de explicaciones “estruc-
turales” en donde la vivienda es reconocida
como una estructura asociada al capitalismo
o a una de sus fases, y buscan explicar lo que
tiene de particular para nuestra ciudad.

Tal vez como consecuencia de lo anterior o
como herencia de los estudios fundacionales,
la explicacion espacial adoptada por los au-
tores rehuye la utilizacion de los modelos tra-
dicionales de la estructura urbana como son
los de circulos concéntricos, de sectores o de
nucleos multiples. Por el contrario, para ex-
plicar la localizacion especifica de cada for-

ma de produccion, recurren a una nocién de
“regiones” no contiguas, fragmentadas, a lo
largo de la estructura metropolitana y que
eventualmente adoptan concentraciones
prototipicas en algunos sectores urbanos es-
pecificos y que, reconocen en las conclusio-
nes, conforman una estructura concéntrica.

Asi, aprendemos que la vivienda en renta si-
gue concentrada principalmente en las areas
centrales de la ciudad a pesar de los intensos
cambios de uso del suelo (de habitacional a
otros de comercio y servicios) verificados en
las ultimas décadas. Este proceso, que sin
duda debe estar generando ganancias ex-
traordinarias como en su momento lo hizo la
urbanizacion irregular, tolerada y muchas
veces organizada con la anuencia del poder
publico, se ha intensificado a partir de los afios
ochenta, bajo la égida de la globalizacion.

Otro hallazgo del estudio, si bien conoci-
do pero pocas veces fundado en cifras, es que
la vivienda formal, sobre todo la de ingresos al-
tos y medios se concentra a lo largo de un
extenso arco poniente de la ciudad, en casi
perfecta coincidencia con el trazo del Perifé-
rico. En el otro extremo geogréfico y social de
la ciudad, predominan, en cambio, los tipos
de vivienda informal, sobre todo la no conso-
lidada de acuerdo con un esquema centro-
periferia, (“marginal” y periférica dicen los
autores).

Sin embargo, el resultado mas interesante
del estudio es demostrar, con base en la esta-
distica y no como mero discurso formal, que
la produccién informal fue la principal mo-
dalidad de acceso a la vivienda en los noven-
ta. Ubicada ésta en zonas polarizadas y segre-
gadas (“marginadas”, insisten en llamarlas los
autores) presentan los valores mas bajos de
los indicadores utilizados. En efecto, en don-
de se concentra la poblacién con menores in-
gresos confluyen la mas baja dotacién de ser-
vicios y mala calidad de sus materiales. Todas
ellas son areas de reciente incorporacion, es
decir, no planeadas y ubicadas en la periferia,
con un costo social muy alto. Pésimas noti-
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cias para quienes tienen la responsabilidad
de planear y actuar en este complicado dambi-
to de la vida de nuestra ciudad, lastima que
no existan formas eficientes de rendicién de
cuentas.

A manera de sintesis se puede decir, pri-
mero, que un simple recuento de las investi-
gaciones sobre la vivienda en nuestro medio,
resulta ser un mapa de la génesis de los prin-
cipales grupos de investigacion e investiga-
dores mexicanos en la disciplina. En segundo
término, que la crisis de los paradigmas, como
suele denominarse a la critica del estructura-
lismo, si bien llevo a la diversificacion de los
temas clasicos, adolece actualmente de un es-
fuerzo correlativo de unificaciéon o mejor, de
abstraccion y reconstruccién tedrica, general,
de las especificidades y, en tercer lugar, que la
vertiente espacial del problema de la vivienda—en
particular la aversion a los modelos espacia-
les—, sigue siendo un problema sin resolver.

Por ello, es bienvenida la lectura fresca,
informada y certera de un tema de por si ar-
duo, que culmina de manera afortunada los
estudios previos de los autores. Se puede de-
cir que, quien se interese hoy por “el proble-
ma de la vivienda” tiene mucho que leer.

Javier Delgado
Instituto de Geografia, UNAM

NOTAS:

! Los resultados aparecieron en cuatro volme-
nes, uno por cada tema: produccion, politicas, el
capital inmobiliario y mercado de tierras y se-
gregacion urbana, bajo el titulo genérico de “In-
vestigacion sobre Vivienda” (COPEVI, 1977).

? Hoy diriamos que no hay “una” perspectiva
marxista sino varias, pero ese, es otro proble-
ma.

® Los textos sobre la urbanizacién en ciudades
petroleras fueron de Nolasco (1979) y Legorreta
(1983 y 1984); de Castaneda y Villarreal en
Monterrey (1986), sobre Tijuana escribid
Hiernaux (1986) y Lopez Rangel (1987) sobre
Guadalajara.

* El recuento de esta vertiente, por si sola, es
muy amplio, pero se puede ver el trabajo de
Angel Mercado (1990).
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