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Trayectorias en la produccion de vivienda vertical en la Ciudad de
Mexico (1948-2006)

Trajectories in the production of vertical housing in Mexico City (1948-2006)

Resumen

La produccion de vivienda vertical corresponde a una tipologia habitacional, que, desde
fines de la segunda Guerra Mundial, fue impulsada con mayor énfasis para resolver los
problemas de déficit que enfrentaron ciudades europeas. En Latinoamérica, esta se desplego
principalmente en ciudades de paises que alcanzaron altos indices de industrializacion, entre
las cuales destaca Ciudad de México. En dicha entidad, la produccion de vivienda vertical ha
transitado por diversos periodos, los que asignan caracteristicas singulares a la edificacion y
determinan variaciones en sus patrones de emplazamiento. Resulta relevante, en este sentido,
la produccion de edificios de vivienda multifamiliar en el periodo desarrollista, la que decrece
a partir de la crisis econdémica de 1982 y reaparece, a inicios del S. XXI, como tipologia
predominante en las alcaldias centrales. En este contexto, la hipétesis que guia el presente
articulo, es que existe una relacion estrecha entre las modificaciones que esta tipologia
habitacional ha experimentado, en razon de los vaivenes que los distintos modelos de desarrollo
han trasladado a la produccion de vivienda en la Ciudad de México. La metodologia empleada,
consistié en una revision exhaustiva, entre 2018 y 2020, de diferentes fuentes bibliogréficas,
gue incluye marcos normativos, articulos de prensa, censos, entre otros, informacion que se
obtuvo a partir de sitios web y solicitudes via transparencia a diversas instituciones con
incidencia en la produccién de vivienda en la Ciudad de México.
Palabras claves: Modelo de Desarrollo, Vivienda Vertical, Ciudad de México

Abstract

The production of vertical housing corresponds to a housing typology, which since the
end of the Second World War, was promoted with greater emphasis to solve the deficit
problems faced by European cities. In Latin America, this was deployed mainly in cities of
countries that reached high rates of industrialization, among which Mexico City stands out. In
said entity, the production of vertical housing has gone through various periods, which assign
unique characteristics to the building and determine variations in its location patterns. In this
sense, the production of multi-family housing buildings in the developmentalist period is
relevant, which decreases after the economic crisis of 1982 and reappears, at the beginning of
the 21st century, as the predominant typology in central city halls. In this context, the hypothesis
that guides this article is that there is a close relationship between the modifications that this
housing typology has experienced, due to the ups and downs that the different development
models have transferred to the production of housing in the City of Mexico. The methodology
used consisted of an exhaustive review, between 2018 and 2020, of different bibliographic
sources, which includes regulatory frameworks, press articles, censuses, among others,
information obtained from websites and requests via transparency to various institutions. with
an impact on housing production in Mexico City.
Key words: Development Model, Vertical Housing, Mexico City
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Introduccion

De acuerdo a Duhau y Giglia (2008) el patrén ciclico de crecimiento de la Ciudad de
México corresponde al de “expansion—consolidacidn—expansion territorial”, siguiendo una
trayectoria distinta al proceso de verticalizacion y compactacion desarrollados en otras grandes
metrdpolis de la region, como Sao Paulo o Buenos Aires. Pese a lo anterior, la produccion de
vivienda vertical ha delineado la conformacion algunos sectores de la capital de la republica
mexicana. En este contexto, los Gltimos datos censales, sefialan que de las 34°156,897 viviendas
particulares habitadas existentes a nivel nacional, 2°752,169 se concentran en la Ciudad de
México, de las cuales 831,325 corresponden a departamentos en edificios, lo que equivale a
casi un 30% del stock construido (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2020).
Este se emplaza mayoritariamente en las alcaldias centrales de la entidad con porcentajes de
incidencia que superan el 70% en Benito Juarez y Cuauhtémoc (Tabla 1).

Tabla 1: Porcentaje de viviendas tipo departamento por alcaldia

. Porcentaje de departamentos
Aeelelze Censo 2020 (%)
Benito Juérez 75.7
Cuauhtémoc 73.7
Miguel Hidalgo 60.30
Azcapotzalco 40.18
Venustiano Carranza 39.43
Coyoacan 30.58
Iztacalco 30.37
Gustavo A. Madero 18.31
Iztapalapa 18.18
Alvaro Obregon 17.83
Tlahuac 15.45
Cuajimalpa 18.23
Tlalpan 15.07
Magdalena Contreras 5.57
Xochimilco 4.76
Milpa Alta 0.19
Total 29.07

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda, INEGI 2020
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Ciudad de México, México. Correo Electronico: natalia.ponce@gmail.com
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Este articulo sita su andlisis en torno a la vivienda vertical, tipologia singularizada por
condensar una mayor cantidad de habitantes en superficies prediales acotadas, generando, en
consecuencia, unidades territoriales con mayores densidades habitacionales. Adicionalmente, a
partir de distintos tipos de agrupamientos, concentran viviendas tipo departamento en
edificaciones de altura variable, las que se encuentran articuladas entre si por espacios y bienes
de propiedad comun, pudiendo —0 no- encontrarse sujetas a algun tipo de régimen de gestion
condominal (Ponce, 2021). De esta manera, términos como conjunto habitacional, unidad
vecinal, vivienda pluri o multifamiliar, condominio de vivienda en altura, formaran parte de lo
que se comprenda como vivienda vertical en este articulo.

Cabe sefialar, que los cortes temporales en la produccién de esta categoria residencial
presentan algunas distinciones que resultan importantes para su andlisis. Por un lado, se
encuentran aquellos conjuntos antiguos, construidos en la segunda mitad del siglo XX, que en
algunos casos superan los 70 afios de antigliedad, y por otro, una produccion mas reciente
impulsada durante la primera década del siglo XXI. De esta manera, los modos de produccion
y sus trayectorias posteriores se insertan en periodos que responden a los acentos puestos por
el contexto politico-econémico predominante, los que determinan diferencias en los
procedimientos constructivos, condiciones de habitabilidad y de emplazamiento de los
conjuntos. Por ejemplo, mientras los conjuntos construidos entre la década de 1940 y 1950 se
caracterizaron por concentrar un nimero importante de departamentos y equipamientos en
predios relativamente centrales, la produccion posterior (1970-1980) comienza a desplazarse
hacia la periferia, para en afios mas recientes (2006-2006) retomar su localizacion localizarse
en las alcaldias centrales.

Es importante precisar, que el estudio del entorno habitacional construido en la Ciudad
de México ha sido abordado por investigaciones desde distintos enfoques disciplinares, como
son la economia, la arquitectura o la sociologia, entre otros. En este contexto, aportes como los
desarrollados por el Centro de Investigacion para el Desarrollo A.C. (1991), Priscilla Connolly
(1997) o Claudia Puebla (2002), dan cuenta de las transformaciones institucionales en materia
de vivienda a nivel federal durante las tres Gltimas décadas del siglo XX. Asimismo, exponen
los ajustes implementados en los mecanismos de financiamiento introducidos por los fondos de
ahorro de los trabajadores, dentro de los cuales el fondo del Instituto del Fondo Nacional de
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) hasta el dia de hoy se presenta como el
instrumento mas relevante en materia habitacional en el pais. Dichos estudios, en suma, aportan
elementos relevantes para tener una aproximacion cuantitativa a las acciones habitacionales
ejecutadas en el pais en el periodo de consolidacion del entramado institucional. No obstante,
en su abordaje, no se realiza un desglose acucioso por entidad federativa, ni tampoco se plantean
distinciones tipoldgicas en el analisis del tipo de vivienda construida.

Por otro lado, estudios como los desarrollados por Enrique De Anda (2008) o Pablo
Gomez (2017), han dado profundidad al estudio tipologico de la vivienda. Estos, analizan
especificamente la vivienda vertical construida en la Ciudad de México durante la modernidad,
es decir, aquellos edificios de vivienda multifamiliar correspondientes a la produccion inicial.
Dichas investigaciones, analizan este acervo desde una perspectiva arquitectonica y
patrimonial, pues representan un periodo paradigmatico en la construccion de ciudad, refiriendo
también los actuales retos que enfrenta su estado de conservacion. Adicionalmente, desde un
enfoque socioldgico, analisis como el llevado a cabo por Emilio Duhau, Norma Mogrovejo y
Clara Salazar (1998) o la investigacion de Judith Villavicencio, Maria Teresa Esquivel y Ana
Maria Duran (2006), profundizan en la relacion que existe entre condiciones de mantenimiento,
las formas de gestion y las practicas de uso que se dan en conjuntos y unidades habitacionales,
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principalmente aquellas construidas por INFONAVIT en la Ciudad de México y en la Zona
Metropolitana del Valle de México (ZMVM). En sintesis, estos estudios profundizan en la
revision de esta tipologia y las dinamica propias de dicho espacio, enfatizando en periodos
especificos o en la produccion realizada por un sector institucional especifico.

Con las anteriores consideraciones, se quiere sefialar que, pese a los importantes desarrollos
en las investigaciones de vivienda para la Ciudad de México, se observan algunos vacios
respecto al estudio diferenciado de tipologias habitacionales en la entidad. Los analisis
existentes, han sido desarrollados por periodos especificos o asociados a alguna institucién en
particular. En este sentido, el presente articulo, busca otorgar secuencialidad al relato vinculado
a la produccion de vivienda vertical en la entidad, insertando sus aportaciones de manera
complementaria a los trabajos antes descritos. En este contexto, la pregunta que guia el presente
articulo es ¢de qué manera los distintos modelos politicos/econémicos, asociados a las formas
de acumulacién del capital, han determinado las caracteristicas de produccion y organizado los
patrones de distribucion territorial de la vivienda vertical en altura en la Ciudad de México?
Para estos efectos, la revision se organizara con base a los siguientes periodos: desarrollista
(1940-1980); transicion al esquema neoliberal (1980-1990) y consolidacion del neoliberalismo
(1990 a la fecha). De esta manera el objetivo del presente articulo, es exponer la relacion
existente entre las caracteristicas del parque habitacional en altura construido en la Ciudad de
México entre 1948 y 2006 y el contexto politico-econdmico bajo el cual fue producido.

Estado, formas de acumulacion del capital y produccién del contexto habitacional

Las caracteristicas del stock de vivienda producido, tanto en definiciones fisicas como en
sus patrones de emplazamiento, son inseparables de las condiciones instaladas por los distintos
momentos que ha experimentado el modelo de acumulacion del capital y de la participacion del
Estado a través de diversas instituciones. En este contexto, se parte sefialando que el concepto
de Estado remite al conjunto de instituciones orientadas a la organizacion social y politica de
un determinado territorio, por lo cual, interesa establecer una aproximacion preliminar a su
definicion. De manera transversal, los modelos marxistas, entre los cuales se encuentran
aquellos desarrollados por Max Weber (2018) o Charles Tilly (1992), han sustentado las
explicaciones de la génesis del Estado en la violencia fisica como mecanismo fundamental para
el control de la poblacion de un determinado territorio. A dicha explicacion, Bourdieu (1997)
afiade que, mas alla de la violencia fisca, el Estado emplea la violencia simbélica como una
herramienta que permite legitimar y ejercer practicas coercitivas de forma efectiva. En este
sentido, la violencia o poder simbolico, a través de actos cognitivos de sumision y obediencia,
permiten al Estado instalar estructuras y categorias duraderas que determinan “la produccion y
la reproduccion de los instrumentos de construccion de la realidad social” (Bourdieu, 1997:

117).

Siguiendo a Bourdieu (1997), el Estado, entonces, corresponde a la confluencia de los
distintos tipos de capital, es decir, “capital de fuerza fisica, capital econdomico, capital cultural,
capital simbolico, cuya concentracion [lo] convierte en poseedor de un metacapital” (p.99).
Cada uno de estos capitales corresponde a un campo especifico, los que, en suma, permiten al
“Estado ejercer un poder sobre los diferentes campos (...) y, con ello, sobre las relaciones de
fuerza entre [los poseedores de los distintos tipos de capital]” (Bourdieu, 1997, pp.99-100). Con
las anteriores consideraciones, Bourdieu entiende al Estado como un Campo Burocratico,
dentro del cual los poseedores de diferentes tipos de capital luchan de manera permanente por
el poder sobre el Estado “es decir sobre el capital estatal que da poder sobre las diferentes
especies de capital y sobre su reproduccion” (Bourdieu, 1997: 100).
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Bajo este marco analitico, el Estado asume una funcién clave en la articulacion de un
entramado institucional que facilitard la implementacion de distintos proyectos politicos.
Especificamente en materia de ciudad y vivienda, la trayectoria de politicas estatales a partir de
la segunda mitad del siglo XX y lo que va del siglo XXI, reconoce en términos generales dos
grandes momentos. En primer lugar, el intenso proceso de urbanizacion impulsado por la
Revolucion Industrial, el cual contribuyd al posicionamiento de las areas urbanas como aquel
espacio que ofrece “las mejores condiciones para la valorizacion del capital y, por tanto, para
la maximizacion de la plusvalia y para la continuidad de [su] acumulacion” (de Mattos, 2015:
51). No obstante, con el paso de los afios, y el proceso de desindustrializacion experimentado,
se produce una re-estructuracion de las formas de acumulacion del capital, en el cual la
dimensidn institucional ha experimentado un conjunto de reestructuraciones, transitando de un
Estado de Bienestar rezagado y fragmentado (Duhau, 1995) a otro con caracteristicas
subsidiarias donde imperan las l6gicas de mercado.

Retomando el concepto de Campo Burocratico, en reflexiones posteriores Wacquant (2011,
2012), da una explicacion a las formas que adquiere el Estado en el contexto de la re-
estructuracion neoliberal. De acuerdo al autor, el neoliberalismo, entendido como proyecto
politico y no como régimen econdmico, posee un fuerte ndcleo institucional que articula las
relaciones entre el Estado, el mercado y la ciudadania. De manera complementaria, otros
autores como Brenner et al. (2010) y de Mattos (2015), sefialan que, mediante pautas de
reorganizacion regulatoria, dicho nucleo institucional, busca difundir y consolidar un orden
social que reproduce relaciones sociales mercantilizadas y comercializadas. EI Campo
burocratico en el contexto neoliberal, corresponde entonces, a aquel espacio en el cual se
despliegan las disputas por la imposicion de estructuras y significados a traves de la accion
publica. Es decir, mediante el desarrollo e implementacion de politicas y regulaciones basadas
en la privatizacion, desregulacion, liberalizacion, despolitizacion y monetarismo, se re
direccionan los esfuerzos institucionales para fortalecer e incentivar el dominio del mercado en
la estructura social (Mudge, 2008; Brenner et al., 2010; Wacquant, 2012).

En este contexto, el desarrollo de la politica estatal no es uniforme, y se despliega en dos
sectores que disputan dicho campo: por un lado aquellas instituciones, agentes o ambitos
sectoriales que cumplen “funciones econdmicas”, encargadas de disciplinar las economias
mediante ajustes presupuestarios, estimulos fiscales y desregulacion econdmica, para el cual se
garantiza la minima intervencién del aparato estatal; y por otro, aquellas vinculadas a funciones
sociales que otorgan proteccion y ayudas a las clases sociales abandonadas por el capital
econdmico, espacio donde el Estado desarrolla una intensa regulacion y control (Bourdieu,
1999; Wacquant, 2011).

En efecto, el disefio e implementacion de politicas estatales en el ambito habitacional,
transita entre ambas funciones, la econdmicay la social. No obstante, para fines de este articulo,
interesa profundizar en la primera, pues es la funcion economica la que tensiona el enfoque
institucional para facilitar la libre actuacion del sector inmobiliario, esquema en el cual el sector
publico asume gran parte de los riesgos que garantizan la rentabilidad de las ganancias del
sector privado (Harvey, 2001). En este sentido, la funcion econdmica es la que determina
asimetrias estructurales en la produccion del espacio urbano, en el cual, aspectos como la
primacia del sector inmobiliario (y financiero) y las formas empresariales de gestién urbana,
son propiciados por fuerzas politicas e institucionales hegemonicas, que facilitan formas de
produccién con un marcado caracter mercantil. Bajo estas premisas, se da cuenta de la posicion
instrumental y estratégica que adquiere este espacio en la produccion y reproduccion del capital,
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las que se relacionan, sobre todo en la actual fase del desarrollo capitalista, con “las exigencias,
demandas e intereses de las clases y grupos que detentan el poder politico y donde la misma es
utilizada como un instrumento para activar la acumulacion de capital y para promover el
crecimiento econdmico” (de Mattos, 2015: 41).

De manera general, este esquema incentiva el desarrollo de actividades y empresas con
mayores posibilidades de aumentar la plusvalia de las propiedades. Las inversiones y negocios
inmobiliarios corresponden, entonces, a una de las actividades privilegiadas en este marco de
accion. Si bien, su participacion se ha instalado de manera sostenida desde mediados del siglo
XX, es hacia la decada de 1990 cuando adquiere un caracter decisivo en la produccion de la
ciudad, introduciendo fuertes modificaciones en la estructura urbana. En este contexto, la
inversion inmobiliaria, tanto en la edificacion de obras publicas como privadas, constituye una
actividad fructifera, pues ha logrado instalarse como extension del capitalismo financiero, a
través de la entrada del sector de la construccién en circuitos bancarios (Lefrebvre, 1976). En
este contexto, el sector financiero-inmobiliario es el que determina las actuales pautas de
produccién habitacional en la ciudad, el cual se ha instalado como uno de los grandes
generadores de nuevo valor y empleo en los centros urbanos (Pradilla, 2018).

Particularmente en las areas centrales, la verticalizacion como recurso para gestionar el uso
de suelo, ha permitido “distribuir el peso del precio del suelo entre un nimero elevado de
compradores [favoreciendo] inversiones masivas de capital, cuya ganancia [es] distribuida entre
el capital inmobiliario y su socio, el financiero” (Pradilla, 2018: 175). Este tipo de proyectos ha
modificado considerablemente la estructura y forma urbana, introduciendo necesariamente la
modalidad de crédito en el proceso de produccion del nuevo stock habitacional, es decir “el
capital financiero [entra] en el circuito inmobiliario con un papel protagonico y predominante”
(Pradilla, 2018: 170). Asi, la vivienda, especificamente aquella vertical o en altura, como
soporte fisico predominante contextos urbanos centrales, corresponde a un elemento que
introduce un fuerte dinamismo y grandes rentabilidades al mercado inmobiliario, sobre todo
por las ventajas el aprovechamiento del suelo que la misma tipologia ofrece (Harvey, 2007;
Pradilla, 2018).

Retomando el rol del Estado bajo la idea de funcion econdémica, vinculada a la produccion
habitacional, es posible afirmar que este se remite a “facilitar [y] crear las condiciones
materiales y juridicas més adecuadas para que el capital (...) inmobiliario, pueda desarrollar
libremente la inversion en funcion de la demanda solvente y la rentabilidad mercantil” (Pradilla,
2018: 64). En consecuencia, estrategias y politicas habitacionales, vistas desde la funcién
econdmica, son instaladas por una arquitectura institucional que responde, en gran medida, a
proyectos politicos atravesados por la hegemonia del capital financiero-inmobiliario en la
produccién y gestion de grandes centros urbanos. Dicho de otro modo, la produccion
habitacional en la fase de re-estructuracion neoliberal, posiciona a la vivienda como un bien de
consumo, donde su valor de cambio, entendido como parte de la cadena de valorizacion de los
capitales constructivos, inmobiliarios y bancarios, predomina por sobre su valor de uso (Pirez,
2014). Lo anterior ha incentivado, por un lado, la construccién de un stock habitacional que
favorece tipologias habitacionales especificas concentradas en emplazamientos rentables.

Produccion habitacional de multifamiliares en el periodo desarrollista (1940-1980)
Los efectos sociales, politicos y economicos desencadenados sucesivamente por la Primera

Guerra Mundial, la Gran Depresion y la Segunda Guerra Mundial, puso en crisis el orden
mundial a partir de la primera mitad del siglo XX. El esquema capitalista que prevalecia hasta
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ese entonces, requirid, de acuerdo a Harvey (2007), de una “reestructuracion de las formas
estatales y de las relaciones internacionales” (p.16). El Estado, sobre todo en Europa, adquirio
una posicioén intervencionista orientada a la reorganizacién de su politica industrial; asimismo
promovid el desarrollo y fortalecimiento de los sistemas de proteccion social (salud, educacion,
pensiones, entre otros). Es decir, se consolidé lo que hoy se conoce como Estado de Bienestar.

La reestructuracion del aparato estatal, en América Latina, fue desarrollada bajo la corriente
politico-econdmica denominada desarrollismo. Este, desde fines de la década de 1940 hasta la
década de 1980, reconceptualiz6 la funcion del Estado, el cual se orient a fortalecer el
desarrollo nacional, mediante la expansion de su base industrial a través de la creacion de
sectores productores de bienes de consumo (Cavarozzi, 2018). De este modo se instalé un
modelo de desarrollo que fortalecio la produccion nacional, sustituyendo las importaciones
extranjeras, mas conocido como Modelo de Industrializacion por Sustitucion de Importaciones
(ISI). Los paises que de forma temprana implementaron el modelo en la region fueron aquellos
donde se habian consolidado grandes centros urbanos, como Brasil, Argentina y México, en los
cuales, en el periodo comprendido entre 1950 y 1970, se concentrd la mayor creacion de
industrias.

Los nuevos nucleos industriales, emplazados en grandes ciudades, generaron una atraccion
masiva de personas desde el campo a la ciudad, con un aumento explosivo de poblacion y la
consecuente transformacion del espacio urbano. El crecimiento de las ciudades incremento la
demanda de nuevas viviendas, no obstante, se expresa una distincion en la respuesta brindada
para atender el requerimiento habitacional; por un lado, se desarrollaron escasas estrategias para
la poblacion avecindada proveniente campo, y por otro, se generaron grandes avances para el
sector empleado en servicios gubernamentales e industrias privadas (Portes et al., 2008). Es en
este contexto donde la tipologia de construccion en altura y conjunto, denominados como
multifamiliares o unidades habitacionales, se presenta como una posibilidad constructiva
eficiente, que permite dar una respuesta a un gran namero de familias de manera simultanea.

En el caso especifico de México, el desarrollismo se implement6 de manera extendida entre
la década del 1950 y fines de 1970 del siglo pasado. Sin embargo, durante este periodo se
introdujeron algunos ajustes que fueron flexibilizando en el caracter intervencionista del
Estado, por lo que este puede dividirse en dos etapas predominantes: desarrollo estabilizador y
desarrollo compartido (Huerta y Chavez, 2003; Suérez, 2018).

En la dimension habitacional, es durante la etapa del desarrollo estabilizador cuando se
observan de manera mas evidente las transformaciones introducidas en el espacio urbano,
producto de los efectos de la migracion campo-ciudad y la explosién demogréfica evidenciada
principalmente en la Ciudad de México. De acuerdo a De Anda (2008) entre 1940 y 1952, la
poblacion en la capital experimentd un crecimiento de 1,3 millones de habitantes, implicando
un exponencial aumento de requerimiento de viviendas para dar cobertura a la demanda de la
poblacion.

Como menciono anteriormente, las primeras estrategias habitacionales impulsadas por el
Estado fueron dirigidas a la clase trabajadora asalariada y empleada en el sector publico o
privado. En este contexto, la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro (actual ISSSTE) y el
Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), instituciones surgidas para gestionar la politica
social de la época, jugaron un rol clave en materia habitacional, pues dentro de los beneficios
con los que contaban sus derechohabientes, los del tipo facultativo les permitian acceder, entre
otros, a préstamos para la compra o edificacion de viviendas. De este modo, hacia fines de la
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década de 1940, comenz0 la edificacion de vivienda para trabajadores formalmente empleados
en el sector publico y privado, la que se desarrollé de manera predominante bajo la tipologia de
grandes multifamiliares. Influenciada por la vanguardia arquitectonica promovida en los
Congresos de Arquitectura Moderna (CIAM), esta nueva propuesta introdujo innovaciones que,
por un lado, incorporaron la estandarizacion de los sistemas constructivos, y por otro,
racionalizaron el uso de los materiales y de ocupacion de suelo. La produccion de
multifamiliares, entre la década de 1940 y 1960 ascendié a un total de 37, 26 de ellos a cargo
del ISSSTE y 11 construidos por el IMSS. De estos, 18 se construyeron en la CDMX los que
se sefialan en la siguiente tabla:

Tabla 2: Unidades habitacionales ISSSTE/IMSS 1948-1964

Nombre Unidad Institucion Alcaldia

Presidente Miguel Aleman ISSSTE Benito Juarez
Presidente Juarez ISSSTE Benito Juarez
Ciudad Universitaria ISSSTE Coyoacéan

La Libertad ISSSTE Cuauhtémoc

J. Rodriguez Puebla ISSSTE Cuauhtémoc
Tlalpan ISSSTE Coyoacan

Doctores ISSSTE Cuauhtémoc
Tacubaya ISSSTE Miguel Hidalgo
Jardin Balbuena 12 Seccion ISSSTE Venustiano Carranza
Jardin Balbuena 12 Seccion ISSSTE Venustiano Carranza
Maximiliano M. Chabert ISSSTE Miguel Hidalgo
Presidente Lopez Mateos 12 seccion ISSSTE Cuauhtémoc
Presidente Lopez Mateos 22 seccidn ISSSTE Cuauhtémoc
Independencia IMSS Magdalena Contreras
Legaria IMSS Miguel Hidalgo
Narvarte IMSS Benito Juarez

Santa Fe IMSS Alvaro Obreg6n
Tlatilco IMSS Azcapotzalco

Fuente: Elaboracion propia con base a informacién del Diario Oficial de la Federacion
11/08/1982

De la totalidad de conjuntos construidos, un 72%, es decir 13, se emplazaron en las que
hoy en dia conforman el &rea central de la ciudad: Cuauhtémoc, Benito Judrez, Miguel Hidalgo
y Venustiano Carranza. Si bien el porcentaje restante originalmente correspondia a sectores
periféricos, el acelerado crecimiento experimentado por la entidad los incorporé a la traza
urbana, emplazandose hoy en dia en alcaldias con buena conectividad y de manera general con
adecuados estandares en cuanto a dotacion de servicios y equipamiento.

La tenencia de la propiedad plantea otro elemento relevante que caracterizo a la
produccién de este periodo, la que se asigno, inicialmente, bajo la modalidad de alquiler. Esto
posibilitd que los derechohabientes pudieran acceder a una solucion habitacional mediante el
pago rentas asequibles. El Estado, en este sentido, representado en el ISSSTE o el IMS, fungia
como propietario de las edificaciones, areas comunes y equipamiento existentes en los predios.
Lo anterior facilitd la operacidn de estos conjuntos, pues recaia sobre ellos, como propietarios
la gestion, administracion y mantenimiento de los inmuebles.
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Sin embargo, conforme avanzaba la década de 1960, se comenz6 a introducir
paulatinamente a la banca privada en el esquema de produccidn habitacional. Cabe sefialar que
estas modificaciones obedecen a transiciones experimentadas en el contexto mundial, las que,
amparadas en la amenaza instalada por la Guerra Fria, insertan nuevas exigencias por parte de
Estados Unidos, a los paises de América Latina para acceder incentivos economicos dispuestos
por el Programa Alianza para el Progreso (1961). De acuerdo a lo dispuesto en el, se debia
estimular la actividad privada en las economias de la region, exigencias que también se
extrapolaron a los sistemas de tenencia de la propiedad, sustituyendo progresivamente el
esquema de vivienda en alquiler implementado hasta ese entonces, por la propiedad privada
como mecanismo predominante.

Imagen 1: Presidente Aleman Imagen 2: Unidad Habitacional Narvarte

Y

Fuente: Archivo personal, 2018 Fuente: Archivo Personal, 2022

Estas modificaciones permitieron que entidades financieras privadas, como el Banco de
México a través del Fondo de la Vivienda (FOVI) otorgara créditos para la vivienda. Este
ultimo, a partir de la adhesién a los lineamientos establecidos por el Programa Alianza para el
Progreso, recibi6 apoyo econdmico de “organismos internacionales financieros y de ayuda,
como son el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y la Agencia Interamericana de
Desarrollo (AID), respectivamente” (CIDAC, 1991: 37).

Bajo este esquema, se sigui6 ampliando el mercado de vivienda para los sectores
medios, donde la construccion de la tipologia multifamiliar sigui6 prevaleciendo. Gracias a la
participacion de la banca privada y a la mayor inyeccidon de recursos, se incrementa la
envergadura de los proyectos construidos, condicion que ademas contribuyé al desarrollo y
fortalecimiento de empresas vinculadas al sector de la construccion. En este periodo, destaca el
papel desarrollado por el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS) como
entidad financiera y promotora de proyectos habitacionales a gran escala, como es el caso de
Nonoalco-Tlatelolco (Imégenes 3 y 4). Segun datos de la Procuraduria Social [PROSOC]
(2009), entre 1965 y 1969, se construyeron un total de 106 conjuntos habitacionales en la
Ciudad de México, de los cuales 65 fueron financiados por BANOBRAS, 57 de ellos (87%) en
las alcaldias de Cuauhtémoc (40), Venustiano Carranza (12) y Miguel Hidalgo (5). (Mapa 3).
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Mapa 1: Multifamiliares producidos en la Ciudad de México (1948-1969)
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Fuente: Elaboracion Propia con base en Garza y Schteingart, 1978; PROSOC, 2009a

Hacia fines de la década de 1960, la forma que comienza a predominar en la produccion
habitacional y que se instala con fuerza en adelante, es la promocién privada. Dicho sector fue
el que la que alcanzd mayor sintonia con los procesos de acumulacion del capital desenvueltos
en el periodo de intervencion estatal, logrando instalar fuerzas productivas que fueron
determinantes en los modos de produccion de la ciudad (Pradilla, 2018). Lo anterior fue
particularmente relevante en la edificacion de vivienda en altura, la cual continué dirigida hacia
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un “mercado abierto de compradores de capas medias y altas, o al mercado subsidiado
estatalmente de capas medias de trabajadores” (Pradilla, 2018: 160).

Imagen 3: Plaza de las Tres Culturas, Nonoalco Imaaen 4: Area Equinamiento, Nonoalco Tlatelolco
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Fuente: Archivo personal, 2018 Fuente: Archivo personal, 2018

Adicionalmente en este periodo, en 1970, se reforma el Articulo 123 de la constitucion,
acto que representa un punto de inflexion en cuanto a politica habitacional, pues eliminé la
obligacion de los empleadores de proporcionarles vivienda a sus trabajadores y la sustituyo por
el aporte de un 5% sobre ndminas para la constitucion de un Fondo de ahorro (Connolly, 1997:
34). Se crean a partir de esta reforma el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT), dirigido a trabajadores del sector privado; el Fondo de los
empleados publicos se Ilama el Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), para trabajadores del sector publico; y
el Fondo de la Vivienda Militar (FOVIMI).

De dichos fondos, la accién de INFONAVIT, desde su creacion en 1972, se posiciono
como las mas relevante para el periodo y etapas posteriores. Tan solo entre 1973y 1982 financid
en promedio “aproximadamente 43,000 [acciones] al afo, contribuyendo asi en poco més del
9.5% del incremento total del acervo habitacional del pais estimado en base a datos censales”
(Connolly, 1997: 35). Sin embargo, pese a la introduccién de la banca privada en el proceso, la
forma de promocidn habitacional entre 1973 y 1978 sigue siendo manejada directamente por el
Instituto, el cual se responsabilizé de practicamente todo el ciclo de produccion de sus unidades
habitacionales, encargandose de la de gestion y provision de terrenos y estableciendo ademas
parametros normativos para su disefio. En palabras de Higueras (2006: 158), si bien la
institucion no participaba directamente en la construccion de los conjuntos, el “grado de control
que ejercia del proceso de produccion de las viviendas, sobre todo en la promocidn directa,
determinaria la produccion del espacio urbano del area donde se localizaran™.

El mismo afio de la creacion del INFONAVIT, se consolida el Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), el
cual separ6 las prestaciones del seguro social de aquellas que se destinaban al financiamiento
de vivienda. No obstante, a partir de la entrada en vigor del FOVISSSTE, la vivienda para
funcionarios publicos dejé de ser producida bajo la modalidad de promocion directa y se
introdujo el sistema de promocion externa.
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La tipologia habitacional correspondiente a unidades habitacionales o vivienda
multifamiliar sigue predominando en esta etapa, no obstante, se observa un patron de
emplazamiento mas atomizado en la ejecucion de nuevos proyectos en areas de la ciudad méas
periféricas. De acuerdo a informacion proporcionada por INFONAVIT (2021) y PROSOC
(2009a), en este periodo se construyeron un total de 256 unidades habitacionales en la Ciudad
de Mexico. Del total, 133 corresponde a unidades edificadas por INFONAVIT de las cuales
104 (78%) se concentraron en las alcaldias de Coyoacén (34), Azcapotzalco (22), Iztapalapa
(21), Iztacalco (14) y Gustavo A. Madero (13).

Adicionalmente, segun datos de la PROSOC (2009a) para el mismo este periodo,
ademas de las unidades edificadas por INFONAVIT, se construyeron otros 123 conjuntos en la
entidad. De acuerdo a esta informacion, la institucion que secunda al INFONAVIT en cuanto
al financiamiento de esta tipologia corresponde a FOVISSSTE, entregando recursos para la
construccién de 37 conjuntos, 62% de ellos ubicados en las alcaldias de Coyoacan (12) e
Iztapalapa (11). Las 86 unidades restantes corresponden a edificaciones con financiamientos de
diversas instituciones, entre los cuales destacan FIVIDESU, FONHAPO, INDECO vy
BANOBRAS.

Mapa 2: Multifamiliares producidos en la Ciudad de México (1970-1980)
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Destacan en este periodo la construccion de la Unidad Habitacional Iztacalco (1973),
Unidad Integracion Latinoamericana (1974) y la Unidad Habitacional ElI Rosario (1974). La
Unidad Habitacional lztacalco inicia su construccion en 1973, con financiamiento del
INFONAVIT, en terrenos expropiados durante la década anterior. El conjunto se emplaza al
oriente de la ciudad y cuenta con 5,200 viviendas para dar habitacion a alrededor de 22,000
habitantes. Uno de sus grandes atributos urbanos lo constituia el disefio paisajistico del entorno,
contando con amplias areas verdes y hasta un lago artificial, imagen caracteristica del conjunto
en sus primeros afos. Este Gltimo desaparecid tras el sismo de 1979, que provoco el vaciamiento
de las aguas por las grietas generadas en su base.

La Unidad Habitacional El Rosario, también producida por el INFONAVIT, inicia su
construccion el afio 1973 y concluye el afio 1985. Lo extenso del proceso radica en su
envergadura, siendo uno de los conjuntos habitacionales mas grandes construidos en el Valle
de México, superando incluso a Nonoalco-Tlatelolco. Entre vivienda multifamiliar, unifamiliar
y duplex suma alrededor de 12,000 unidades, las cuales fueron ejecutadas en distintas etapas:
El Rosario I, CTM y CROC, emplazadas en la Alcaldia de Azcapotzalco, Ciudad de México; y
El Rosario 11 y CEYLAN ubicadas en el Municipio de Tlalnepantla, Estado de México
(Higueras, 2006).

Integracion Latinoamericana, cuyo financiamiento corresponde a una accion conjunta
entre INFONAVIT y el FOVISSSTE, se ubica en la Alcaldia de Coyoacan y se construyd entre
los afios 1974 y 1976. El total de viviendas ejecutadas ascendio a un total de 1,460, distribuida
en 27 blocks de entre 5y 17 pisos para albergar alrededor de 3,780 habitantes. Cuenta con una
serie de equipamientos y servicios que sirven de manera exclusiva al conjunto (Escuela de
Arquitectura y Disefio, PUCV, 2014).

Como es posible observar, si bien la tendencia en la construccién de vivienda multifamiliar
se mantiene en el periodo, también se observa una mixtura incorporando otras tipologias en un
mismo proyecto. De igual manera, es perceptible una tendencia en el incremento de las unidades
de vivienda que componen los conjuntos, asi como el desplazamiento hacia delegaciones méas
periféricas, principalmente en Coyoacan al sur, Azcapotzalco hacia el norte e Iztapalapa hacia
el oriente. Asimismo, y pese a la ampliacion de la cobertura generada por la creacion de los
Fondos de Vivienda, el nuevo stock producido mantuvo la tendencia de focalizacion en los
sectores asalariados.

Laetapa de transicidn al orden neoliberal y las modificaciones en los esquemas de tenencia
de la propiedad (1980-1990)

La recesion financiera de 1982 vino a frenar el crecimiento econémico experimentado
durante casi 50 afios. Las altas tasas de desempleo y la reduccién de los salarios, afectaron
principalmente a las clases bajas y medias. No obstante, en materia habitacional, se mantienen
altos indice de produccion generados en el periodo anterior, en parte, por la implementacion de
los Programas de Reconstruccion de Vivienda impulsados luego de los sismos de 1985 en la
Ciudad de México, a través de los cuales se ejecutaron un total de 86,621 acciones de vivienda,
con una inversion estimada de 546,882.2 millones de pesos (Mecatl et al.,1987). Cabe sefalar
que la principal tipologia generada en el contexto de la reconstruccion de vivienda, corresponde
a pequefios condominios vecinales (edificaciones de un maximo de tres pisos) emplazados en
predios donde se ubicaban antiguas vecindades colapsadas o gravemente afectadas por el sismo.
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Es importante destacar, que durante esta década decrece la construccion de departamentos
en grandes unidades habitacionales y aumenta la produccién de vivienda unifamiliar adosada
(CONAVI, GlZ, 2012), razén por la cual la incidencia de la tipologia multifamiliar pierde el
protagonismo adquirido anteriormente. No obstante, se produce un hecho relevante con
respecto a estos Ultimos, el cual corresponde a la desvinculacion por parte del Estado de la
tenencia de propiedad de aquellos edificios administrados por el ISSSTE y del IMSS. Bajo la
presidencia de José Lopez Portillo, el 2 de junio de 1982 se publica el decreto? por el que se
desincorporan del dominio publico de la Federacion las 12 Unidades Habitacionales construidas
por el IMSS; mientras que el 11 de agosto de 1982 se publica un nuevo decreto® por el cual se
desincorporan las 26 unidades construidas por el ISSSTE. En ambos casos se autoriza a los
organismos para enajenar los titulos de dominio a titulo oneroso a favor de los derechohabientes
o trabajadores asegurados, dando preferencia a los ocupantes que habitaban los departamentos.

Tabla 3: Multifamiliares desincorporados del ISSSTE en la Ciudad de México

e Cantidad de Cantidad de Locales
Nombre Multifamiliar e - )
Edificios Departamentos Comerciales

Presidente Miguel Alemén 21 1,080 212
Presidente Juarez 19 1,024 70
Universidad 1 42 0
La Libertad 4 332 17
Rodriguez Puebla 3 72 10
Tlalpan 10 500 22
Doctores 7 232 41
Tacubaya 2 108 0
Jardin Balbuena la. Seccién 18 818 29
Jardin Balbuena 2a. Seccién 20 736 29
Chaubert 3 53 0
Lopez Mateos 1a seccion 10 11,440 42
Lépez Mateos 2a seccion 6 778 22
TOTAL 124 17,215 494

Fuente: Diario Oficial, Decreto 11 de agosto de 1982

En la Ciudad de México, los conjuntos desincorporados en suma ascendieron a 18. En
el caso de ISSSTE la cifra total alcanzd 124 edificios, 17,215 departamentos y 494 locales
comerciales (Tabla 3). En el caso de las unidades habitacionales del IMSS, no se detalla la
cantidad de edificios o departamentos afectados y solo se indican sus nombres, que en el caso
de la Ciudad de México corresponden a las unidades habitacionales Independencia, Legaria,
Narvarte, Santa Fe y Tlatilco. De acuerdo a lo dispuesto en ambos decretos, todos los inmuebles
enajenados debian ajustarse a los regimenes de propiedad en condominio establecidos, en este
caso, en el Distrito Federal. Cabe sefialar que los sismos de 1985 y las afectaciones sufridas por
algunos de estos predios como el Multifamiliar Presidente Juarez y Nonoalco-Tlatelolco,
retrasaron el proceso de privatizacion emprendido en dichas unidades, por lo que concluy6 de
manera definitiva el afio 1987.

2 Decreto por el que se desincorporan del dominio publico de la Federacion las Unidades Habitacionales
construidas por el Instituto Mexicano del Seguro Socia [Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas]
2 de junio de 1982. D.O.F. Tomo CCCLXXII N°22

3 Decreto por el que se desincorporan del dominio publico los inmuebles donde se encuentran ubicados los
Multifamiliares con que cuenta el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
[Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas]. 11 de agosto de 1982. D.O.F. Tomo CCCLXXIII N°30
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La transferencia de los titulos de dominio a los ocupantes de los inmuebles,
consecuentemente modificd “la forma de administracion y gestion de los multifamiliares (...)
lo que implicé ademas el traslado de las responsabilidades relacionadas con la administracion
y mantencion de los conjuntos habitacionales” (Ponce, 2020). De esta manera se configura un
nuevo esquema de tenencia, en el cual coexisten bienes privados y comunes, los que expresan
fuertes tensiones entre lo colectivo y lo individual, que hasta el dia de hoy son motivo de
conflictos que dificultan un adecuado mantenimiento edilicio.

En sintesis, este periodo funge como una etapa de transicién donde progresivamente se
comienza a abandonar el proyecto desarrollista montado en décadas anteriores y sienta las bases
para montar un nuevo orden sobre profundas reformas estructurales. Dichas reformas, en
materia habitacional, impulsaran estrategias en beneficio del desarrollo inmobiliario con
tipologias y patrones de ocupacion que a continuacion se revisaran.

La consolidacion del neoliberalismo y la re-densificacion de &reas centrales (1990-2006)

Las politicas de ajuste estructural impulsadas a partir del Consenso de Washington (1989)
impusieron una nueva agenda en materia econémica que, en sintesis, vino a consolidar el
proyecto neoliberal en la regién. EI cumplimiento de esta agenda requeria de la reduccion del
Estado a su minima expresion, trasladandose al sector privado la mayor parte de la gestion de
recursos estratégicos, es decir, el Estado pasaba a ser un “facilitador de los negocios del sector
privado (estabilidad), un regulador ocasional de los excesos del mercado (programas de alivio
de la pobreza y proteccién del medio ambiente) y un garante de la paz social (gobernanza)”
(Martinez y Soto Reyes, 2012: 49). En materia habitacional, se establece como objetivo
principal la instalacion de una industria ajustada a la economia de mercado, mediante el
desarrollo del derecho a la propiedad, la promocién y financiamiento hipotecario, la
focalizacion de los subsidios, la provision de infraestructura urbana para el desarrollo de suelo
habitacional, la desregulacion del suelo y el fortalecimiento de la industria de la construccion
(Banco Mundial, 1993).

En México, el afio 1992 plantea un nuevo punto de inflexion, a través de la introduccién de
un conjunto de reformas, que, en materia habitacional, posibilitaron la materializacion de las
indicaciones sefialadas de manera precedente. La primera se relaciona con el Programa para el
Fomento y Desregulacién de la Vivienda, el cual apunt6 a disminuir la participacion del Estado
en la regulacion de las actividades para el desarrollo de vivienda publica (Boils, 2004; Imilan
etal., 2016). La segunda, tiene que ver con la reforma del Articulo 27 de la Constitucion Politica
Mexicana y las Leyes Agrarias y de Asentamientos Humanos, las que facilitaron la
comercializacion legal de terrenos ejidales y el acceso al sector privado para el desarrollo de
grandes proyectos habitacionales (Delgadillo, 2010; Flores, 2019). Finalmente, se modificaron
los mecanismos de operacion financiera del INFONAVIT y FOVISSSTE, mediante el traslado
de las aportaciones patronales a la cuenta individual del Sistema de Ahorro para el Retiro
(SAR), conformandose un modelo de asignacion de créditos basados en puntajes (Connolly,
1997).

Dicho escenario favorecio la transferencia de competencias relacionadas con la promocion
y financiamiento, desde el Estado al sector privado. Se amplid de este modo la movilizacion de
grandes inversiones a través del sector inmobiliario y el fortalecimiento de la industria de la
construccion, sectores que en conjunto conformaran la columna vertebral sobre las cuales hasta
hoy se asientan las l6gicas mercantiles en la produccién habitacional. En la Zona Metropolitana
del Valle México, la accion preponderante de estos actores comienza a definir una nueva forma
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de produccion de la ciudad, a través de la construccion masiva de grandes conjuntos
habitacionales en la periferia, y también mediante la produccion de vivienda vertical,
especificamente en el &rea central de la Ciudad de México. El primer caso, se caracteriz6 por
construccién de vivienda unifamiliar adosada en fraccionamientos que generaron intensos
procesos de expansion urbana; dicho fendmeno se observo de manera critica en municipios
conurbados ubicados en el Estado de México, entidad experimentd entre 2000 y 2005 un
incremento de 843,233 habitantes (Delgadillo, 2010). En el mismo periodo, especificamente en
la Ciudad de México (antes Distrito Federal), las delegaciones que incrementaron su poblacién
y viviendas fueron aquellas ubicadas en la periferia capitalina, es decir, Tlahuac, Xochimilco,
Milpa Alta, Tlalpan, Magdalena Contreras, Cuajimalpa, Alvaro Obregén e lztapalapa,
(Delgadillo, 2010), todas con altos déficits urbanos.

Por otro lado, la reactivacion de la produccion de vivienda vertical como tipologia
predominante en el area central de la Ciudad de Meéxico, deviene del fendmeno de
despoblamiento que, en las delegaciones de Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, entre los afios 1980 y 2000, en suma, implico la pérdida de 900 mil
habitantes (Salazar y Sobrino, 2010: 591). De acuerdo a Delgadillo (2011), el despoblamiento
radico en modificaciones experimentadas en los usos de suelo y mecanismos de gestion
institucional, observandose la intensiva instalacion de actividades terciarias, y la perdida de los
espacios residenciales producto del progresivo deterioro de las edificaciones.

Tanto el fendmeno de expansién como el de despoblamiento, buscaron ser enfrentados
mediante una estrategia institucional desarrollada por el Gobierno del Distrito Federal (GDF),
que desde 1998, busco revertir parte de las consecuencias negativas, experimentadas en el
espacio urbano de la Ciudad de México. En este sentido, se inicié un proceso de re densificacion
de la Ciudad Central a traves de la edificacion de vivienda vertical, con lo cual, se buscé revertir
los procesos de vaciamiento y al mismo tiempo frenar la expansion en la periferia.

En este contexto, entre 1998 y 2000, los primeros abordajes realizados por el Instituto de la
Vivienda (INVI) se orientaron casi de manera exclusiva en el apoyo presupuestario para la
compra de suelo en areas centrales, el cual fue reservando para una etapa posterior de ejecucion
de los proyectos. Posteriormente, a inicios del siglo XXI, es cuando se implementan acciones
mas concretas en lo relativo a la produccion habitacional, las que buscaron revertir el
crecimiento desigual experimentado en décadas anteriores. De esta manera, entre 2000 y 2006,
a la par con el primer gobierno capitalino electo, se inicia un nuevo esquema de desarrollo
urbano, cuyos lineamientos fueron establecidos en el Bando 2 (acto informativo del GDF), el
cual propuso “ordenar el crecimiento de la ciudad, preservar el suelo de conservacion, asegurar
la dotacion de recursos hidricos, repoblar el centro de la ciudad y orientar las demandas del
desarrollo inmobiliario” (Soni, 2016).

En materia habitacional, se restringio la edificacion de nuevos conjuntos en delegaciones
periféricas,* y de manera simultanea, se promovio la construccion de edificios en las
delegaciones centrales de Cuauhtémoc, Benito Juarez, Venustiano Carranza y Miguel Hidalgo
Con esto, mas alla de impulsar un proceso de repoblamiento del area central, se buscaba que
los nuevos conjuntos de viviendas estuviesen dirigidos a sectores populares, otorgando
soluciones habitacionales a clases sociales que dificilmente podian acceder a este espacio de la
ciudad.

4 Alvaro Obregén, Coyoacén, Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac,
Tlalpan y Xochimilco
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A partir de laimplementacion del Bando 2, entre 2000 y 2005, las delegaciones centrales
incrementaron la conformacion de su parque habitacional en 43 mil unidades de departamentos,
experimentando una disminucién de en 22 mil unidades de viviendas unifamiliares (Esquivel,
2007). A raiz de la intensificacion en la produccion de esta tipologia habitacional, aunque en el
altura y densidad moderada, se acelerd la actividad inmobiliaria y se generé un cambio en la
configuracién espacial de barrios donde hasta esa fecha prevalecia la horizontalidad en su linea
edificatoria (Olivera y Delgadillo, 2014). Dicha condicion se refleja en colonias como Alamos,
Narvarte o Portales, sectores en donde se produjeron intensas compras de antiguas casas y de
este modo obtener suelo para la ejecucion de nuevos edificios (Esquivel y Flores, 2007).

Imagen 5: Edificio Colonia Narvarte

Fuente: Archivo personal.

En este sentido, los mayores incrementos de vivienda en estos sectores fueron
absorbidos por sectores medios, los cuales, de un 16.7% del total construido el afio 2000,
aumentaron su incidencia a casi un 67% el afio 2005, la cual se localiz6 de manera preferente
al sur de la delegacion Cuauhtémaoc, el area central de la Miguel Hidalgo y al norte y poniente
de la Benito Juarez (Esquivel y Flores, 2007). A dicho aumento, le sigue el experimentado por
la produccion habitacional dirigida a sectores altos, que de acuerdo a Esquivel y Flores (2007)
se concentro el centro de la delegacion Miguel Hidalgo, y los sectores centro y sur de la Benito
Juarez. Siguiendo a los autores, en estas zonas, a partir de 2003, “se desarrollo el 99% de la
vivienda Residencial Plus y el 79% de la Residencial” (Esquivel y Flores, 2007: 161).

La especulacion ejercida sobre el suelo en las delegaciones centrales, de manera
consecuente provoco un alza en los precios de las viviendas, con valores que partian desde los
420 mil pesos superando en ocasiones el millon de pesos (Esquivel y Flores, 2007). Por tanto,
si bien se logrd revertir las tasas negativas de crecimiento en 3 de las 4 delegaciones centrales®

5 La delegacion de Venustiano Carranza mantuvo una tasa de crecimiento negativo a partir de la aplicacion del
Bando 2.
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(Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc), el repoblamiento de la Ciudad Central
privilegio la llegada de clases mas acomodadas, en desmedro de los sectores mas empobrecidos.
Es decir, muy por el contrario, a los objetivos establecido por el Bando, gran parte del stock de
nuevas viviendas construidas se destind a sectores medios y altos de la poblaciéon y quedando
rezagadas aquellos sectores historicamente excluidos, y a los cuales, esta estrategia buscaba
incorporar.

Reflexiones Finales

La vivienda vertical, como modo de produccion especifico, ha presentado un conjunto
de variaciones determinadas por los vaivenes del contexto politico y econémico, las que se
expresan en las propias formas de operacidn que asume la estructura institucional, en razon de
las adaptaciones a las distintas etapas de acumulacion del capital. Lo anterior, ha determinado
transiciones en los ciclos de produccién, ademas de modificaciones en las formas de tenencia
de los predios, patrones de distribucion territorial y el pablico al cual se dirige. Su mayor
intensidad de produccion, especificamente en la Ciudad de México, se observa en dos etapas.
La primera, vinculada al periodo desarrollista y el rol interventor del estado; y la segunda,
asociada a la etapa neoliberal del capital y el rol de facilitador que este Gltimo asume para
facilitar la actuacién del sector privado.

Es importante sefialar que la produccion del periodo desarrollista se subdivide en dos
instancias: una inicial, con una fuerte participacién del Estado en la promocidn de vivienda para
sectores asalariados y la conformacion de un esquema de asignacion en renta, condicion que
otorgaba certeza juridica en la ocupacion de los inmuebles, y al mismo tiempo, garantizaba las
condiciones de mantenimiento de los mismos y del equipamiento o servicios complementarios;
y otra posterior, en la cual, desde mediados de la década de 1960, el Estado va cediendo un
mayor espacio a las disposiciones establecidas por la agenda internacional, la cual instala la
participacion al sector privado como un requerimiento necesario para acceder a fondos que
agilizaran la produccion habitacional. En este contexto, el stock habitacional producido de aqui
en adelante, comenz6 a ser asignado en propiedad privada individual, re direccionado las
formas de tenencia ensayadas durante mas de una década. Esta Ultima etapa, es la que sento las
bases para la instalacion del nuevo orden econémico, y en este caso de la produccion
habitacional, en periodos subsecuentes

Si bien, la produccidn de esta tipologia decae durante casi dos décadas, es retomada con
intensidad a inicios del Siglo XXI, incorporando las l6gicas que el proyecto neoliberal habia
venido instalando desde 1980. La narrativa impulsada en este periodo ha llevado al limite la
desregulacién normativa para facilitar la actuacion del sector inmobiliario, sobre todo en
lugares competitivos como son las alcaldias centrales de la ciudad. En este contexto, las
politicas y programas desarrolladas por instituciones del Estado, terminan generando el sustento
juridico que respalda la actuacion del sector privado. Tal es el caso de la forma de operacién
que adquirio la politica de redensificacion promovida por el GDF entre 2000 y 2006, la que, si
bien se planteaba como una posibilidad de inclusién de las clases mas vulnerables en el centro
de la ciudad, se transforma en un mecanismo cooptado por el sector inmobiliario para ampliar
el mercado habitacional a sectores medios o medios altos, con algun tipo de filiacién laboral o
acceso a créditos de la banca hipotecaria.

No obstante, y pese a las diferencias establecidas por el ciclo de produccion, se
desprenden dos elementos en comun. Por un lado, esta tipologia ha tendido a localizarse en
demarcaciones centrales o pericentrales de la entidad; y por otro, ha sido dirigida a sectores
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empleados formalmente, ya sea en el sector publico o privado, o hacia aquellas clases con
capacidad de endeudamiento.

Finalmente, con esta revision, se busca destacar que la importancia del estudio de esta
tipologia habitacional, radica en la posibilidad que ofrece para optimizar la ocupacién del suelo
y racionalizar los recursos constructivos, caracteristicas que la posicionan como una
herramienta estratégica que continuard siendo empleada en la reduccion del déficit cuantitativo,
sobre todo en grandes ciudades. Lo anterior plantea otras interrogantes, en relacion a cuél es la
poblacion a la que se dirige; como se pueden desarrollar mecanismos que efectivamente
posibiliten la integracion de otras clases sociales en proyectos bien localizados; y la posibilidad
de incorporar otros tipos de tenencia que no necesariamente involucren a la propiedad privada
individual. Respecto de esto ultimo, el periodo desarrollista dispone de una importante
experiencia de analisis en torno a la produccion de vivienda estatal en renta. Si bien marginal y
focalizada, constituye un ejercicio que, desde la perspectiva del derecho a la vivienda, puede
ser discutido para retomar ciertas gestiones institucionales que diversifiquen las posibilidades
de acceso a soluciones habitacionales, facilitando la inclusion transversal de los habitantes a los
beneficios que ofrecen la ciudad central.
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