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Capltuio VIl
Zona Metropolitana

del Valle de México: una ciudad baja,
dispersa, porosa y de poca densidad

Emilio Pradifla Cobos®

La Zona Metropolitana del Valle de México' (zMvm) es morfolégicamente
(grafica, visual y estadisticamente) una ciudad extendida, dispersa y porosa,
con edificaciones bajas en promedio, v una densidad demogrdfica reducida si
la comparamos con otras megaurbes del mundo y de América Latina.

Son muchas las implicaciones de este patrén de crecimiento urbanao,
y muy costosas para la preservacién del medio ambiente, para el erario
publico que debe financiar la construccién y operacion de las infraes-
tructuras y servicios, para la colectividad que paga impuestos a los go-
biernos locales para cubrir los costos generales de la urbanizacion, y
para los habitantes de las &reas en expansién a las cuales podemos con-
siderar como colonias-dormitorio.

EXPLICAR PROCESOS, NO IMPONER MODELOS

Aligual que las formaciones econdmicas o sociales que Ias construyeron
0 reconstruyeron a lo largo de la historia 0 en momentos especificos de
ella, sobre medios naturales diversos, cada ciudad o metrépoli ha seguido

* Departamento de Teoria y Andlisis, CyAD, Universidad Autdnorma Metropolitana, Xochimilo.

Sadl D. Carredn Huitzil, ayudante de investigacion de la uam-x, elabord los cuadros, graficas y
la cartogratia.

'Debido a que en distintos trabajos se ulilizan diversas delimitaciones de la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México (zM0M), o de la Zona Metropolitana del Valle de México (2vva), las cuales
generan confusiones y diferencias estadisticas, es necesario sefalar que en general, en este cnsayo,
asumimos la delimitacicn de la 2vvv, adoptada por el DoF, Sedesol y el gobierrio del Estado de México
(DOF y otros, 1996: 33), y mantenida por Sedesol, Conapo ¢ INEGE (2005 y 2007), constituida por las 16
delegaciones del or, 58 municipios del Estado de Mexico y uno del de Hidalgo, niimero al cual anaden
para 2005 un nuevo municipio mexiquense debido a la subdivision administrativa del ya incluido
en 2000,

o
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un patron histérico social particular de crecimiento, por lo que recorre
procesos de configuracion y cambio distintos, y es morfolégicamente
diferente a las demas.

Por ello, ne pensamos que hayan existido, o existan, niodelos o patrones
ideales normativos de ciudades en cuanto a su tamano fisico o poblacio-
nal, forma de despliegue sobre el ambito geografico o caracteristicas arqui-
tectonicas de sus componentes. No aceptamos tampoco la validez para
las metrépolis latinoamericanas, como modelos o patrones universales, de los
esquemas lineales, mecdnicos, generales, de las etapas de evolucion,
de desarrollo, de urbanizacion y configuracién de la morfologia urbana, de
geometria espacial, elaborados para Europa Occidental (Dematteis, 1998) o
Norteamérica, tan en boga en la literatura actual (Dematteis, Adams,
Veltz et al., citados y aceptados por Delgado, 2003, y de Mattos, 2007 y
2008, entre otros).

Nos parece también muy paraddjico que al tiempo que se divulga que
¢sta es la época en que todo cambia debido a la globalizacién (véase la
critica en Pradilla, 2009: cap. VIII) y a la innovacion tecnolégica, erronea-
mente independizada en el discurso de las relaciones sociales de propie-
dad y explotacion propias de la matriz socioeconémica capitalista neoli-
beral, se sigan usando esquemas formales envejecidos, elaborados en y
para épocas, formaciones sociales y patrones de acumulacion de capital
va superadas, como la llamada teoria de los lugares centrales, 0 los esque-
mas radiocéntricos de la Escuela Ecolégica de Chicago, en sus versiones
originales, o “modernizadas”.

Por las mismas razones, no otorgamos el cardcter de categorias tedricas
a las denominaciones descriptivas de ciudad compacta, ciudad difusa, ciudad
dispersa, ciudad expandida, ciudad estallada (eclatée en francés), sprawl, y
muchas otras que han surgido y se popularizan en muchos textos, como
“caracterizaciones teéricas” de presuntas etapas actuales y universales,
como modelos inevitables de las metrépolis de hoy y mafana; precisa-
mente ahora cuando las sociedades, las clases sociales, los niveles de
apropiacion tecnoldgica y las ciudades han alcanzado el mayor grado
de desigualdad en el desarrollo conocido en la historia, es decir, de frag-
mentacion, diferenciacion y segregacion socioterritorial.

Sin embargo, estas diferencias o particularidades no borran ni niegan la
existencia de rasgos estructurales (elementos constitutivos, tendencias y
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logicas de desarrollo, procesos de cambio, contradicciones socioterrito-
riales, etcétera), como expresiones concretas de formaciones sociales que
materializan y especifican en el territorio particular a diversas organiza-
ciones historico-sociales (modos de produccién), sobre todo en el capita-
lismo en el cual lo urbano ha alcanzado su maximo crecimiento fisico y
poblacional, su mayor complejidad y, también, su mas alto grado de
conflictividad social. Pero para asumirlas como rasgos o tendencias, ten-
drian que ser y demostrarse como comunes a diversas metrépolis, uni-
versales por aparecer en todas las particularidades.

Lo que pretendemos en este trabajo no es establecer un inexistente
modelo ideal, con supuesta validez mundial, regional 0 nacional, ni anali-
zar, normar y calificar desde alli a la Zona Metropolitana del Valle de
México (zZMvM), sino caracterizarla, indagar sobre las contradicciones y
problemas que implica para los diversos actores y clases sociales, el pa-
trén especifico de crecimiento seguido por esta metrépoli. Si pensamos
que ello ocurre en otras ciudades, tendremos que investigarlo y probarlo,
para que les apliquemos la caracteristica observada.

En ese orden de ideas, los conceptos descriptivos o calificativos que
utilizamos en el texto (ciudad dispersa, baja, porosa, difusa, poco densa,
ciudad compacta, etcétera) son s6lo eso, descripciones, y en ningn caso se
utilizan como categorias tedricas y menos ain como rasgos universales,
reales 0 necesarios, de las metrépolis en un momento cualquiera de su
devenir histérico, ni siquiera en el actual, que muchos califican de “glo-
bal” (Pradilla, 2009).

UNA METROPOL!I DE BAJA
DENSIDAD Y POCA ALTURA

La zMvM presenta actualmente dos caracteristicas basicas generales: una
baja densidad demogrifica,? muy diferenciada segun las dreas urbanas es-
pecificas, y poca altura promedio de las edificaciones o densidad inmobi-
liaria.

? Densidad demogrdfica: poblacién residente por unidad de superficie (hatvha); densidad inmrobi-
tiaria: metros cuadrados construidos por unidad de superficie (m¥ha).
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A DENSIDAD DEMOGRAF|
Un CA 2000 20005

MEDIO RELATVAMENTE e e S
PRO BAJA DMU M Diferencia
Unidad administrativa, ZMvm Poblacian (hab'ia)  Poblacion (habyha)  2005-2000

El drea urbana de la zMvM tenia en 2005 una densidad poblacional pro- =5

medio de 166.0 habitantes por hectarea (hab/ha), 4.7 habha menos que E::lyn‘:;: :? E ;gg %gg ;;'2 g‘g
en 2000 (Cuadro 1). La caida de la densidad en estos 5 afos se debi6 sin A abLiiiah 45255 45: p 4833 45:5 0:1
duda, como veremos luego, a la expansion mds que proporcional de su Apaxco 137 414 578 407 07
extension en relacion con el incremento de la poblacién, derivada de la Atenco 34435 482 2739 486 0.4
tendencia extensiva del crecimiento fisico dominante en las delegaciones Atizapan de Zaragoza %7886 1278 472526 1280 0.2
exteriores del DF y, sobre todo, en los municipios conurbados periféricos Atlautla 25950 377 M0 79 0.2
del Estado de México, donde se han localizado la mayoria de los conjun- Axapusco 20 516 26.3 21915 23 -3.0
tos de vivienda de lujo o de “interés social” construidos por las grandes Ayapango s9@ 299 6361 1By 10
empresas inmobiliarias desde hace décadas, y en muchos casos financia- Chj"“’ 247972, 852 7403 %04 3.6
dos por los organismos piiblicos federales o estatales. Cirhigls DES 280 ikl o .
Chicoloapan 77 579 129.8 170 035 1122 -17.6

Siikdia 1 Chiconcuac 17972 50.8 19 656 47.6 -3.2
DENSIDAD MEDIA URBANA (DMU) Chimalhuacdn 90772 1543 525389 1600 57
EN LA ZONA METROPOLITANA DEL VALLE DE MEXICO 2000 Y 2005 Coacalco de Berriozabal 252555 1855 285943 1865  -190
: . Cocotitlin 10205 461 12120 470 0.9

2080 2005 Coyotepec 35 358 43.8 39 341 415 =23

- o owu Diferencia Cuautitlin 758% 1119 110345 1085 -34

Uinidad adnuinistrativa, 2Mvat Poblaciin  (habha)  Poblacion  (habha)  2005-2000 Cuautitlén Tzcalli 453208 1474 498021 1308  -166
; Ecatepec de Morelos 1622697 1775 1688238  171.9 -5.6
Alvaro Obregén 687 020 193.0) 706 67 188.8 -4.2 ECB(ZngD 7916 a1 8247 101 1.0
e NI He W28 lBs S Huchuetoca B4 s14 72 8O 16
CO“‘“’ Joseee ol L A Hueypoxtla 3343 183 512 190 07
youdn oD, W4 A6 B - Huixquilucan 193468 906 2402 1120 214
Cuajimalpa de Morelos 151222 84.6 173 625 89.3 47 [sidro Fabela 8 168 15.7 8 788 16.0 03
Chauhbéae 1625 2M7 M8 41 06 Ixtapaluca 97570 1315 429033 1524 209
Gustavo A. Madero 1235542 2117 1193161 248 69 Valierico 3629 1862 2639 1877 15
Iztacalco 411 321 226.9 395 025 2181 -8.8 Jilotzingo 15086 17.1 13 825 17.8 0.7
Iztapalapa 1773343 2117 1820888 2162 45 Juchitepec 18968 645 2017 684 39
La Magdalena Contreras 222 050 151.6 228927 1574 58 La Paz 202694 1412 2732546 1299 ~11.3
Milpa Alta 9773 368 115895 427 5.9 Naucalpan de Judrez §8711 2053  A442 1958 95
Tishuac 0279 1271 34106 1347 7.6 Nextlalpan 1952 191 2507 204 13
Tlalpan 581781 1193 607545 1211 18 Nezahualcayotl 1225972 2572 1140528 2316  -256
Venustiano Carranza 462 BOb 2228 447 459 2157 -7.1 Nicolds Romero 269 546 746 306 516 83.6 9.0

Xochimilco 39787 880  4M4S8 909 29 Nopaltepec 7512 136 8182 149 13
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Cuadro | (Contnuacion)

2000 2005

Unidad administrativa, zMvm Poblacidn (hzmx:a) Poblacidn (hgf::llxla) %?Zm
Otumba 29 097 2.4 29 873 195 -0.9
Ozumba 23 592 46.5 24055 46.6 0.1
Papalotla 3469 17.6 3766 18.0 04
San Martin de las Piramides 19 694 43.8 21 511 42.8 -1.0
Tecdmac 172 813 67.9 270574 1849 117.0
Temamatla 8 840 384 10 135 41.2 28
Temascalapa 29307 19.3 33063 19.6 03
Tenango del Aire 8486 35.1 9432 36.7 1.6
Teoloyucan 66 556 41.8 73 696 45.0 3.2
Teotihuacdn 44 653 353 46 779 34.4 0.9
Tepetlaoxtoc 2729 13.1 25523 13.7 0.6
Tepetlixpa 16 863 33.9 16912 30.3 -3.6
Tepotzotldn 62 280 68.0 67 724 599 8.1
Tequixquiac 28 067 16.9 31080 17.9 1.0
Texcoco 204 102 46.9 209 308 343 -2.6
Tezoyuca 18 852 30.9 25372 357 43
Tlalmanaico 42 507 51.2 43930 516 0.4
Tlalnepantla de Baz 721415 174.2 683 808 181.1 6.9
Tultepec 93277 1094 110145 1121 27
Tultitlan . 432 141 169.4 472867 1638 -5.6
Valle de Chalco Solidaridad 323 461 146.9 332279 1501 32
Villa del Carb6n 37993 188 39 587 184 .4
Zumpango 99774 35.6 127 988 421 b.5
Tonanitla - - 8081 51.2 -
Promedio zmvm 170.7 166.0 4.7
Total zmym 18 396 677 19239910 7854

Nota: Las densidades estan dadas en habi

logia de Cenapo,

Fuente: Tomado de Ditimvitacidn de las zamas metropolitanas de México,

tropolitanas de México 2005, Conapo, 205

tantes/hectdrea y en Densidad Media Urbana (omu), segn la metodo-

Conapo, 204, y Delimtaciin de ins zonas me-
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La zMvM aparecia en las estadisticas como la metrépoli méds densa
del pais, tanto en el aio 2000 como en el 2005. Ocho de las diez metré-
polis mexicanas con mayor densidad poblacional, incluyendo la del Valle
de México, presentaron caidas de su densidad media entre 2000 y 2005,
a pesar de que nueve de ellas incrementaron su poblacion total durante
el quinquenio (Cuadro 2), lo cual validaria la hipétesis de que la baja
densidad demografica ha sido una caracteristica del crecimiento urbano
en todo el pais, y que la tendencia no es a su elevacion, sino a su dismi-
nucién, al menos en la fase actual.

Sin embargo, la ZMvM es una urbe de baja densidad demogrifica si la
comparamos con otras de menor o similar poblacion en América Latina.
Para ejemplificar, citemos sélo tres casos significativos: en Brasil, Rio de
Janeiro, dotada de muchas areas libres interiores dadas las caracteristicas
geogrdficas de su emplazamiento, registra una densidad de 189.9 hab/ha;
y Sao Paulo, con una poblacién casi idéntica a la de la zMvM, tiene una
densidad de 222.0 hab/ha; Santafé de Bogota, Colombia, con un tercio de
la poblacién de la zmvm, tenia en 2005 una densidad de 208.0 hab/ha y
mostraba desde 1973 una tendencia continua a la densificacion. En los
tres casos se observa actualmente un patrén de crecimiento de inmue-
bles para vivienda dominantemente introvertido, por reconstruccion y
verticalizacion en dreas de antigua urbanizacion.

Si la comparamos con otras metr6polis del mundo, podemos identi-
ficar en la zZMvM un patrén de distribucién de la densidad bastante ho-
mogéneo, del centro a la periferia, en comparacién con, por ejemplo,
Shangai en China, cuyo distrito residencial mas importante alcanza una
densidad de cerca de 600 hab/ha; mientras el de Nueva York llega a los
300 hab/ha, cayendo en ambos casos las densidades bruscamente hacia
las periferias (Gréfica 1, London School of Economics, 2006: 6).

Muchas diferencias en ambitos particulares

En los anos 2000 y 2005, la mayor densidad en la zvvM se ubicaba en el
municipio mexiquense de Nezahualcéyotl (231.6 hab/ha en 2005), inicial-
mente formado en los afos cincuenta mediante la urbanizacion irregu-
lar del suelo del ex lago de Texcoco, lograda con base en una ocupacion
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ZM de San Luis Potosi-Soledad de . 5. San Luis Potosi
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Fuente: Tomado de "Cuadro 47, en Delimitaciin de zonas nret ropolitunes de Méxicn, Conapo 2004, y “Cuadro 47, en Delimitacidn de zongs metropalitanes de Mévice 2005, Conapa,
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* Densidad Media Urbana.
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Gréfica |
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Fuente: London School of Economics and Mofitical Science, Londres, Urban Age German cities success hewomd growth?,
2006,

intensiva del territorio con construcciones muy bajas. Seguian luego, en
orden descendente, las delegaciones del DF mas consolidadas, habitadas
en gran parte por el sector popular: Iztacalco, Iztapalapa, Venustiano
Carranza, Cuauhtémoc, y Gustavo A. Madero (Mapas 1y 2).

En general, la altura de las construcciones en la ciudad es baja, de uno
o dos pisos, con excepcién de las torres que han reemplazado a las anti-
guas viviendas en los corredores terciarios y de oficinas (Pradilla y Pino,
2004), y en altura para algunas areas de vivienda para las capas sociales
medias y altas en delegaciones del DF como Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo
(Polanco) y Benito Judrez, y ahora en los desarrollos de lujo del drea de
Santa Fe y las barrancas de Cuajimalpa y Alvaro Obregon. En las areas
de urbanizacién mas antigua y en las formadas a partir de la urbaniza-
cién popular irregular, aunque la altura es igualmente baja (uno o dos
pisos), la ocupacién del suelo se ha vuelto muy intensa, sin dejar casi
érea libre para zonas verdes y otros usos, por lo que se logran densida-
des mas altas que en los fraccionamientos residenciales de capas sociales
medias y altas.

El cuadro 1 y los mapas de densidad por delegacién 2000 y 2005, y
sus variaciones, nos indican que a pesar de una concentracion relativa
de mayores densidades en la porcién mas antigua de la metrépoli, seria
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un error interpretativo pensar en un modelo radiocéntrico de gradacién
y evolucién de la densidad a partir de la llamada ciudad central, a la ma-
nera de los propuestos por la Escuela de Chicago u otras variantes mas
recientes. Tanto la distribucién de las densidades poblacionales de las
Unidades Politico Administrativas (UPA), como su evolucion, no obede-
cen a una geometria especifica de tipo centro-periferia,

Mapa |
DENSIDADES DFE PQGIAC!ON POR UNIDAD POLITICA ADMINISTRATIVA
DE LA ZMVM 2000, AREA URBANA

11 Rangos (habtha)
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f;(;lme. Elaboracidn propia, basada en las densidades de Defimitaciin de las zonas metropolitimas de Méxtco, Conapo,

Las cuatro delegaciones llamadas “centrales” (Cuauhtémoc, Benito
Judrez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza), con densidades diferen-
ciadas en los afos 2000 y 2005, sometidas a una fuerte presion para el
cambio de usos del suelo, mantienen casi estable o elevan tenuemente
su densidad residencial,’ como resultado de las politicas inmobiliarias

‘En llas dflegacione? lamadas “centrales”, habria que diferenciar la densidad residencial nocturna,
de la densidad itinerante diurna, que varia notoriamente debido a la gran masa de personas que llegan
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Mapa 2 )
DENSIDADES DE POBLACION POR UNIDAD POLITICA ADMINISTRATIVA
DE LA ZMVM 2005, AREA URBANA
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Fuente: Elaboracion propia, basada en las densdades de Dvlomtacain dv ins sunes metropotitanas de México, Conapo,
2004,

del gobierno local (Bando 2) y del sector privado (Benito Judrez y Miguel
Hidalgo) durante el periodo y, seguramente también, de un aumento de
la tasa de ocupacion de las viviendas populares. Estas UPA no estdn en la
lista de las que mas ganan o mas pierden densidad.

Son mas bien las UrA del perimetro intermedio, las que se mantienen
mas 0 menos estables (Coyoacan) o pierden significativamente densidad:
Nezahualcéyotl, Cuautitlin, Naucalpan, Iztacalco, Azcapotzalco, Gustavo
A. Madero. Lo que es mds cercano a la realidad, con algunas excepciones
(Naucalpan, Alvaro Obregon y Cuajimalpa, por ejemplo), es que el mayor
crecimiento de la densidad, a partir de niveles muy bajos, ocurre en las
UPA periféricas a la metrépoli, donde se da la expansion urbana. Pero no
son s6lo las ura con densidad media o alta las que la disminuyen, tam-

diariamente a la zona para laborar, usar servicios, comerdiar, etcétera, la cual se calcula entre 25y 4
millones de personas.
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bién lo hacen UPA de baja densidad en la periferia. Esto nos ilustra sobre
las especificidades de los procesos locales.

Las variaciones en la densidad demogréfica residencial entre 2000 y
2005, decreciente en promedio para la metropoli, son muy desiguales en
las up, siendo algunos municipios mexiquenses los més afectados por su
caida; ocho de las diez Ura que perdieron densidad en el quinquenio
estan por encima de los 100 hab/ha*, que es un valor relativamente alto
en el caso estudiado. Hay que resaltar el caso de Nezahualcéyotl, que se
mantenia en 2005 como la UPA mds densa de la zMvM, pero perdi6 una
décima parte de su poblacién por hectdrea en el quinquenio, mientras
que Iztacalco, colocada en el segundo lugar, perdi6 8.8 por ciento; Azca-
potzalco es un caso similar. Estos casos se explican sélo por despobla-
miento y cambio de uso del suelo.

En el otro extremo, la mayoria de las Ura con mayor crecimiento de
densidad demogriéfica, la mayor parte desde valores relativamente bajos,
son municipios conurbados o delegaciones periféricas (Milpa Alta y Tla-
huac) de reciente expansion demografica y fisica (Cuadro 3 y Mapas 1
y2).

Cuadro 3

ZMVM: UNIDADES POLITICO ADMINISTRATIVAS
QUE MAS PIERDEN O GANAN DENSIDAD 2000-2005

Unidad administrativa, 2zMvs 2000-2005 Densidad 20000 Densidad 2005 Diferencia

Nezahualodyoll 2572 216 -25.6
Coacalco de Berriozabal 1855 166.5 -19.0
Chicoloapan 129.8 112.2 -176
Cuautitlan lzcalli 1474 1308 -16.6
La Paz 141.2 1299 -113
Naucalpan de Judrez 215.3 195.8 -9.5
ztacalco 2269 218.1 88
Azcapotzalco 2054 196.8 -8.6
Tepotzotlan £8.0 59.9 -8.1
Melchor Ocampo 56.5 484 8.1
Milpa Alta 36.8 27 5.9
Tizayuca 359 41.9 60
Zumpango 35.6 421 6.5

Acolman 325 39.4 6.9
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Unidad administrafiva, zxva 2000-2005 Densided 2000 Densidad 2005 Diferencia

Tlalnepantla de Baz 174.2 181.1 6.9
Tidhuac 127.1 134.7 7.6
Nicolds Romero 746 83.6 9.0
Ixtapaluca 1315 1524 209
Huixquilucan A6 112.0 214
Tecamac 67.9 184.9 117.0

Fuente: Tomado de Defimitacion de las zenos metropalitanas de México, Conapo, 2004 y Delonitacion de Ing zonas metro-
peditamas de México 2005, Conapo, 2005,

E! ciclo expansién-consofidacién-expansion

Aungque no coincide el nimero de municipios conurbados incluidos por
M.S. Cruz y E. Duhau, en la que denominan Zona Metropolitana de la
Ciudad de México (zZMCM), es ilustrativo observar las variaciones historicas
de las densidades demograficas que ambos sefialan. Maria Soledad Cruz
utiliza las siguientes cifras: 1950, 139 hab/ha; 1960, 116 hab/ha; 1970, 120
hab/ha; 1980, 136 hab/ha; 1990, 108 hab/ha; ellas muestran fases de caida
de la densidad promedio, seguidas de fases de recuperacién, sin llegar a
superar en 1990 la registrada en 1950 (Cruz, 2001: 115).

Las cifras que utilizan los dos autores no coinciden, pero Emilio Duhau
muestra, para las sucesivas conformaciones de la zZMCM, el mismo movi-
miento ascendente y descendente de la densidad poblacional, el cual
expresaria otro subyacente de tipo ciclico, de expansién-consolidacién-ex-
pansién territorial (Duhau, 1998: 131 y 281; Duhau y Giglia, 2006: 116;
Cuadros 4a y 4b). Si usamos las fuentes de Duhau (1998) y Sedesol y
otros (2007), observamos que desde 1940, cuando la densidad bruta fue
de 148 hab/ha para la ZMcM, hasta el 2005, cuando la zMvM habria llegado
a 166,00 hab/ha, la densidad s6lo habria aumentado 18.0 hab/ha (Sedesol
et al., 2007), lo que muestra un muy pequefio aumento en 65 afios. Los
datos aportados por Duhau y Giglia (2008: 116) son mds obvios; al tiempo
que se marcan los ciclos de expansién y consolidacion, se muestra que
entre 1960 y 2000 la densidad por hectdrea sélo aumenté 5.66 habitan-
tes, en medio de la metropolizacion acelerada y la modernizacién capi-
talista de ese medio siglo.
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Cuadro 4a

ZONA METROPCLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

Poblacidn, superficie urbanizada y densidad bruta 1940-1990

1940 1950 1960 1970 1980 1990
Poblacion (miles) 17436 31358 54393 89095 130210 15798 4
Superficie urbanizada 11750 2605 47070 68260  BYI112 129502
Densidad bruta 148 120 115 130 146 121

Tomado de: Emilio Duhauw, Hdtitar populer  puiftioa urbing, Miguel Angel Porrta ¥ tam-Azcapotzalco, México,
1998, p. 131 (cuadro 10),

Cuadro 4t2
POBLACION, AREA URBANA Y DENSIDAD BRUTA DE LA ZMCM

1950-2006
950 190 157 1980 1990 2000 2005
Poblacin 2982075 5155327 8656851 13734654 15160655 17682 182 18357 405
AreaUrbana(ha) 26257 41690 72246 89112 12958 140000  nd,
Densidad 11349 12366 11982 15413 11707 11915 nd

Tomado de: Emilio Duhan v Angela Gilia, Las reglos del desorden; abitar b metripedi, México, Sigho XXI'y vaM-Azca-
potzalco, 2008, p. 116 (cuadro 4.13)

Sin embargo, hay que senalar que este movimiento ciclico explicaria
sobre todo la evolucién de la densidad en las dreas periféricas de expan-
sion metropolitana, Pero no necesariamente en las de urbanizacién mas
antigua, en muchos casos resultado de anteriores procesos de densifica-
¢ion, donde deberiamos buscar las explicaciones por el lado de los pro-
cesos de despoblamiento-repoblamiento y de cambio de usos del suelo,
sobre todo de vivienda a usos terciarios,

UNA METROPOL) EXPANDIDA Y DISPERSA

Desde que se inici6 a mediados del sigio XX el proceso de metropoliza-
cién de la Ciudad de México, su crecimiento ha sido extensivo, disperso y
poroso, dejando grandes terrenos libres en los intersticios de las nuevas
Zzonas urbanizadas o de éstas con los bordes anteriores de la metrépoli,

Zona Metropolitana del Vile de Méxo 271

los cuales fueron, o son mantenidos por sus propietarios como areas
para la especulacion futura (para engorde), o surgieron debido a la bis-
queda de menores precios en el suelo alejado de las redes de infraestruc-
tura, la vialidad en particular,

Si tomamos los datos de poblacién y superficie aportados por Emilio
Duhau (1998: 131), mientras la poblacién de la zmcM crecié 9.06 veces
entre 1940 y 1990, la superficie lo hizo 11.02 veces, mostrando una mayor
expansion fisica que poblacional. Si aceptamos el cambio de escala exis-
tente entre la 2zMCM y la 2Mvv, determinado por el aumento del ndmero
de municipios integrados a la metrépoli, segun Sedesol y otros (2007),
entre 1940 y 2005, la poblacion aumenté 11.02 veces, y la superficie urba-
nizada lo hizo 66.51 veces.

Sin embargo, Duhau y Giglia tienen razén cuando sefialan que en las
fases de consolidacicdn, estos intersticios son rellenados con nuevas cons-
trucciones, para diversos usos, hasta formar una trama compacta, aunque
no necesariamente de alta densidad demogréfica; este movimiento es
visible en las aerofotografias y planos sucesivos de la metropoli (Duhau
y Giglia, 2008). Esta observacién invalidaria, para la zmvm, el modelo
propuesto por Merlin (1992), citado por Delgado (2003: 42).

Este patrén de crecimiento extensivo se ha acentuado desde 1990 con
la politica de los organismos federales y estatales de vivienda (Puebla,
2002: 204-205), en combinacién con las empresas inmobiliarias privadas
que han optado por la construccién de enormes agrupamientos (20 mil o
mas unidades por fraccionamiento) de muy pequenas viviendas de una
o dos plantas, En la 2zMva, este tipo de fraccionamientos se ha ubicado
en los municipios conurbados del Estado de México, donde se constru-
yeron 384 561 nuevas viviendas entre 1994 y junio del 2005 (Duhau,
2008: 22), alejados del niicleo metropolitano originario donde se concentra
la mayor parte de los empleos y servicios. En esta ubicacion, los desarrolla-
dores inmobiliarios han buscado grandes superficies de suelo, negocia-
das con ejidatarios o comuneros a partir de los cambios introducidos a la
legislacion por la contrarreforma agraria de 1991, a precios bajos, y ma-
yores facilidades de los gobiernos locales para otorgar las licencias de
construccion, tramites e instalacion de infraestructuras.

En estas localizaciones periféricas, las inmobiliarias encuentran grandes
predios rurales a bajo precio; mientras que en las dreas interiores se en-
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frentan a costos mas altos, a la fragmentacion de la propiedad y a la pre-
sencia de situaciones como la infestacion de las propiedades. Estos desarro-
llos masivos de vivienda de interés social explicarian el aumento notorio de
la densidad en algunos municipios conurbados como Acolman, Nicolds
Romero, Ixtapaluca, Huixquilucan, Zumpango y Tecamac (Cuadro 2).

LAS DETERMINACIONES DEL PATRON
DE CRECIMIENTO URBANG

Los vectores que han determinado, en diferentes momentos de la histo-
ria, las caracteristicas del patron de crecimiento metropolitano —expan-
sidn exterior y/o reestructuracion interior-, han sido muy complejos y
entrelazados, de indole geografica, econémica, politica y cultural.

Tenemos que buscar las explicaciones de la morfologia del proceso de
metropolizacion y de la evolucién de las densidades demograficas en
determinantes geograficas e historico sociales que no se someten a légicas
lineales, universales, ni geométricas: 1) las caracteristicas del medio na-
tural sobre el cual se ha expandido la ciudad; 2) los ritmos especificos del
crecimiento poblacional; 3) las formas de tenencia de la tierra en las su-
cesivas areas de expansion metropolitana (ejidal, comunal, privada, pa-
blica) y las diversas modalidades de acceso al suelo para la construccién
urbana; 4) las formas de produccién de los diferentes soportes materiales
(autoconstruccion, construccion por encargo, construccion en serie, eteé-
tera); 5) las formas de funcionamiento de las rentas y precios del suelo
en el conjunto de la estructura urbana; 6) la dindmica del cambio econ6-
mico y de la implantacion territorial de sus actividades; 7) las particula-
ridades del proceso de metropolizacion y de asentamiento segregado de
las diferentes clases sociales; 8) las culturas e identidades propias de los
grupos urbanizados; y 9) las politicas agrarias y urbanas de los distin-
tos niveles de gobierno de la metropoli.

La combinacién compleja de estos vectores explicaria mejor, y mas
rigurosamente que muchos modelos empiricos mecénicos, la desigual
distribucion territorial real de las densidades poblacionales y la forma
y dinamica de su expresion fisica.
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Las caracieristicas de! medio natural

Las caracteristicas del medio natural sobre el que se asienta y se ha expan-
dido la metrdpoli participan en la definicién de su morfologia y su den-
sidad inmobiliaria y demogréfica: barreras a la urbanizacién y construccién,
insalvables o salvables mediante inversiones mas o menos importantes
y costosas; distinta construibilidad del terreno por diferencias de capaci-
dad portante; clima; vulnerabilidad del suelo y las construcciones a riesgos
naturales (sismicos, volcanicos, agrietamientos, asentamientos y hundi-
mientos, inundaciones, etcétera) en ciertos ambitos territoriales, etcétera.
La posibilidad de superar estas condicionantes ha dependido de la situa-
cién tecnoldgica imperante en cada fase histérica del desarrollo urbano, y
de la disponibilidad de recursos para la inversion por parte de los distin-
tos actores sociales constructores.

En la zMvM, las mds importantes condiciones naturales actuantes
sobre el desarrollo histdrico de la forma urbana han sido: a) las tres zonas
por tipo de suelo (de lago, de transicion y de lomas) sobre las que se asien-
ta la metrépoli, que presentan diferentes caracteristicas de construibili-
dad y riesgo, por tanto, de costos para la dotacion de infraestructuras y
la construccion de inmuebles, y significan niveles de riesgo distintos
ante los movimientos sismicos (Pradilla, Castro y Peralta, 1996: 11 y ss.);
b) los lomerios y canadas del poniente y del sur poniente que, ademas
del mayor costo de construccién y operacién de infraestructura e inmue-
bles, implican riesgos por deslaves de tierra y trombas de agua; su con-
dicién de édrea de recarga de los acuiferos subterraneos ha llevado a de-
clararlos suelo de conservacién y aplicar politicas de proteccion como la
prohibicién de su urbanizacién, cuya efectividad ha sido muy limitada;
¢) las dreas inundables o sujetas a hundimientos severos por la sobreex-
plotacién de los acuiferos, con agrietamientos subterraneos, en el oriente
y sur oriente de la metr6poli; d) las zonas de lago y chinanpas, ain sub-
sistentes en el oriente y sur de la ciudad, también protegidas ineficaz-
mente; ¢) la presencia de los volcanes, en especial el Popocatépetl en
actividad, en el sur y sur oriente, que implican riesgos de erupcion de
lava o cenizas; f) los diferentes grados de construibilidad por capacidad
portante del suelo, que definen los costos de cimentacién y construccion
de los inmuebles; y g) como consecuencia de estas condiciones, las poli-
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ticas de regulacién de la urbanizacion y la construccién en estos ambitos
territoriales por los gobiernos locales.

Ritmo de crecirmiento demogrdfico

En la Ciudad de México -y otras metrépolis de América Latina-, el creci-
miento de la poblacién fue muy acelerado a partir del inicio de la indus-
trializacion, pasando de 1.96 millones de habitantes en 1940, a 19.53 mi-
liones en el 2006 (Pradilla y Sodi, 2006: 15), la mayoria de los cuales eran
campesinos venidos del drea rural con tradicion de habitar en viviendas
aisladas, pero sin trabajo fijo 0 recursos para adquirirla en el mercado
inmobiliario urbano. En esa situacion, esta masa de nuevos pobladores
Opté por la autoconstruccion de sus viviendas en condiciones de irregu-
laridad urbanistica y/o ilegalidad de la tenencia del suelo, las cuales lle-
varon a la construccion progresiva y de baja altura. Asi se construyé mas
de la mitad de las viviendas de la zMvm en el siglo xx.

Por la llegada masiva y constante de nuevos pobladores, que atin se
mantiene aunque mas moderada, eran rapidamente ocupados los terre-
nos baldios que iban quedando entre uno y otro asentamiento, dando
lugar al proceso de expansion —consolidacion- expansion senalado por
Duhau.

En cambio, en Europa, sobre todo en su parte latina, este proceso
acelerado de urbanizacién ocurrié a fines del siglo xvin y XIX; por las
condiciones culturales, sociales y politicas imperantes, las nuevas masas
urbanas desarrollaron la tradicion de vida en edificios y conjuntos habi-
tacionales, sobre todo luego de la invencién del elevador (Dematteis,
1998). En el siglo xx, en Europa, el crecimiento demogréfico urbano fue cas
nulo; y la reconstruccion luego de las dos guerras mundiales requirié
de proyectos baratos, masivos y compactos de vivienda. La mayor parte de
las grandes ciudades europeas crecié en forma compacta hasta finales
del siglo xx. Por eso, a finales de este siglo fue novedad el llamado sprawl,
impulsado por el capital inmobiliario para responder a las aspiraciones de
vivienda secundaria o permanente en el campo o las pequenas aldeas,
también divulgadas por la publicidad. En América Latina el proceso es,
por tanto, distinto y requiere otro tipo de andlisis al aplicado a las ciuda-
des europeas,
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La tenencia del suelo urbanizable

Desde la Revolucién de 1910 y hasta la contrarreforma a la legislacién
agraria de 1990-1991, el régimen de tenencia del suelo periférico a las
ciudades mexicanas, incluida la zmvM, estuvo dominado por la propiedad
ejidal y comunal; por ello, entre 1940 y 1975, el crecimiento metropolitano
ocurrio en 21 por ciento en tierra ejidal, 27 por ciento en tierra comunal;
y 10 por ciento en tierra piiblica (Cruz, 2001: 151; véase también Schtein-
gart, 1989: 85 y ss.). Estos porcentajes cambiaron entre 1970 y 1990 a 24
por ciento para la ejidal, 3 por ciento para la comunal y 3 por ciento para
la piblica, excluido el lago de Texcoco con 6 por ciento més (Cruz, 2001:
161). Estas formas de propiedad no permitian entonces la libre compra-
venta legal en el mercado, pero obviamente no impidieron su ocupacién
ilegal o irregular.

Salvo las viviendas construidas o promovidas por el sector publico,
ubicadas sobre suelo publico o de propiedad social expropiada directa-
mente por los gobiernos y que antes de 1990 fueron en muchos casos
unidades habitacionales de alturas mayores a dos pisos, en la mayoria de
1os casos la construccion de vivienda popular recurri, por necesidad, al
procedimiento de ocupacion ilegal o irregular de propiedad ejidal, co-
munal, pablica 0 en menor medida privada, Y a un proceso posterior de
expropiacion y regularizacion por el sector publico (Pradilla [1974-1985]
1987: 131 y ss.). Los suelos ocupados irregular o ilegalmente estaban dis-
persos y aislados sobre el territorio, pues al asentarse los ocupantes
tenian en cuenta las posibilidades de negociacién con las comunida-
des agrarias, o de consolidacion del asentamiento ilegal gracias a la tole-
rancia y corrupcién de las autoridades, lo cual suponia ocupar las tierras
menos construibles y poco valorizadas: lomerios muy pendientes, terrenos
anegables, lechos de arroyos, libramientos de vias, etcétera. En estos ca-
s0s, obviamente, no habia ningtin proceso de planeacion estatal previa o
anticipacién del sector inmobiliario en la expansion urbana, pues ningu-
no aceptaba reconocer estas formas de ocupacién irregular o ilegal, por
Cuestiones de legalidad y legitimidad.

Cuando la contrarreforma agraria (1991) otorgé a los ejidatarios la
capacidad de vender sus tierras a las empresas inmobiliarias, o asociarse
con ellas en sus proyectos bajo condiciones de subordinacién, ellos per-
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dieron el interés en la venta irregular a los demandantes populares de
tierra para autoconstruccion, y hoy prefieren a las empresas como com-
pradoras (Pradilla, 1982).

Formas de produccion de vivienda y rentas del suelo

Hasta los afios noventa sobre todo (y en menor medida en la actualidad),
la mayor parte de las viviendas populares se construia mediante la auto-
construccion, necesariamente en unidades unifamiliares de un piso o
maximo dos, realizada progresivamente por los usuarios mismos a lo
largo de muchos anos, aunque en terrenos reducidos, alcanzando por
esto densidades medias (Pradilla [1974-1985] 1987).

En estas circunstancias de ocupacion, el funcionamiento de las rentas
del suelo urbano en las dreas de expansion no estaba regido por el mercado
capitalista, sino por la naturaleza ptblica o semiptblica (ejidal 0 comunal
inalienable) de la propiedad del suelo, las condiciones de negociacion
con los poseedores legales (comuneros o ejidatarios) o con los agentes
politicos que podrian llevar a cabo o incidir en la regularizacion legal, o
directamente por las condiciones politicas imperantes que llevaban a
tolerar las ocupaciones. Intervenian, por tanto, factores extraeconémicos,
entre ellos los politicos consistentes en las ventajas reales derivadas de la
adhesion corporativa de los ocupantes al partido gobernante, el Revolu-
cionario Institucional, y sus politicos o funcionarios.

La carencia de titulo de propiedad durante largos periodos y la con-
secuente imposibilidad de legalizar los terrenos e inmuebles construidos
era una barrera para su ingreso al mercado formal. La naturaleza de la
propiedad ejidal o comunal, inalienable, no vendible por sus poseedo-
res, cred una situacion de semimonopolio sobre la tierra para la expan-
sion urbana, la cual se intercambiaba -y atin se hace- en un mercado
irregular, “informal”, no capitalista; la contrareforma agraria de inicios
de los afios noventa modificé la situacion al abrir caminos hacia la priva-
tizacion de la propiedad ejidal y comunal (Pradilla, 1992). La necesidad
(demanda) creciente de suelo para la vivienda de los sectores populares
que llegaban a la ciudad fue una condicién objetiva para la especulacion
realizada por fraccionadores irregulares y clandestinos que surgieron en
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los anos de expansion acelerada, y el negocio ilicito de autoridades eji-
dales o de empleados piiblicos que participaron activamente en las tran-
sacciones.

Pero luego de concluido el proceso de regularizacion de la tenencia,
los terrenos y los inmuebles construidos en ellos ingresaban al mercado
“formal”, convirtiéndose en propiedad legal de los ocupantes, lo que en
muchos casos ha permitido el desplazamiento de los ocupantes iniciales,
al ser adquiridos los terrenos para introducir infraestructuras, comercio
y servicios ptiblicos o privados, o viviendas para estratos sociales distintos.

Como formas de producir la vivienda, la autoconstruccion o la auto-
gestion popular en México han funcionado esencialmente para la pro-
duccién de viviendas de baja altura —uno o dos pisos- dado su caracter
progresivo y extensivo en el tiempo (Pradilla [1974-1985] 1987: cap. 2). En
otras realidades, donde no existieron las formas de tenencia del suelo eji-
dal y comunal en las que no hay correspondencia entre la capacidad de
enajenacion y la propiedad formal y el usufructo de la tierra, y el acceso
al suelo es restringido sobre todo a terrenos ptiblicos 0 pendientes sin
valor comercial, los autoconstructores han desarrollado técnicas extraor-
dinarias para producir viviendas en varios niveles: por ejemplo, en los
tugurios de Manizales, Colombia, los barrios de ranchos de Caracas en Ve-
nezuela, y las favelas de Rio de Janeiro y otras ciudades brasilenas.

Hasta los anos noventa, las politicas de vivienda de las instituciones
publicas mexicanas impulsaron la construccion semiindustrial de uni-
dades de vivienda multifamiliar con dreas comunes de mayor altura y
densidad inmobiliaria y demogrifica, que en algunos casos en la ZMVM
fueron victimas de los sismos de 1985 (Nonoalco-Tlatelolco, Unidad Jua-
rez, etcétera), de la conflictividad social no resuelta (Tlatelolco, El Rosa-
rio, etcétera), 0 que permanecen como ejemplos mas 0 menos adecu'ados
de vivienda para sectores medios como las unidades Presidente ng\fel
Alemdn, Villa Olimpica, Villa Panamericana, Unidad independencia,
etcétera. .

Hasta los anos noventa, las capas medias y altas eran tradicional-

mente portadoras de una cultura individualista de habitar, que se expre-
saba en “la casa con jardin delantero y trasero”, en una o dos plantas, de
mucho més baja densidad que el habitat popular, la cual se adaptaba
bien a las practicas del capital inmobiliario consistentes sobre todo en el
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fraccionamiento de terrenos periféricos baratos y la dotacién de obras de
infraestructura para que los nuevos propietarios hicieran construir sus
viviendas “por encargo”, formalmente diferenciadas e individualizadas.
En esta forma de poblamiento estaba presente tanto la influencia de la
cultura y la vida urbana, caracteristicas de los pueblos rurales mexicanos,
como los patrones estadounidenses de urbanizacion con viviendas bajas
aisladas en los suburbios y movilidad urbana por automaévil.

El crecimiento general de la metrépoli daba -~y sigue dando- lugar al
incremento de los precios del suelo, por el funcionamiento combinado de
las rentas del suelo urbano absolutas y diferenciales (Jaramillo, 1994: 137
y ss.) en las dreas donde se iban —o van- desarrollando las actividades
comerciales, de gestion, administrativas y de servicios para toda la me-
tropoli o para dreas particulares de vivienda media o alta, imponiendo un
uso mas intensivo, en altura, del suelo en ellas, o empujando mas hacia
la periferia a la vivienda de los sectores populares o medios.

Cambios econdmicos y peiiticos y forma urbana

A partir de la década de los noventa, en el marco del patrin neoliberal de
acumulacion de capital, en México y en la ZMVM confluyeron varios proce-
s0s economicos y politicos que cambiaron parcialmente el patrén de
crecimiento urbano: 2} la modificacion de la legislacién agraria a inicios
de los noventa, la cual permitié a los ejidatarios o comuneros vender su
tierra o “asociarse” subordinadamente con las empresas inmobiliarias
para su fraccionamiento y construccién; b) el agotamiento relativo del
suelo urbanizable en el DF, en relacion con los limites de la sustentabilidad
ambiental y, por tanto, la elevacion de sus precios por la via de las rentas
absolutas y de monopolio; ¢) el desplazamiento de la accién de los pro-
motores inmobiliarios privados de vivienda hacia los municipios conur-
bados del Estado de México, donde los precios del suelo son més bajos y
cuyas autoridades locales auténomas operan mas permisivamente; d) la
transformacién de las politicas publicas de vivienda, orientadas en las
dos tltimas décadas hacia el financiamiento de los compradores de vi-
vienda construida por los empresarios privados, arriba senalada (Puebla,
2002); e) desde el ano 2000, la aplicacién del Bando 2 por el Jefe de Gobier-
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no del DF, empujo atin mas la construccion de vivienda de “interés
social” hacia el Estado de México, al encarecer los terrenos en las cuatro
delegaciones “centrales” por la prohibicion de construir unidades habita-
cionales en las otras 12 delegaciones denominadas “periféricas” (Tamayo,
2006; Pradilla y Sodi, 2006, cuarta parte); y /) la generalizacién de -la.inse-
guridad urbana y la multiplicacion de los condominios y dreas de .vx‘wenda
cerradas de sectores de ingresos medios y altos, como condominios ho-
rizontales de baja densidad; y luego el incremento de los inmuebles de
vivienda verticales y cerrados.

Desde entonces, se observan tendencias de expansion o reconstruc-
¢i6n urbana muy polarizadas, que cambian continua.amente la morfolo-
gia urbana, pero que se anulan mutuamente en términos de Ja den.sldad
poblacional metropolitana y la mantienen baja y con un muy leve incre-
mento. .

La nueva vivienda para sectores de ingresos medios y !Ja]‘os, cons-
truida por el capital inmobiliario y financiada por el sector publxco., sigue
siendo en viviendas unifamiliares de uno o dos pisos, de densxd.a.des
medias, en enormes conjuntos que saturan el suelo y dejan poco 'Sl.t’l? a
la naturaleza y a otras actividades urbanas, localizados. en lo§ municipios
conurbados del Estado de México, cada vez a mayor distancia del nticleo
de 1a zmMvM (Duhau, 2008). o

En las delegaciones “centrales”, debido al Band9 2, se generahzo.la
construccion de departamentos pequenos en edificios de faltura media,
poca calidad arquitectonica y alto precio, para sectores de ingresos tam-
bién medios. En los municipios mexiquenses conurbados se mantiene la
construccién de condominios horizontales de vivienda baja para secto-

s de medios y de altos ingresos.

- Céi el DF, el Zapital inmogiliiario se ha orientad9 hacia v?viendas dIe)0 gltan
lujo y alto precio en torres de altura y alta densidad, ubicadas en ; an;
co en la delegacién Miguel Hidalgo, en Paseo dela Refomp y otras re]i

de la Cuauhtémoc; el Bando 2 impulsé soluciones para hpc.>s particula-
res de sectores de muy altos ingresos (loft s y otras f6rmula§ u'nportada‘s)
en el Desarrollo Santa Fe (promocién inmobiliaria del Gobierno del Dlds;
trito Federal iniciada a principios de los noventa) y en las. barrz.mcals e

poniente de la ciudad, excluidas del Bando 2 en forma discrecional por
el GDF, 0 sobre Paseo de la Reforma y otros ejes viales.
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A partir de 1982, la desindustrializacion de la zZMvM y, sobre todo, del
DF (Pradilla y Marquez, 2004) liberé muchos terrenos ubicados en zo-
nas de urbanizacién antigua, que fueron utilizados para la construccién
de desarrollos comerciales, de oficinas y servicios, y de vivienda para
sectores de medios y altos ingresos de mayor altura, sin que ello pudiera
compensar el despoblamiento masivo de las “4reas centrales”.

El sector terciario se ha adecuado a las caracteristicas de extension y
dispersion de las dreas de vivienda, mediante la formacién de la red de
corredores urbanos terciarios (Pradilla y Pino, 2004); una parte de ellos se
forma mediante el uso masivo de arquitectura chatarra, desechable, de baja
densidad inmobiliaria, rodeada de estacionamientos, utilizada por las
actividades econdmicas formales (supermercados, tiendas departamen-
tales, bancos, restaurantes, farmacias, etcétera) a la manera de las ciuda-
des de Estados Unidos.

El patrn de movilidad urbana en la metrdpoli ha estado dominado
desde los anos cincuenta del siglo xx, y hasta la fecha, por el automévil,
ante una politica estatal que zigzaguea entre el impulso a los medios de
transporte publico colectivo (trolebas, metro, autobuses, metrobis) y la
tolerancia hacia los deficientes medios concesionados (camiones, pese-
ros y microbuses), de un lado, y la construccién de grandes obras de
vialidad répida confinada y distribuidores viales que aparentemente
ayudarian a resolver los problemas de saturaci6n vial, pero en la practica
terminan promoviendo el uso del automévil y dando lugar a una nueva
fase y un mayor nivel de saturacion de la vialidad (Pradilla y Sodi, 2006:
tercera parte, 2; Marquez y Pradilla, 2007).

En el mismo sentido ha actuado el crecimiento de la industria auto-
motriz en México, que goza de la proteccion y apoyo estatal, y una poli-
tica agresiva de publicidad, comercializacion y crédito por parte de las
empresas trasnacionales, que se ha expresado en la multiplicacién de
puntos de distribucion en el drea urbana, la oferta casi ilimitada de mar-
cas desde la apertura comercial y, sobre todo, el crecimiento acelerado
del parque automotor en la metrépoli.
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Las politicas urbanas de los gobiernos

Refiriéndonos a otras determinaciones, hemos indicado ya cémo las po-
liticas urbanas y de vivienda de los gobiernos, que directa o indirecta-
mente tienen que ver con el crecimiento de la zvvm, han incidido en la
densidad del poblamiento y en la configuracién de la morfologia u:l_mna:
la l6gica de expansion territorial derivada de la ley agraria revoluciona-
ria y las limitaciones de la politica piblica de vivienda popular; la contra-
reforma agraria de inicios de los noventa y sus efectos sobre el metFa'do de
suelo urbanizable; la privatizacion de las politicas federales de vivienda
desde los noventa, entre otras; los programas de desarrollo urbano; la
prioridad asignada a la construccién de vialidades para el auto particu-
lar, etcétera. .

Pero las politicas piiblicas que generan impactos son mas anhas: la
ausencia de impuestos sobre las lamadas “plusvalias urbanas” o sobre
la valorizacién del suelo, es decir, sobre el aumento de las rentas del suelo,
que no presiona a los terratenientes para la construccion dg baldios y el
uso intensivo del suelo; los limitados instrumentos disponibles para la
orientacién planificada del desarrollo urbano; la ausencia. dg una real
planeacién del transporte piblico en su relacién con el crecimiento dela
metropoli; la falta de coordinacion en éste y otros campos de la proble-
mética metropolitana entre el DF y los municipios conlarpados, que han
convertido al patrén de movilidad basado en el automévil, en uno de 195
vectores fundamentales del crecimiento extendido, disperso y de baja
densidad de la urbe. 5 .

El pragmatismo, la insuficiencia, la fragmerttfaoon yla descoox:dma-
cién entre las partes de la metrépoli, de las politicas urbanas tendientes
al control del crecimiento y la densificacién de la ciudad, se muestran en
varios ejemplos histéricos. A mediados del siglo xx, el regente capn{almo
Ernesto P Uruchurtru expidié una reglamentacién urbana que restringia
la construccion de fraccionamientos en el territorio del DF, Ia cual no logré
frenar la formacion de asentamientos irregulares, pero si impulso noto-
riamente la urbanizacién en los municipios conurbados donde no se

stablecié una legislacién similar y simultdnea. ) )
egtaEl Bando 2 ef;l)edido al inicio del gobierno de Andres l\rlan.uel Lo;;‘e:
Obrador (2000-2006) en el DF, restringio la construccion de “unidades ha-
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bitacionales” y “desarrollos comerciales” en las 12 delegaciones “perifé-
ricas” y la impulsé en las cuatro “centrales” (Cuauhtémoc, Miguel Hidal-
go, Venustiano Carranza y Benito Juarez), con el objetivo de repoblar y
redensificar la “ciudad central”, que sufria un despoblamiento importante
desde 1980, con lo que empujé a los desarrolladores inmobiliarios hacia los
municipios mexiquenses conurbados y la construccién de miniviviendas.

Las 47 620 viviendas nuevas construidas en las cuatro delegaciones,
31.2 por ciento del total terminado entre 2001 y 2005 en el bF, sélo logra-
ron revertir el despoblamiento en la Cuauhtémoc (crecimiento de 0.2 por
ciento entre 2000 y 2005), y en Miguel Hidalgo con 0.05 por ciento; pero
siguid la pérdida de poblacion en las otras dos delegaciones y en el con-
junto de la “ciudad central”. La inversion privada en vivienda se concentré
mayoritariamente en las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc (sobre
todo en la colonia Roma) y Miguel Hidalgo (Polanco, Granada, Anahuac
y Anzures), dreas dotadas de condiciones de infraestructura y servicios, y
una valoracion social y comercial para construir rentablemente viviendas
para estratos de ingresos medios y altos (Esquivel, 2007: 260 y ss.).

Hay que reconocer, sin embargo, que la accién priblica en vivienda
popular que respeté el Bando 2, incluida la del GDF, pues no toda lo hizo,
intenté aumentar la altura de los edificios construidos y, por tanto, la
densidad demografica de las zonas donde se localizaron sus unidades
habitacionales. Igual linea de accién sigui6 la inversién privada que se
llev a cabo en vivienda para sectores de ingresos medios y altos en las
delegaciones “centrales”, aunque sin lograr compensar Ja pérdida de
poblacién, que era el objetivo gubernamental.

Mientras tanto, las empresas inmobiliarias desplazaron la mayoria
de su inversién en vivienda de inferés social hacia los municipios conurba-
dos, como lo sefalamos anteriormente, con reglamentaciones y précticas
pblicas de control permisivas y complacientes, sin objetivos de satura-
cién o redensificacién, manteniendo en ellos el perfil de vivienda baja
{uno o dos pisos) en terrenos mintsculos, lo cual ha dado lugar a densi-
dades medias de poblacién.

Las politicas de desconcentracién industrial, de promocién de la indus-
tria maquiladora de exportacién fronteriza, y de lucha contra la contami-
nacion atmosférica, aplicadas antes y después de la crisis de 1982, con
sus ineficiencias y contradicciones, actuaron como factores de desindus-
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trializacion en la zMvM y abrieron el camino a la liberacién de terrenos y
la construccién de desarrollos comerciales y de vivienda multifamiliar
(Pradilla y Mérquez, 2004).

El patrén de crecimiento recorrido por la 2ZMvM es sustancialmente dis-
tinto al seguido por las ciudades europeas, asidticas o de otros paises de
América Latina, como las colombianas, brasilenas o argentinas, que
desde hace décadas optaron por un crecimiento urbano denso, concen-
trado y compacto, incluyendo la vivienda en altura construida en gran
parte sobre las antiguas dreas de vivienda de una o dos plantas, para
reducir la expansion urbana periférica, garantizar el aumento de la den-
sidad, y apropiarse de las ventajas de las dreas integradas.

Capital inmobiliario y segregacion social del territorio

Aungque este tema escapa a la economia del texto, es neces?rio senalar al
menos algunas ideas, a titulo de sugerencias para la reflexion.

Es una verdad de Perogrullo que la diferenciacién de la poblacion en
clases y estratos sociales, portadoras de sus propias culturas u‘rbanas y
de habitar, de posiciones en la estructura laboral, de distribucién de la
riqueza y de recursos econémicos marcadamente desigua?les para apro-
piarse del suelo y construir sus lugares de vivienda y traba!o, llevana que
el territorio sea apropiado desigualmente, en cantidad, calidad y locah?.a-
cion por estos grupos sociales, y a su vez generan formas de seg.regaoén
en y de la vida urbana cotidiana. Se han escrito diversos traba]os'sobre
el tema, de los cuales resaltamos los escritos por Rubalcava y Sch_temga::t
(2000) y Duhau y Giglia (2008: segunda parte, 6), a cuyo estudio remi-
timos. '

Histricamente esta expresion territorial urbana de la segmgaaén. y
diferenciacién social, es resultado tanto de las condiciones objetivas’d-e dis-
tribucién de la propiedad y de la renta social, como de- las politicas y
practicas de diferentes actores sociales. Nos hemos refen'do a la combi-
nacién contradictoria de las précticas historicas de los gol.m?rnos que han
tenido y tienen incidencia en la zZMvM en relacion con la vx‘wenda llamada
de “interés social”, y con la urbanizacién popular, ilegal o irregular; debe-
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riamos ampliar también el analisis hacia las practicas gubernamentales
de planeacion, regulacién y control de la accién del capital inmobiliario
privado tanto en la construccién de vivienda para sectores de ingresos
medios y altos, como a la muy significativa de construccion o reconstruc-
cion de inmuebles comerciales, de servicios, recreativos, turisticos y de
oficinas.

La produccion por el capital y, sobre todo por el inmobiliario-finan-
ciero, de soportes materiales terciarios al interior de las areas urbaniza-
das como obras de “renovacién” o “reconstruccién”, puede desplazar vi-
viendas y pobladores para recrear y elevar las rentas del suelo urbano, en
especial las de monopolio y de localizacién, y apropiarse de ellas, al
tiempo que realiza procesos de valorizacién de su capital productivo en
la construcci6n sobre viejos predios liberados. Lo hace también sobre
nuevos predios urbanos resultantes del desplazamiento de actividades
rurales,

Hoy, el capital inmobiliario, fuertemente ligado o fusionado al finan-
ciero, aparece como la fraccion que establece la relacién entre la estruc-
tura socioterritorial de la ciudad y la demanda solvente de soportes mate-
riales proveniente de otras esferas del capital para su acumulacion, o de
los diferentes estratos de ingresos ~segun su participacion en la renta
nacional- para su reproduccién en el consumo necesario de los trabaja-
dores o de lujo de los perceptores de ganancias. Este es el papel prota-
gonico que ha alcanzado en la actualidad, en la economia, la morfologia
y la fragmentacion social urbana. Por ello, las acciones gubernamentales
tendientes a la reconstruccién de antiguas areas urbanas, la promocion
de megaproyectos para capturar inversion, o la expansion urbana peri-
férica son también acciones para facilitar la acumulacién de esa fraccion
del capital, sin importar la ideologia que diga profesar dicho gobierno.

Hoy, en la zMvM tendriamos que interpretar, sobre todo, los impactos
demograficos, morfolGgicos y sociales de la combinacién de diversas
tendencias concretas: a) la expansion extensiva de la microvivienda de
“interés social”, financiada publica o privadamente sobre los municipios
conurbados periféricos; b) la focalizacion de la inversién en vivienda de
sectores minoritarios de ingresos muy altos en el Desarrollo Santa Fe y las
canadas y barrancas cercanas de Cuajimalpa y Alvaro Obregon, Polanco
en Miguel Hidalgo, y en algunos corredores urbanos como Reforma y
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Palmas; c) la dindmica impulsada por el Bando 2, de construccion de vi-
vienda para sectores de ingresos medio-altos en las delegaciones Benito
Judrez y Cuauhtémoc; ) la reconstruccion en altura de los principales
corredores urbanos terciarios, incluyendo como uso mixto a la vivienda;
¢) la multiplicacion de centros comerciales en diversos ambitos ur!:)anos,
permitidos a pesar del Bando 2 (Pradilla et al., 2008) que de.salc.)]an vi-
viendas y poblaci6n residente, disminuyendo la densidad habitacional; y
f) la politica permisiva o promocional de los gobiernos del DF y el Estaf:lo
de México hacia la proliferacion de centros comerciales y la promocio-
nal de estimulos y subsidios e inversion directa del GDF, para facilitar l.a
inversion del capital inmobiliario privado en la reconstruccién y moderni-
zacion capitalista de los mayores corredores urbanos terciarios, en espe-
cial Paseo de la Reforma.

~ La combinacién de las prospectivas y las acciones reales de todos los
actores sociales, en particular del capital inmobiliario y los gobiemos-lo-
cales, en coyunturas de auge o crisis, cortas y largas, de la acumu.l?cnén
de capital, es la que construye y reconstruye el mapa de la segregacion so-
cial del territorio metropolitano y, al mismo tiempo, su morfologia.

Y todos sabemos que esta matriz es diferenciada, muy distinta, entre
las metrdpolis de las formaciones sociales dominantes y dgsarrolladas del
capitalismo, y las del atraso y la subordinacion; y tambx.én entre estas
tltimas. Por ello, a pesar de los rasgos universales producidos por el ca-
pitalismo en su patrén neoliberal de acumulacion, consid_eramos caren-
tes de validez explicativa los modelos pragmaticos, empiricos y, coman-
mente, producto de generalizaciones sin sustento hechas en los paises
hegeménicos, o tomados prestados arbitrariamente a nombre de una
abstraccién globalizante por nuestros investigadores.

LOS COSTOS SOCIALES
DE ESTE PATRON DE CRECIMIENTO URBANO

Los efectos negativos del patrén de crecimiento urban_o seguido por la
ZMvM son ampliamente conocidos; pero parece necesario esbozarlos sin-
téticamente.
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Elevacion de los costos publicos y farniliores

La zMvM se ha expandido fisicamente en mayor proporcién que la pobla-
cion, sobre las areas agricolas y de reserva natural periféricas (bosques,
humedales, caitadas y quebradas, lagunas de regulacion, etcétera), des-
truyéndolas, a pesar de que son indispensables para el mantenimiento
de un medio ambiente sano y sustentable en la metrépoli. En muchos
casos, se han integrado a la ciudad, por fraccionamiento comercial o pii-
blico 0 asentamiento irregular, terrenos minados, inundables, sujetos a
deslaves del terreno o a trombas de agua, sobre grietas naturales, etcétera,
no aptos para la urbanizacién, que luego se han convertido en areas de
alto riesgo para sus habitantes y patrimonios. Este crecimiento expansivo
continta ain en el DF, a pesar de que su poblacién se ha estabilizado,
debido tanto a su expulsion de las dreas centrales hacia las periféricas,
como a la construccién de inmuebles para actividades terciarias que emi-
gran hacia la periferia o se localizan directamente en ella.

Las rentas y los precios del suelo en toda la ciudad se elevan conti-
nuamente por la permanente demanda de integracion de nuevas dreas
periféricas al crecimiento urbano las cuales, por el patron de crecimiento,
seran ocupadas extensivamente por viviendas de baja altura y densidad
reducida, El incremento de las rentas absolutas permite la especulacion
con los terrenos baldios ubicados en los poros dejados por el proceso de
expansion. A diferencia de lo que ocurre en otras ciudades del continente,
donde la nueva vivienda se construye verticalmente en muchas areas
ocupadas por viviendas antiguas bajas, mediante demolicién y recons-
truccion, en la zMvMm esto s6lo ocurre en unas pocas zonas para sectores
de ingresos medios altos, altos o muy altos.

Por otra parte, la elevacion de las renfas diferenciales debida a la con-
formacion o reconstruccién de los corredores urbanos terciarios impacta
también a las areas ubicadas al interior de la trama y potencialmente
utilizables para reconstruir vivienda, determinando cambios en la ocu-
pacién del territorio por los diferentes estratos sociales. El impacto del
Bando 2 y sus rentas de monopolio, y de la reconstruccién de los corredo-
res terciarios (rentas diferenciales de situacion), es notorio en las delegaciones
mads antiguas del DF.

La expansion de las redes troncales de vialidad, transporte, comuni-
caciones, agua potable, electricidad, teléfono, etcétera, para atender los
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fraccionamientos periféricos dispersos y de baja densidad, y de su man-
tenimiento extensivo, tiene un alto costo, muy superior al de las adecua-
ciones que serian necesarias para la reconstruccion vertical en dreas inte-
gradas; y ese mayor costo publico es cubierto por todos los que pagan
impuestos locales en la metrépoli. Un simple ejemplo: se calcula que
s6lo en Zumpango, el gobierno federal invertira 1 400 millones de pesos
en la infraestructura necesaria para una “ciudad sustentable” (¢) que alli
construye ahora una gran empresa inmobiliaria (Reforma, 29 de diciem-
bre de 2008: 2).

El crecimiento de la ciudad expandida y de baja densidad relativa
implica el alargamiento sin fin, en la distancia y el tiempo, de los despla-
zamientos laborales y necesarios para la reproduccion social de la po-
blacion (trabajo de consumo, educacion, salud, recreacion, etcétera), sobre
todo la de menores ingresos, impactando los sistemas de transporte pa-
blico y presionando, en su defecto cuantitativo y cualitativo, al creci-
miento del parque vehicular y a su uso, al gasto de energéticos fdsiles, a
la contaminacion atmosférica y al costo de la movilidad en tiempo y di-
nero. Asi, 57.11 por ciento de la poblacion metropolitana gastaba en el
2000 mas de una hora al dia en transportarse, y 24.08 por ciento mas de
dos horas (Navarro y Guevara, 2001: 45).

Hay que recordar que las logicas de desplazamiento del empleo y de
la vivienda no son coincidentes. El movimiento de la vivienda hacia la
periferia genera un alargamiento del tiempo y costo de dlespl.afzamiento,
que puede dar lugar a la pérdida del empleo 0 a una disminucion real c.lel
salario. Los movimientos del capital, derivados de los procesos de desin-
dustrializacién registrados en la zmvM desde 1980 (Mdrquez y Pradilla,
2007), dificilmente pueden ser seguidos por la fuerza de trabalf): anclada
a un territorio por la vivienda propia que le ha costado a las familias largos
aos de lucha y trabajo y que constituye, fuera de su fuerza laboral, su
unico patrimonio. _ .

Este patron de crecimiento implica una costosa parado;ai el continuo
desplazamiento poblacional y el abandono de viviendas de dreas centra-
les bien dotadas de infraestructura y servicios sociales y culturales, que
se hacen obsoletas, al tiempo que se imponen nuevas inversiones en
estos rubros en la periferia, para los nuevos asentamientos y sus ?ob_la-
dores, a un alto costo y con un resultado siempre deficitario cuantitativa
y cualitativamente.
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Al mismo tiempo, significa la ausencia de oferta comercial y de servi-
cios publicos y privados en las nuevas dreas de vivienda periférica, para
atender su demanda cotidiana v, la necesidad de construirla, transmi-
tiendo su costo a los compradores y usuarios. Para que se implante la
oferta, sera necesario esperar a que la demanda alcance el nivel necesario
de rentabilidad (economias de escala y aglomeracién), lo cual suele tardar,
colocando a los primeros asentados en una situacién de desabasto pro-
longado.

En las nuevas periferias, los pobladores enfrentan durante largos
periodos la carencia de elementos muy importantes de la vida urbana
que sélo pueden ser creados colectivamente en periodos largos, como
espacios y servicios culturales, deportivos y recreativos, espacios e iden-
tidades publicas, etcétera, existentes en mayor cantidad y calidad, pero
cada vez menos usados, en las dreas de vieja urbanizacion.

En los nuevos emplazamientos periféricos, los sectores mds vulnerables
(nifios, adultos mayores, mujeres embarazadas, discapacitados, etcétera)
tienen que recorrer mayores distancias y realizar mas complejos despla-
zamientos, llenos de barreras interpuestas por las grandes vialidades.

En el contexto mexicano y metropolitano de violencia y delincuencia
urbana descontrolada, en los nuevos asentamientos se enfrentan mayores
dificultades para el mantenimiento de la seguridad publica debido al cre-
cimiento del drea a cubrir por los cuerpos de seguridad locales, a las con-
diciones morfoldgicas de los nuevas colonias, a la dispersion de las uni-
dades y ala mayor dificultad para la seguridad focalizada en las viviendas
extensas que en los edificios densos y verticales,

Finalmente, tendriamos que trabajar sobre el significado que tiene en
lo econémico-social y lo territorial el doble movimiento de salida de la
poblaciin residente y del incremento correlativo de la poblacion flotante, o
mejor, itinerante, que nos lleva a pensar en dos densidades demogréficas
distintas: la diurna y la nocturna. Un efecto conocido es que la poblacion
itinerante consume servicios ptiblicos en una Unidad Politico Adminis-
trativa y paga impuesto predial y otras contribuciones locales en otra dife-
rente, generando desequilibrios fiscales. Para el analisis de la densidad
diurna carecemos de informacion estadistica confiable y precisa, asi como
sobre los impactos urbanos de esta realidad.

- V)
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La deficiente habitabiiidad en las colonias-dormitorno

Desde el inicio de la metropolizacion a mediados del siglo xx, la ocupa-
ci6n irregular del suelo realizada por los sectores populares, las colonias
de “vivienda de interés social” construidas o promovidas por las institu-
ciones publicas, los fraccionamientos residenciales comerciales para
sectores de ingresos medios y altos, cada vez mas alejados del drea cen-
tral inicial de la ciudad, han dado lugar a grandes zonas de vivienda
carentes de fuentes de empleo, de servicios pablicos y culturales, y de
otros elementos de la vida urbana: han sido colonias-dormitorio.

Fgura |

CONJUNTO DE VIVIENDA DE IN TERES SOCIAL EN PUEBLA, MEXICO

Folografia de Jaime Castilko Palma, Revista Ciudades, 79, 2009

Esta forma se institucionalizo desde que a inicios de los anos noventa,
los organismos federales de vivienda dejaron de promover la construc-
cién de unidades habitacionales por renovacién urbana o en terrenos
intersticiales, y pasaron a ser solo instituciones hipotecarias para ﬁnfm-
ciar a sus beneficiarios la compra de unidades producidas por el capital
inmobiliario, y se tendié a privilegiar la construccion en todo el pais,
incluyendo la-lM\’M, de enormes conjuntos de miniviviendas de uno o
dos pisos, que junto con los fraccionamientos para sectores de' ir’wgresos
medios, dominan hoy el panorama del crecimiento urbano periférico en
muchas ciudades.
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Estos grandes agrupamientos de miniviviendas para sectores de bajos
y medios ingresos, que ahora financian los organismos federales de vi-
vienda (Sociedad Hipotecaria Federal y Comisién Nacional de Vivienda)
y los institutos de vivienda para los trabajadores del sector privado y el
publico (Infonavit y Fovissste), y que las inmobiliarias constructoras tratan
de bautizar con el pomposo nombre de Desarrollos Urbanos Integrales Sus-
tentables, prometiendo dotarlas de empleo, comercio y todos los servicios
(Reforma, 29 de octubre de 2008: Negocios, 2), constituyen solo enormes
colonias-dormitorio, donde no se desarrollan fuentes de empleo, no existe
un minimo de servicios publicos de educacion, cultura, salud o recrea-
cién, ni cuentan con comercio para el abastecimiento bésico.

Colocadas cada vez mas lejos de las dreas urbanas donde se concen-
tra el empleo, el comercio y los servicios, en los municipios conurbados,
estas colonias-dormitorio generan una enorme demanda de medios de
transporte, y los desplazamientos que tiene que realizar su poblacién les
consumen mds de cuatro horas diarias y una parte significativa del
ingreso familiar.

CAMBIAR EL PATRON
DE CRECIMIENTO METROPOLITANG

El conclusion, consideramos necesario discutir puablicamente, en un pro-
ceso de planeacion democratica, sobre la necesidad de adoptar por con-
SENso un proyecto unitario de desarrollo metropolitano y poner en
marcha politicas ptiblicas coordinadas que lleven al cambio de este pa-
trén de crecimiento, hacia la construccién de una metrépoli mds alfa,
densa y compacta, para resolver estas costosas contradicciones sociales y
territoriales. Este cambio, necesariamente de largo plazo, no es menor ni
fécil, supone muchos otros cambios en la estructuracion urbana, en las
infraestructuras y servicios, y en la organizacion de la vida cotidiana de
la metrépoli,

Hay tres condiciones como punto de partida: a) la coordinacién o inte-
gracion eficaz de la planeacion, las politicas publicas, y la gestion, la le-
gislacién y las regulaciones territoriales, a escala metropolitana (Pradilla
y Sodi, 2006: sexta parte); b) la participacion amplia de la ciudadania en
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este proceso, como medio para la construccion de consensos sociales
sobre el futuro metropolitano; y ¢) el control social gobiernos-ciudadania
de la aplicacién por el Estado, los empresarios privados y los ciudada-
nos, de los proyectos, planes, politicas y regulaciones urbanas.

Lo que parece necesario es, sobre todo, un cambio en las condiciones
de operacion de la reproduccion (reestructuracién) de la ciudad, inclu-
yendo la aplicacion de una planeacién diferente, la regulacion de la
operacién de las rentas del suelo, la apropiacion colectiva de una parte
de estas rentas (impuesto sobre plusvalias urbanas) y la regulacion de la re-
lacién entre calidad y precios de las viviendas; y un cambio en la cultura
de la poblacién usuaria. En las lineas de andlisis del diagnéstico se en-
cuentran precisamente las contratendencias necesarias para revert:-r el
patrén actual; por eso tiene sentido el llevarlo a cabo, y no por una sim-
ple veleidad intelectual.
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