La problematica habitacional
y los cambios en el uso del suelo*

MARTIN LOVERA SANCHEZ

INTRODUCCION

El creciente déficit habitacional en la ciudad de México es resultado de
una situacién estructural en la que la vivienda es incorporada al mercado
inmobiliario como una mercancia dominada por el control capitalista tan-
to del suelo como de las infraestructuras que se hallan sustentadas en él.
Aunadas a lo anterior estdn las marcadas diferencias de clase a partir de
los cuales amplios sectores sociales perciben bajos salarios y donde el Es-
tado, a través de sus organismos oficiales, no responde de manera satis-
factoria a las demandas de aquéllos.

El mecanismo fundamental por el que se expresa dicha crisis de vi-
vienda es el de la inadecuacién entre la oferta capitalista y la demanda de
tales bienes. La inadecuacién entre la oferta y la demanda de vivienda se
debe a la articulaciéon de una serie de rasgos especificos de la produccién
de ésta: dependencia de la ganancia con respecto a la renta del suelo,
bajo nivel de inversién y débil desarrollo de las fuerzas productivas en el
campo de la construccién, lo que implica un alto costo de produccién que
no puede ser realizado de forma inmediata como ganancia, entre otros.

En diversas 4reas de la ciudad esta probleméitica ha adquirido carac-
teristicas particulares en la medida en que este espacio fue predominante-
mente habitacional y, a partir del acelerado desarrollo urbano, la vivienda
ha ido sufriendo un desplazamiento por otros usos considerados mas ren-
tables, con la anuencia del Estado que, a través de sus politicas urbanas,
lejos de detener este proceso, parece propiciarlo.

La desaparicién de los usos habitacionales no atafie exclusivamente al
centro urbano de la ciudad de México, sino que paulatinamente ha ido
invadiendo las zonas que lo rodean y llega a afectar colonias residencia-
les que hasta hace apenas unas décadas constituian la periferia de la ciu-
dad y que en virtud de este fenémeno han pasado a formar parte del area
central, adoptando sus mismas caracteristicas.

En el proceso anteriormente sefialado se involucran una serie de in-
tereses tanto politicos como econémicos, que inciden en mayor o menor

* Este articulo es una sintesis de la tesis de licenciatura en sociologia presen-
tada con el titulo Cambios en el uso del suelo y problemdtica habitacional de la Co-
lonia Andhuac, México, UNAM-FCPys, 1987.
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grado en las transformaciones del espacio presionando para acelerarlas me-
diante diversos mecanismos que van desde la degradacién fisica de la vi-
vienda hasta la del salario por medio del incremento de los alquileres.

Ahora bien, dado que la ciudad capitalista se ha convertido en el es-
pacio de dominacién y poder del capital a través del alto indice de ren-
tabilidad que adquiere por la ampliacién y velocidad de realizacién del
proceso productivo, ésta ha visto transformada su estructura fisica a par-
tir de uno de los elementos inherentes a lo urbano: la renta del suelo.

En funcién de ello se hace patente una distribucién diferencial de los
usos del suelo, asi como un déficit en el predominio habitacional a favor
de otros usos considerados por el capital como més rentables, siendo asi
la légica capitalista la que define la ubicacién y composicién del espacio
urbano.

Sin embargo, como la urbanizacién es ante todo una multitud de pro-
cesos privados de apropiacién de espacios y cada uno de ellos estd deter-
minado por las propias reglas de valorizacién de cada capital, existe la
contradiccién entre el movimiento de socializacién capitalista de las fuer-
zas productivas y las relaciones de produccién. Dicha contradiccién va a
producir histéricamente formas siempre nuevas de socializacién que se
reflejan en la ordenacién del espacio, pero al mismo tiempo va a repro-
ducir limites siempre nuevos a esta socializacién de las fuerzas producti-
vas. De ahi que sea factible pensar en la existencia de una serie de agen-
tes y factores que actiian en sentido favorable o adverso frente al proceso
de transformacién espacial, lo cual necesariamente expresa fragmentos de
la lucha de clases por la apropiacién y mantenimiento del 4mbito urbano.

Asi pues, en un intento por interpretar el proceso de transformacién del
espacio y su impacto sobre la vivienda, se tomé como punto de referencia
a la colonia Andhuac por considerar que en ella el problema alcanza ya
grados criticos, debido a que, de ser en sus inicios predominantemente ha-
bitacional, en la actualidad se ha visto despojada de este caracter esencial,
lo cual necesariamente tiene repercusiones especificas sobre el parque ha-
bitacional y sus pobladores.

I. EL IMPACTO DE LA VIALIDAD EN EL PROCESO DE TRANSFORMACION
DE LA ESTRUCTURA URBANA

Considerando que uno de los problemas derivados de la ampliacién del
centro de la ciudad hacia las zonas que le rodean es el que se refiere al
decremento relativo de la poblacién en relacién con las altas tasas de cre-
cimiento en el conjunto de la ciudad, se tiene que en la colonia Anahuac
puede hablarse de un proceso de despoblamiento en términos absolutos,
ya que la tasa de crecimiento de su poblacién va de positiva a negativa
para el periodo analizado (10.26% de 1950 a 1960 y —12.27% de 1960
a 1970). Empero, es importante hacer algunas consideraciones que refuer-
cen esta primera afirmacién.
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Aun cuando pudiera parecer poco objetiva la comparacién entre el
crecimiento de la colonia Anidhuac con respecto al de la ciudad de México,
va que ésta erece en extension mientras que el territorio de aquélla per-
manece siendo el mismo, cabria esperar que el gran incremento de pobla-
cidén en el conjunto de la ciudad se reflejara de algiin modo en nuestra
drea aunque su extensién fisica no aumente.

De igual forma, si tomamos como base de comparacién el cuartel en
el cual queda comprendida la colonia Andhuac, frente a otras colonias
(Popotla y Tlaxpana) que lo completan, tenemos que en esta compara-
cién el crecimiento de poblacién de la colonia Anahuac resulta negativo,
ya que las tasas observadas en la década que abarca los afios 1950-1960
son del 51.8% y de 1960 a 1970 del —2.46%, mientras que en nuestro
espacio las tasas de crecimiento son de 10.26% en el primer periodo y
de —12.27% en el segundo.

Lo anterior hace suponer que, aun cuando estamos hablando de un
cuartel en el que existen colonias similares, en la Andhuac se estd dando
un proceso especifico que, si bien puede no ser exclusivo, si parece afectar
aceleradamente a su poblacién. Asimismo, no se puede decir que este fe-
némeno sea igual para todas las secciones, sino que existen algunas que pre-
sentan tasas de crecimiento mis estables, aunque sigan siendo negativas.

INDICES DE CRECIMIENTO DE POBLACION DE LA COLONIA
ANAHUAC POR SECCIONES?

Cuartel I1X Evolucién poblacional Tasas de crecimiento %

Secciones 1950 1960 1970 1950 1960 1950
1960 1970 1970

8 5939 6 921 5783 16.5 —16.5 —2.6

9 3433 6 545 5180 90.6 —20.8 50.9
17 19 865 17 830 16 924 —10.2 —35.1 —14.8
18 5 800 6075 5368 4.7 —11.6 —74
19 4876 4 986 3480 2.2 —30.2 —28.6
20 7876 9191 8463 16.6 —7.8 7.4
25 8 565 10 603 9315 23.8 —12.1 8.7

1 La fuente principal de informacién fueron los Censos de Poblacién y Vivien-
da del periodo 1950-1970. Sin embargo, es importante sefialar que este instrumento
limita el anélisis en la medida que en los censos no siempre fueron utilizadas las
mismas unidades territoriales de medicién, lo que impide la comparacién del nd-
mero de habitantes entre unas décadas y otras, Un obsticulo mas, cuyo impacto
agravd los problemas para el anélisis, fue el de los nuevos criterios tomados en el
censo de 1980 para la elaboracién de las 4reas geodemograficas bisicas. que no
corresponden con las unidades de medicién establecidas en las tres décadas ante-
riores, razém por la que se descartd su empleo.
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Las secciones de la colonia Anahuac que pertenecen al sector 1x son:
8,9, 17, 18, 19, 20 y 25. Se observa que la evoluciéon poblacional no es
uniforme, aunque en todas se hace patente un decremento, lo cual, a ni-
vel de la colonia, se revela como un espacio en que prevalece una tenden-
cia a desplazar el uso habitacional. De éstas, las que tienen una tasa de
crecimiento poblacional negativa alta hasta 1970 son las secciones 17, 18
y 19. Una caracteristica peculiar de dichas secciones es que se ubican en
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el 4angulo que forman la Calzada México-Tacuba y la Avenida Ferroca-
rril de Cuernavaca, préxima a Mariano Escobedo; ambas importantes
a nivel de vialidad de la ciudad y en cuyos predios ya han ido proliferan-
do actividades no habitacionales que desplazan paulatinamente a la vi-
vienda por resultar ésta menos rentable.

Para dar una idea de la importancia del fenémeno de “invasién” de
usos no habitacionales en lo que fuera vivienda, basta mencionar que ac-
tualmente el 109% de los usos no habitacionales estin instalados en edifi-
cios que originalmente se destinaron a la habitacién.?

Ahora bien, basindonos en la evolucién de los usos, el proceso de in-
vasién parece ser mas intenso conforme se da un acercamiento a las gran-
des avenidas que circundan la colonia y que se han convertido en areas
saturadas de usos no habitacionales, propiciando la expansién hacia zonas
aledafias a ellas.

Ademas de la destruccién y la invasién hacia el uso habitacional, otro
fenémeno que hace disminuir el nimero de viviendas es el de la “especu-
lacién”; practica que generalmente consiste en desalojar a los habitantes
de una vivienda para sacar del mercado este bien, en espera de un mejor
momento para realizarlo en las condiciones més ventajosas posibles.

Tomando como base de comparacién la década de 1950-1960, tene-
mos que para este Gltimo afio el crecimiento de pobladores en la colonia
—excepto en la seccién 17— presentaba cifras positivas, aunque el cam-
bio en su tendencia de crecimiento no afecta a todas las secciones de ma-
nera intensiva, como en la década posterior.®

Las que para 1960 conservaban una tasa de crecimiento poblacional
medio, misma que para 1970 se convirtié en negativa, son las secciones 8,
20 y 25. Todas ellas tienen en comin la colindancia con vias principales,
lo cual nuevamente nos remite a la idea de la expansiéon de los usos no
habitacionales a través de los cambios sufridos en estas arterias princi-
pales.

La década en que se revela un notable decremento en la tasa de po-
blacidn coincide con la etapa en que la zona ve aparecer varias estacio-
nes del metro y la reestructuracién de sus vias principales. De aqui que
se plantee que la influencia de una zona con un marcado caracter comer-
cial y de servicios pueda tener injerencia sobre otra para que la vivienda
vaya desplazandose.

Para comprobar lo anterior se hizo referencia a la evolucién de los
usos, a partir de dos calles que atraviesan distintas secciones, para cono-

2 Para apoyar el anélisis de la transformacién habitacional en los ultimos veinte
afios se empled el Directorio Telefénico Azul por Calles de los afios 1965-1985, con
ntmeros intermedios. Este instrumento nos permite ver el desplazamiento del uso
habitacional por otros de caricter distinto.

3 La seccién 17 es considerada como el origen fisico de la colonia por su ma-
yor cercania con el centro histérico de la ciudad de México; las demds secciones
se inscriben al norte de dicha 4rea central.



214 REVISTA MEXICANA DE SOCIOLOGIA

cer hasta qué punto la vivienda se ha visto desalojada por los usos no ha-
bitacionales.

Ahora bien, se puede decir que, si bien la poblacién de la colonia
Anéhuac entre los afios de 1950-1970 disminuyé ligeramente (de 56 354 a
52 713 habitantes), estas cifras no pueden ser interpretadas como un fe-
némeno de bajo despoblamiento, ya que a los 1641 habitantes que han
dejado de vivir en la colonia, deben sumarse los 5987 habitantes con que
se habia incrementado la poblacién durante la década de 1950-1960, lo
cual sefiala una marcada segregacién social en el érea.

Por otra parte, tomando como base una densidad de poblacién cons-
tante de habitantes por vivienda de 4.41, la pérdida de poblacién implica
la desaparicién de 1729 viviendas en las dédacas mencionadas (ya sea
por demolicién o sustitucién de usos) ; esta cifra, en relacién con el ni-
mero de viviendas totales (12 294) representa el 14%. De aqui que pueda
concluirse que durante las décadas analizadas, la vivienda ha sido agre-
dida de manera masiva por lo menos en su aspecto cuantitativo y que,
por ende, la poblacién no ha escapado a ello.

Asimismo, podriamos adelantar que en la colonia Andhuac se estd
dando un fendmeno de reintensificacién de usos, a través del cual en el
mismo nimero de predios se van generando edificios que, por medio de
la construccién vertical, permiten un maximo aprovechamiento del espa-
cio; de ahi que si bien se ha destruido un nimero importante de kasas
unifamiliares que eran parte del prototipo de construccién de esta colo-
nia, muchas veces en lugar de éstas se construyeron edificios de vivienda
en condominio, lo cual implica una redistribucién del uso habitacional
que mantiene, mas o menos, su ndimero.

No hay que olvidar que los datos manejados abarcan Gnicamente has-
ta 1970; por lo tanto, aquello sucedido durante la Gltima década (1980)
en cuanto a crecimiento, cambio y despoblamiento, sélo es posible infe-
rirlo desde la perspectiva anterior.

Por otra parte, de la muestra seleccionada en un primer levantamiento
fisico a lo largo de las distintas vialidades de la colonia Andhuac (121 pre-
dios), se tiene respecto a los usos no habitacionales un 25% del total de
predios; de este porcentaje el comercio ocupa el 49.5%, los servicios 35%%
y la produccién 15.5%. Asimismo, existe una serie de predios que ac-
tualmente no estin siendo ocupados en forma alguna, los cuales segiin da-
tos oficiales representan el 7.8% del total de predios de la colonia.

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE USOS NO HABITACIONALES
EN LA COLONIA ANAHUAC

Comercios Servicios Produccién Total

60 42 19 121
49.5% 35% 15.5% 100%
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Las cifras apuntadas hasta el momento, sefialan el grado de desplaza-
miento que la vivienda ha experimentado a favor de otros usos no habi-
tacionales, en funcién del elemento vial circundante.

Ahora bien, para mostrar de manera precisa la distribucién diferencial
que existe en cuanto a los usos del suelo expresada a través de la vialidad,
se procedié a hacer una comparacién entre los frentes de manzana de las
calzadas México-Tacuba y Marina Nacional, que son consideradas como
vias principales pero tienen caracteristicas distintas; esto con el fin de
conocer el proceso de transformacién en el interior de este espacio y
de aclarar las diferencias en cuanto al uso del suelo.

Sobre los distintos tipos de vialidad, se correlacionaron las variables
“usos del suelo” frente a los tipos de vialidad de la colonia; el primer
concepto se refiere basicamente al uso habitacional, o sea, a la vivienda
de cualquier tipo, y al no habitacional, que alude a todos los usos que
no son habitacionales; a usos mixtos, los cuales expresan la coexistencia
de usos habitacionales con no habitacionales y los denominados no usos,
los cuales describen construcciones que en el momento del levantamiento
de datos se encontraron vacias o abandonadas, o a terrenos baldios sin
ningln, uso actual.

En cuanto a la variable “vialidad”, se incluye dos tipos de la misma,
tomando como base la existencia de estaciones del metro de manera con-
tinua en una de ellas, lo anterior con el fin de percibir los efectos que
se presentan a partir de su nueva importancia como elemento vial.

DISTRIBUCION DE LOS USOS DEL SUELO EN VIALIDADES
PRIMARIAS DE LA COLONIA ANAHUAC

Usos del suelo

Exclusivo Vivienda No
Vialidad habitacional mixta habitacional  Sin uso Total
Calzada México 4 6 16 2 28
Tacuba 14.3% 21.4% 57% 7.3% 100¢%
Marina Nacional 6 15 11 2 34

17.6% 44.1% 32.4% 5.9% 10055

Del cuadro sobre distribucién de los usos del suelo en vialidades pri-
marias, se tiene que para la Calzada México-Tacuba el porcentaje expre-
sado para el uso exclusivamente habitacional es relevantemente menor
que el porcentaje expresado por la Calzada Marina Nacional para el mis-
mo uso; sin embargo, para el uso no habitacional y de vivienda mixta se
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tiene una relacién de porcentajes de casi el doble para aquellos predios
que contienen tales usos en la Calzada Marina Nacional, frente a los pre-
dios con los mismos usos que observa la Calzada México-Tacuba. De ahi
puede advertirse una marcada tendencia al desplazamiento habitacional
en la Gltima de estas dos vias, ello en funcién del nuevo elemento vial que
representan las estaciones del metro instaladas en la- Calzada México-Ta-
cuba, a diferencia del elemento vial simple de la Calzada Marina Na-
cional.

La distribucién diferencial de los usos del suelo, y con ella el despla-
zamiento del uso habitacional en funcién a la vialidad primaria y demas
equipamientos colectivos que refuerzan tal distribucién, se torna maés
obvia cuando comparamos la relacién existente entre los usos del suelo en
vialidades distintas. Para ello, se realiz6 una comparacién entre los fren-
tes de manzana de la Calzada México-Tacuba (ejemplo de vialidad pri-
maria) y la Avenida Carrillo Puerto (como vialidad secundaria).

Se encontré la siguiente relacién de usos:

DISTRIBUCION DE LOS USOS DEL SUELO EN VIALIDAD PRIMARIA
Y SECUNDARIA DE LA COLONIA ANAHUAC

Usos del suelo

Exclusivo Vivienda No
Vialidad habitacional mixta habitacional  Sin uso Total
Calzada México 4 6 16 2 28
Tacuba 14.39% 21.4% 57% 7.3% 100%
Av. Carrillo 12 10 6 4 32
Puerto 37.5% 31.2% 18.5% 12.8% 100%

A partir de la sistematizacién de los datos contenidos en el cuadro
presentado, se hace patente una distribucién diferencial de los usos del
suelo en funcién a la vialidad en que se hallan ubicados, asi como la con-
servacién del parque habitacional de uso exclusivo y mixto en el caso de
la vialidad secundaria.

Por todo lo anteriormente descrito es posible inferir que la vialidad,
la cobertura de las calles, la fluidez, la anchura, el tipo de equipamientos
colectivos que coadyuvan a la primacia de una determinada vialidad, et-
cétera, juegan un papel fundamental en las transformaciones que expresa
el actual espacio urbano; esto es, que la vialidad influye en la implanta-
cién de nuevos usos del suelo al proporcionar determinadas caracteristicas
que apuntalan su constante establecimiento en el espacio sefialado, cues-
tionando asi la rentabilidad del parque habitacional y con ello su poste-
rior expulsién o sustitucién por aquellos otros usos que logren responder
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a la légica capitalista de reproduccién de la ganancia, asi como de los
agentes que intervienen en el proceso productivo dentro del espacio ur-
bano analizado.

Ahora bien otra de las variables que tienen injerencia en la explica-
cién de la distribucién diferencial de los usos del suelo, y derivada de la
vialidad, es la que se refiere al precio del mismo, ello en tanto que el
precio del suelo viene a ser la expresién cristalizada de la ganancia y por
tanto provecta la razén potencial de este Gltimo.

Sin embargo, dado que no es posible uniformar los precios del suelo en
los diferentes predios de cada calle, se procedi6 a tomar como base de
comparacion los valores catastrales por resultar homogéneos en los lotes
de cada una de ellas, a la vez que son un indice del precio comercial
que resuita ser la realizacién de la renta del mismo. Es importante sefia-
lar que trabajar con estos datos facilita nuestro estudio, ya que gracias a
que cada calle posee un valor catastral especifico y diferente de otras, se
puede lograr una jerarquizacién de valores catastrales que permitan en-
tender la correlacién de éstos con el uso, asi como con la vialidad donde
se hallan ubicados.

Segun informes obtenidos en la Oficina de Catastro de la Tesoreria
del Distrito Federal, en los altimos 25 afios estos precios se impusieron con
base en las cotizaciones en el mercado de los bienes inmuebles asentados
en la colonia, de aqui que tales datos se hayan utilizado como un buen
instrumento para medir la valorizacién diferencial de las rentas.*

A la variable “precio del suelo” se le atribuyé importancia al observar
que en ias calles de la colonia existian diferencias en los valores catastra-
les del suelo por metro cuadrado segliin cada una de ellas. También se
observé que a lo largo de una misma calle estos valores varian, segin la
manzana de la cual esta calle forma parte.

La diferencia de los valores catastrales en cada frente de una misma
manzana se debe a la valorizacién diferencial que este suelo ha observado;
esto significa que para valorizar el suelo, si bien es importante el lugar
en que se localiza asi como el mayor o menor acceso hacia él, derivado de
la vialidad que lo comunica, es también de suma importancia lo que hay
en los lotes vecinos, desde la calidad y tamafio de las construcciones hasta
el uso que se le da a las mismas y que influye necesariamente sobre la
renta de una determinada zona.

Lo anterior se aprecia de manera maés significativa si relacionamos
la variable “precio del suelo” con los distintos tipos de vialidad de que
es objeto nuestra area de investigacién. Con ello se estard considerando
los diferentes usos del suelo implicitos para cada vialidad, tal y como se
describié¢ anteriormente.

4 Los datos obtenidos en la Oficina de Catastro de la Tesoreria del Distrito
Federal corresponden al levantamiento realizado en 1981. La informacién . postcrior
no fue posible conseguirla debido a los dafios sufridos en los Archivos de la Teso-
reria del Distrito Federal durante el terremoto del 19 de septiembre de 1985.

15
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RELACION ENTRE VIALIDAD Y PRECIO DEL SUELO
EN LA COLONIA ANAHUAC (1981)

Precio (pesos/m?)

Vialidad De 0 al1400 De 1500 a 3000 Total

Primaria 17 45 62
27.4% 72.6% 100

Secundaria periférica 32 26 58
55.1% 44.9% 100%

Secundaria central 234 173 407
57.49% 42.6% 10045

El resultado de la correlacién presentada es significativo en tanto que
para los predios con mas alto precio, el 72.6% de los mismos se ubica a
lo largo de la vialidad primaria, y por tanto con un uso del suelo predo-
minantemente no habitacional. Por lo que respecta a los predios de las
calles colindantes a las arterias principales (vialidad secundaria periféri-
ca), el 44.9% de los casos se ubica dentro de los precios sefialados. Final-
mente, el 42.6% de los predios considerados en la vialidad secundaria
central se suman a los precios mas altos, mientras que en el 57.49% de los
predios de esta Gltima vialidad sigue prevaleciendo el uso habitacional.

No hay que olvidar que si estas cifras no resultan del todo contunden-
tes, debido al marcado atraso en la informacién, no dejan de ser vilidas
en tanto expresan la relacién directamente proporcional que existe entre
el nivel de precios y las vialidades consideradas.

II. La parTICIPACION DEL ESTADO EN LA CONFORMACION DEL ESPACIO
A TRAVES DE LA PLANEACION URBANA

Por lo que concierne al papel del Estado en la configuracién del es-
pacio urbano, se ha dicho que éste centra su intervencién en la necesidad
de resolver la anarquia impuesta por el proceso de urbanizacién espon-
tanea, el cual se halla dominado por las contradicciones e intereses de los
capitales privados. Lo anterior con miras a garantizar un orden mis justo
y racional que pueda sortear los aspectos negativos de la urbanizacién
esponténea, a través del plan de urbanismo y de la asignacién de los ser-
vicios publicos, siendo éstos los instrumentos de su intervencién funcional.

Sin embargo, lejos de suprimir las contradicciones de la urbanizacién,
el Estado, mediante la gestién politica urbana, selecciona y jerarquiza los
espacios centrales asi como la dotacién de equipamientos e infraestruc-
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turas que cubran las necesidades de una acumulacién de la produccién
capitalista en general.

Paradéjicamente, para el caso que nos ocupa se ha hecho evidente la
intervencion estatal a través de la falta de planeacién urbana, lo cual im-
plica una ausencia de participacién directa por parte del Estado en la
configuracién racional del espacio urbano hasta el afio de 1980. Esto hizo
quedar a la colonia Andhuac, entre otras, a expensas de la anarquia de-
rivada de la libertad de instalar en ella casi cualquier tipo de actividad.

No es sino a partir del Plan Rector de Desarrollo Urbano del Distri-
to Federal, aprobado en el afio de 1980, que el Estado, a través del De-
partamento del Distrito Federal, asume el papel regulador de la distri-
bucién que habrin de tener en el espacio urbano los usos, destinos y re-
servas del suelo. Este instrumento legal de regulacién de los usos del suelo
v la vialidad intentan dar una solucién a las necesidadeds de la ciudad en
su conjunto.

El Plan Parcial precisa la estrategia de desarrollo urbano delegacional.
describe la estructura urbana que se pretende alcanzar en el afio 2000 vy
determina la zonificacién secundaria a que estard sujeto el territorio de
la Delegacién, fundamento operativo para el otorgamiento de los linea-
mientos, nimeros oficiales y licencias, particularmente las de uso espe-
cial y de construccién; define las normas y la intensidad de construccién,
sefiala la ubicacién y dosificacién de uso del suelo, del equipamiento, la
infraestructura y elementos del medio ambiente convenientes para cl des-
arrollo urbano.

Del pérrafo anterior se desprende la clara intencién del Estado por
controlar el uso del suelo urbano en el Distrito Federal y en la colonia
Anahuac, como parte integral de la ciudad y cuyo marco de referencia
es el Plan Parcial de Desarroilo Urbano de la Delegacién Miguel Hidalgo,
el cual se ha venido modificando desde su aparicién hasta la fecha, en
virtud de los ajustes que los planificadores han considerado necesarios.

La primera versién del Plan Parcial de la Delegacién Miguel Hidalgo
(1980) dedicé una porcién muy importante del territorio a usos intensi-
vos de todo tipo, y el resto primordialmente a usos mixtos (habitacionales
y servicios), lo que permitié una marcada proliferacién de usos no habi-
tacionales dentro del 4rea que analizamos,

Aparentemente en el paso del Plan Parcial de Desarrollo de la Dele-
gacién Miguel Hidalgo, de 1980 a 1982, se dio un cambio que intentaba
disminuir los impactos de los usos no habitacionales sobre el parque ha-
bitacional, y pretendia deslindar 4reas en las que predominara este tltimo,
otras en las que se permitieran los usos mixtos y unas mas que concen-
traran a los servicios.

Sin embargo, si se analiza detenidamente la tabla de usos que publica
este plan se observa que dentro de las 4reas que supuestamente deben ser
exclusivamente habitacionales, se permite una serie de usos distintos, como
pequeilas oficinas particulares y academias hasta de 500 m? que por la ren-
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tabilidad que producen pueden ‘ir desplazando a la vivienda, disminu-
yendo el caricter habitacional de la zona. Ademads, existen usos no habi-
tacionales que agreden sensiblemente a la vivienda, como son oficinas
particulares de grandes dimensiones (mas de 500 m?®), escuelas de edu-
cacién media, tiendas de ropa y articulos domésticos de méis de 500 m?,
fondas, hoteles, etcétera, cuya implantacién en las areas destinadas exclu-
sivamente a la habitacién se condiciona, abriendo la posibilidad de ins-
talar estos usos en las dreas senaladas.

Asimismo, en las zonas denominadas de “uso mixto” existe un buen
porcentaje de viviendas en las cuales, al permitirse un mayor namero de
usos no habitacionales, se acelera el desplazamiento de que ha venido sien-
do objeto la habitacién.

De ahi que, al revisar la participacién del Estado, veamos que no tie-
ne una intencién rigida en cuanto a la preservacién del uso habitacional
en la colonia, ya que al declarar zonas de servicios y mixtas (en las que
se permite el nimero de usos  no habitacionales suficientes para desplazar
a la vivienda en poco tiempo), y zonas habitacionales en las que no se
respeta la existencia exclusiva de este uso, el resultado en el mediano y
el largo plazos distard profundamente de lo que el Plan Parcial anuncia
en su planteamiento; eso sin contar que las transformaciones vividas a lo
largo del tiempo por la colonia son irreversibles, a pesar de la intencion
que ha declarado el plan de preservar areas habitacionales, que ya de por
si constituyen una pequefia parte del territorio de la colonia; el fenéme-
no de la invasién de los distintos usos era un hecho consolidado antes de
la planificacién urbana emprendida en 1980.

De esa forma el Estado, al haber tenido una intervencién casi nula en
la transformacién planificada del espacio, indirectamente ha actuado como
agente promotor en el proceso de revalorizacién, tolerando la accién del
libre juego del mercado, y directamente, incrementando el valor del suelo
a través de la construccién y renovacién de obras viales y equipamientos
colectivos propios del desarrollo urbano.

Por otra parte, la ampliacién del centro de la ciudad hacia lo que fue
su periferia hizo que este espacio también se convirtiera en un- irea de
intercambio, administracién, gestién y poder. Dicho fenémeno se crista-
liz6 en la utilizacién del espacio por parte de diferentes organisinos es-
tatales en las zonas comprendidas dentro de lo que ahora constituye el
centro de la ciudad, contribuyendo con esto a las transformaciones ope-
radas enla Gltima década y media en la colonia'Anadhuac, y a la secuela
de consecuencias de este proceso.

Desde este punto de vista, el Estado también ha participado de mane-
ra importante en el proceso de desplazamiento de la vivienda y del de-
terioro del espacio exterior, propiciando una mayor atraccién de poblacién
diurna hacia la colonia, por la implantacién de oficinas y dependencias
plblicas.

La idea de que el Estado contribuye al desplazamiento de la vivienda
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se refuerza por el hecho de que varias de las dependencias del gobierno se
han instalado precisamente en viejas casonas unifamiliares y en construc-
ciones nuevas, propiedad del sector publico.

En la colonia Andhuac, el nimero de las oficinas del Estado se torna
en una cifra —por pequefia que sea— nada despreciable, si se toma en
cuenta la repercusién espacial de la implantacién de este tipo de uso del
suelo en el desplazamiento de un uso por otro, asi como de la poblacién
que se atrae y de los nuevos usos necesarios como complemento de aquél
(restaurantes, fondas, miscelaneas, etcétera) que van apareciendo en el
mismo espacio.

Asi pues, revisando el Plan Parcial de la Delegacién Miguel Hidalgo
se aprecia que la tendencia a la proliferacién de oficinas sblo se limita
en cuanto a lo que habran de ser sus dimensiones y en cuanto a las zonas
consideradas exclusivamente habitacionales, lo cual significa que este te-
rritorio, como expresién del poder y la gestién estatal, puede seguir sien-
do utilizado por la instancia gubernamental sin ninguna traba en el fu-
turo.

III. Los PROPIETARIOS E INQUILINOS EN LA LUCHA POR LA APROPIACION
DEL ESPACIO URBANO

Por otra parte, hablar de los propietarios es referirse a un agente clave
en las transformaciones del espacio, en la medida en que éstos tienen en
sus manos la decisién de introducir o no sus bienes al mercado inmobi-
liario.

Sin embargo, hay que distinguir dos tipos de propietarios: los que
ven en su bien inmobiliario un valor de uso, lo que los caracteriza en pro-
pletarios no capitalistas, y los propietarios capitalistas cuyo objetivo es la
valorizacién de un capital a través de su propiedad.

Es importante sefialar que en la colonia Anahuac los duefios de las
viviendas suelen ser propietarios particulares que utilizan o explotan sus
bienes de forma privada, lo que sefiala que en relaciéon con la vivienda,
cuando menos en apariencia, no existen acaparadores que monopolicen
el suelo de la colonia.

El hecho de que la vivienda esté en infinidad de manos determina que
el comportamiento de los propietarios no sea uniforme, ya que cada uno
de ellos responde de acuerdo con sus propios intereses y segin encuentre
o no trabas que limiten la facultad de la libre disposicién de sus bienes.:

Los propietarios capitalistas son los agentes que pueden participar
en la produccién de vivienda en arrendamiento, cobrando un atributo
por el derecho de uso a un inquilino (el cual paga la renta con parte de
su salario) ; tienen como- finalidad la de obtener la mayor renta posible
por el alquiler de su propiedad.

Como es sabido, la vivienda media en alquiler, comparada con la vi-



222 REVISTA MEXICANA DE SOCIOLOGIA

vienda en condominio o bien con usos no habitacionales, resulta ser uno
de los usos menos rentables para los propietarios capitalistas; sin embar-
go, segin datos de la Oficina de Construcciones y Licencias de la Delega-
cién Miguel Hidalgo, se tiene que de los predios de la colonia Andhuac
destinados al uso habitacional, un 40.7%. son edificios de departamentos
en alquiler, de los cuales un 16% se construyé durante la década de los
cuarenta, y el 24.7% restante se construyé desde entonces y hasta 1970.

Esto parece contradecir la logica del propietario capitalista, pues ante
la perspectiva de un cambio de uso en su propiedad que pudiera signi-
ficar una mayor renta a captar, deberia responder propiciado este cambio
a través de la venta o transformacién del uso actual de su inmueble.

No obstante que la presencia de este alto porcentaje de edificios de
departamentos de vivienda en alquiler sugiere una cierta tendencia al
cambio en el tipo de propiedad, no se ha manifestado de manera inten-
siva. Lo anterior puede suceder por razones diversas y ajenas a la volun-
tad de los propietarios capitalistas, como son las rentas congeladas o el
régimen mismo de alquiler, los cuales a través de medios legales pueden
detener, aunque sea relativa y esporddicamente, la libre disposicién de
dichos bienes inmuebles. Otra razdén, que parece ser la més importante
para que no se haya visto destruida la vivienda multifamiliar en forma
masiva, es la poca demanda por parte de los promotores inmobiliarios de
este tipo de construcciones, ya que las transformaciones en el espacio se
han dado por la via de las casas unifamiliares, por resultar més facil el
acceso en virtud de que éstas representan menores dificultades en cuanto
a su realizacién en el mercado.

Enfocando nuestro analisis en la actuacién de los propietarios no capi-
talistas de la vivienda, se tiene que son éstos a quienes el capital inmo-
biliario intenta persuadir para crear nuevas construcciones en sus terre-
nos, transformando asi el espacio.

Se dice que los propietarios de este tipo de casa son los méas tentados
por el capital inmobiliario, porque dadas las condiciones de la mayoria
de las casas unifamiliares (las dimensiones de las mismas y del terreno),
se presenta la posibilidad de construir enormes edificios que contengan
los usos mas rentables.

Un dato que comprueba esta idea es el obtenido a través de los per-
misos de construccién otorgados hasta el afio de 1983 por la Delegacion
Miguel Hidalgo, el cual sefiala que el 63% de estas nuevas construccio-
nes se hizo en predios que originalmente poselan usos habitacionales uni-
familiares de medias dimensiones. Es por ello que el futuro de la colonia
estd en buena medida en manos de los propietarios no capitalistas, ya que
éstos no tropiezan con ningin impedimento para disponer de su propie-
dad en el momento en que lo deseen ya sea para que se generen nuevos
usos o para que el capital inmobiliario promueva nuevas construcciones,
cambiando asi el uso actual sin afectar la construccién original.

En este momento, la vivienda unifamiliar que representa un valor de
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uso para su propietario ocupa, segun datos de la delegacién politica cita-
da, el 11.7% en la colonia, de aqui que, a pesar de tener el control de
un poco mas de la décima parte de los predios comprendidos dentro
de este territorio, estas cifras nos conduzcan a cuestionarnos sobre la fu-
tura penetracion del capital para apropiarse de este espacio, cuando haya
agotado el recurso de los propietarios que ahora se rigen por una légica
capitalista.

Por lo que respecta al analisis del sector inquilinario en el proceso
de transformacién del espacio senalado, se tiene que el alquiler consti-
tuye un modo de circulacién de las mercancias inmobiliarias, es decir, el
inquilino acude a este tipo de relacién porque no existe una correspon-
dencia entre su salario y el precio de la vivienda en propiedad, que es
necesariamente alto por la cantidad de valor incorporado en ella.

La contradiccién entre el salario del trabajador y el precio de la vi-
vienda en propiedad se resuelve a través del alquiler de la misma. En
México, esta solucién vino a ser la dominante durante la primera mitad
de este siglo, en la cual hubo un proceso de industrializacién acelerado
que condujo a una ripida urbanizacién y una creciente demanda de vi-
vienda por parte de los trabajadores atraidos a la ciudad en dicho pro-
ceso.

Alvaro Portillo, en su trabajo sobre arrendamiento de vivienda en la
ciudad de México, aporta datos acerca de la zona central de la ciudad.
Sefnala que en esta area, el 18% de las viviendas en alquiler fue construi-
do antes de 1935 y el 40% se construyé después de 1953.° Estos datos
guardan relacién con los obtenidos para la colonia Andhuac, a través de
los informes de la Delegacién Miguel Hidalgo, los cuales sefialan que el
25% de la vivienda multifamiliar de alquiler se construyé durante los
cuarenta y el resto en las décadas posteriores y hasta 1970.

El mayor porcentaje de vivienda en alquiler en relacién con el total
de la vivienda en la colonia nos habla de que se ha empezado a frenar
la tendencia masiva a sustituir aqui este tipo de uso de suelo. Esto por-
que, como ya se explicd anteriormente, el capital que transforma el es-
pacio penetré bésicamente a partir de la implementacién del Plan Parcial
de Desarrollo Delegacional (1980) por la via de la destruccién de las
casas unifamiliares que, en Ultimo de los casos, afecta a pocos inquilinos.

Esto explica quizd la pasividad ante las transformaciones en el espa-
cio por parte del sector inquilinario, el cual, mientras no ve en peligro
inminente su permanencia en la vivienda que habita, no reacciona de ma-
nera radical a los inconvenientes que el proceso de transformacién acaa
rrea en su vida, tanto' desde el punto de vista de los espacios que deterio-
ran el contorno de la vivienda, como desde el punto de vista de la econo-
mia familiar que se altera por el incremento del alquiler.

Por todo ello es que la vivienda en alquiler, de acuerdo con los resul-

s

5 J. Portillo, Alvaro, “Naturaleza de las politicas urbanas...”, en Iztapalapa,

México, vam-Iztapalapa, jun.-dic.-83, p. 18.
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tados de nuestra investigacién, podria aparecer como un elemento que
frena el cambio de uso del suelo, ya sea por la posible proteccién que en-
cuentra en el aspecto juridico legal, como son las leyes promulgadas en
el Cédigo Civil, asi como por la de congelacién de rentas o por el poten-
cial organizativo de los inquilinos. Sin embargo, el desarrollo urbano en
el centro tradicional de la ciudad demuestra que el freno que el sector
inquilinario representa para el proceso de transformacién del espacio no
es sino un obsticulo temporal. Ya que como se ha visto en esta zona, el
capital inmobiliario ha hecho su labor a pesar de que en el area se con-
centré un elevado niimero de viviendas con alquiler congelado.

De ahi que, si ahora la vivienda multifamiliar en alquier no sigue sien-
do agredida de manera importante, se debe en gran medida a la existen-
cia de predios que resultan mas accesibles para el capital, coma son las
casas unifamiliares, a diferencia de los edificios de inquilinato.

Conclusiones

Los diversos fenémenos que se presentan en la ciudad, y mis concreta-
mente, en la colonia Anéhuac, no pueden entenderse como algo indepen-
diente, sino que son el resultado de una serie de procesos econémicos, poli-
ticos y sociales que tienen su representacién fisica en la transformacién
espacial de la estructura urbana.

El hecho de considerar esta investigacién como un estudio de caso,
no significa que los fenémenos presentados en ella sean exclusivos del es-
pacio analizado, sino que bien pueden ser reflejo de lo que sucede en
areas que presentan caracteristicas similares a la de nuestro estudio.

Sin embargo, tampoco se puede generalizar y pensar que lo ocurrido
en la colonia deja de tener ciertas particularidades que la distinguen, aun
cuando forme parte de un conglomerado de colonias vecinas similares a
ella.

De este modo, las conclusiones a las que se ha llegado deberir de pen-
sarse en sentido particular, dadas algunas caracteristicas especificas de la
colonia; asi como en un sentido general que proviene de las similitudes
de este punto concreto con otros muchos que comparten sus problémas.

En primer lugar, hay que entender a la colonia Andhuac como un es-
pacio saturado en el que la generaciéon de nuevos usos del suelo s6lo pudo
hacerse intensificando los usos en el espacio existente.

Asimismo, el hecho de que en esta colonia desde la década de los 60
se haya construido vivienda en condominio de alto precio, implica que
este nuevo espacio habitacional segregara a aquellos grupos que no pue-
dan pagar los elevados alquileres, ya que en caso de poder hacerlo ten-
derin a buscar lugares menos congestionados y en el caso de no poder cu-
brir el precio de los mismos, verin afectadas sus expectativas de vivienda,
quedando entonces dichos espacios a disposicién de aquellas actividades
que por su caracter de rentabilidad estén dispuestas a asumir tales costos.
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Por otra parte, aun cuando la vivienda multifamiliar en arrendamien-
to haya logrado permanecer hasta el momento, todo parece indicar que
existe una tendencia a que desaparezca dada la elevada rentabilidad de
otros usos del suelo que compiten con el habitacional por la utilizacién
del espacio. Esta tendencia se acelerara en la medida en que la reserva
de casas unifamiliares que se habja venido ocupando por usos mas ren-
tables, ahora empieza a agotarse, quedandole como tUnica via de acceso
al capital inmobiliario, precisamente la vivienda en alquiler y aun la que
permanece congelada.

De esta manera tenemos que, si hasta la fecha se destruyd el uso habi-
tacional de poca intensidad, el Gnico espacio disponible para implementar
usos del suelo mas rentables es la destruccién o el cambio de usos a costa
de la vivienda en renta con uso intenso.

En cuanto al Estado, éste ha tenido una participacién relativa en los
procesos de transformacion de la colonia, en la medida en que, si bien
utiliza directamente parte de este espacio para la instauracién de usos
relacionados con los servicios publicos, administrativos y de. gestién, no
obstante, su intervencién se inscribe en la tardia y deficiente regulacién
del uso y destino del suelo en aparente defensa del area habitacional.

Por su parte, el sector inquilinario, aun cuando percibe las transfor-
maciones del espacio y consecuente deterioro en su calidad de vida, no
lleva a cabo medidas que busquen una organizacién dirigida a detener
este proceso. Parece ser que esto obedece por un lado a que las transfor-
maciones se han dado paulatinamente, impidiendo un impacto sensible so-
bre los habitantes de la colonia, v por otro a que la gente no relaciona
estos dos hechos directamente, sino que culpa a los propietarios de sus
viviendas como los responsables directos de los problemas, sin percibir que
las actitudes de los mismos obedecen a las posibilidades de obtener una
mayor renta del suelo, cosa que se deriva de la invasién de usos no habita-
cionales y que constituye el proceso de transformacién en la colonia.

Sin embargo, aun cuando parecen no existir organizaciones cuyo fin
sea detener el proceso de transformacién en la colonia, existen otras de
manera generalizada que luchan por defender su vivienda del deterioro
fisico, asi como su permanencia. Aunque a simple vista estas acciones
aparezcan como intrascendentes, cobran importancia en la medida que al
unificar su potencial de lucha, pueden llegar a representar un freno a la
destruccién del actual habitat urbano.
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