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Introduccién

a ciudad de México sobresale como una de las més pobladas del

mundo. Esta caracteristica deriva de un proceso de crecimiento
poblacional sostenido que se une al desarrollo econémico de la na-
cion. En efecto, a partir de la reorganizacion de la produccion que
surgid a consecuencia del movimiento revolucionario del primer
decenio del siglo, gran parte de la poblacion que vivia en el campo
emigré a las ciudades. Los cambios operados en la produccidn agro-
pecuaria influyeron para que tal fenémeno se produjera. Lds hacien-
das, que agrupaban una parte de la poblacion rural, dejaron de fun-
cionar como centros de trabajo agricola. Muchos poblados que en
fos momentos de la cosecha ofrecian diversos servicios o mano de
obra a las haciendas también quedaron sin esa fuente de trabajo. Por
otro lado, la calidad de vida y por lo tanto, el desarrollo de los ser-
vicios publicos, educativos, recreativos y de salud y la infraestructura
que habia en esos poblados era limitado o inexistente en compara-
ci6n con el de las ciudades. Esta situacion, sumada a la inseguridad
de los convulsivos afos de lucha armada, indujo a numerosos gru-
pos a buscar mejores condiciones de vida y de trabajo en el ambito
urbano.

Pasados los afios de la lucha armada se inicio la etapa construc-
tiva. Los sucesivos gobiernos, a partir de 1940, se esforzaron por im-
pulsar un modelo de desarrollo econémico que alentara la inversion
en el sector industrial. Este esfuerzo tenia como propésito sustituir
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las importaciones ya que el pais dependia de las compras de los pro-
ductos industriales elaborados en el extranjero.

Dentro de este proceso de desarrollo econdmico la ciudad capital
adquirié un papel destacado porque histéricamente en ella se ha
concentrado un alto porcentaje de las actividades productivas. Las
nuevas industrias prefirieron la ubicacién en la ciudad-capital, que
desde siempre habfa constituido el mercado més importante. Por
otra parte, estas mismas industrias demandaban materia prima, insu-
mos y gran cantidad de mano de obra, es decir, necesitaban personal
que hiciera producir su maquinaria. Por lo tanto, una parte de la po-
blacién que antes vivia del cultivo del campo busco acomodo en las
fabricas de la ciudad y necesitd un lugar donde vivir con su familia.
La proporcion de poblacién que vivia en el campo respecto de la que
habitaba en las ciudades se modificd. En efecto, en 1980 el 66.3%
de la poblacion total habitaba en zonas urbanas. Este porcentaje era
solamente del 42.6% en 1950. La gente abandond el campo y se con-
centrd en las ciudades. Es por esta razon que actualmente en el Dis-
trito Federal encontramos un porcentaje mayor de poblacion nacida
fuera de la capital.

La misma tendencia modernizadora que privilegi6 el desarrollo
industrial relegd la produccion en el campo; no hubo una inversién
agricola que mantuviera las fuentes de trabajo rural. Esta politica,
mis el despliegue de la produccién manufacturera e industrial, indu-
jo el aumento de la poblacion en las ciudades y la necesaria expan-
sién del suelo urbano.

Desde este periodo comenzo el crecimiento de poblacion de la
ciudad de México a tasas elevadas que se mantuvieron en las si-
guientes décadas. En los tltimos decenios, la tasa de crecimiento de
la zona metropolitana de la ciudad de México (zmcm)! es mayor que
la del pais. El investigador Luis Unikel calculé una tasa de crecimien-
to para Ja ciudad de México en la década de 1960 a 1970 de 5.7%
anual.? Mientras que en ese mismo lapso la tasa de crecimiento de-
mogrifico al nivel del pais fue, segiin el Consejo Nacional de Pobla-
cion (CONAPO), del 3.4%.

! Para los fines del presente trabajo por zona metropolitana de la ciudad de México se
entiende aguella formada por las delegaciones del Distrito Federal y los 27 municipios del
estado de México aledanos a éste.

% Luis Unikel, 1974, “La dindmica del crecimiento de la ciudad de México™, en Ensayos sobre
el desarrollo urbano de México, Ed. Sep-setentas, México, p. 192.
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En el presente trabajo se comentan algunos de los resultados de
la investigacién empirica que he realizado en las nueevas colonias del
municipio de Chimalhuacin. Esta investigacion se inscribe dentro de
la preocupacién de analizar el crecimiento de la zMcm. Mas precisa-
mente, Ia reflexion se ubica dentro de la problematica de como la
poblacién de escasos recursos tiene acceso al suelo urbano y a la vi-
vienda en la ciudad de México.

La poblacién de escasos recursos se enfrentan a un conjunto de
dificultades para adquirir vivienda. Una de ellas es la escasa prepara-
cién para el trabajo, la cual repercute en un bajo ingreso econémico
que solamente alcanza para cubrir las necesidades mds inmedia-
tas de una familia. Una de estas necesidades es la de encontrar un
lugar en donde vivir, La posibilidad que se presenta a esta poblacién
es la de adquirir un terreno “irregular” en la periferia de la ciudad.
De esta manera, la ciudad se sigue extendiendo® y va ocupando una
superficie cada vez mayor.*

En la actualidad el ritmo de crecimiento poblacional de la ciudad
de México ha disminuido respecto del periodo 1970-1980, durante
el cual se calculd una tasa de crecimiento del 3.2%. Entre 1980y 1990
esta tasa fue de aproximadamente el 1.9% para la zona metropoli-
tana de la ciudad de México.

La zmcm ha tenido un crecimiento desigual. Si bien algunas de las
delegaciones del Distrito Federal han perdido poblacion y porlo tan-
to registran tasas de crecimiento negativas, otras dreas como los mu-
nicipios del estado de México integrantes de esta zona urbana han
registrado tasas superiores al promedio, como es €l caso de Ecate-
pec, Chalco y Chimalhuacan.

La poblacién de bajos ingresos, al buscar un terreno barato en
dénde ubicarse, lo localiza en la periferia. Esta periferia se ha ido re-
corriendo con la propia expansion urbana. Por ejemplo, para la zo-
na oriente de la ciudad de México, en los anos sesenta la periferia
era la delegacién Iztapalapa. Actualmente esa periferia la constitu-
yen las colonias miés recientes del municipio de Chimathuacén. Es
decir, la periferia es cada dia mis lejana del centro de la ciudad.

3 Javier Delgado, “Centro y periferia en la estructura socio-espacial de la ciudad de
México”, en Espacio yuivienda en la ciudad de México, Martha Schteingan {coord.), El Colegio
de México-l Asambiea de Representantes del Distrito Federal, 1991.

4 Véase Sergio Camposortega, “Evolucidn y tendencias demogrificas de la zona metropo-
litana de la ciudad de México”, en La zona metropolitana de la ciudad de México, Consejo
Nacional de Poblacion, México, 1992.
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La reflexion se enmarca dentro de este contexto general de cre-
cimiento de la poblacién de la zona metropolitana. Es prioritario con-
siderar la manera como la poblacién de escasos recursos puede lle-
gar a tener una vivienda y a disfrutar de los servicios piblicos en la
ciudad de México. Es necesario también analizar la intervencion del
Estado en estos asentamientos y cudles son los efectos en la com-
posicion social de la poblacién que se desprenden de esta injerencia
estatal en la ocupacién de la periferia de la ciudad de México.

Para realizar esta reflexién es preciso analizar los principales ras-
gos del proceso de poblamiento en las nuevas colonias de Chimal-
huacin, y realizar una comparacién con lo ocurrido en el proceso
de poblamiento del municipic de Netzahualcdyotl.

La poblacién de Chimalhuacin paso de 61 816 habitantes en 1980
a 241 552 en 1990. Es decir, la década pasada fue de un fuerte creci-
miento poblacicnal en ese municipio.

Estos municipios se encuentran ubicados en la periferia oriente
de Ia ciudad de México en lo que fue el vaso del lago de Texcoco.
Una caracteristica comin a éstos es que albergan zonas habitacionales
para familias de bajos ingresos, es decir, colonias populares que han
sido fundadas en afos recientes.

Esta problematica se puede englobar dentro de las siguientes pre-
guntas: ;Como se organizo el poblamiento de las tierras de esta peri-
feria? ;Como se origind el fraccionamiento de estos terrenos? ;Cuiles
son las caracteristicas particulares de esta zona? ;Quiénes fueron los
agentes sociales que vendieron? ;Donde vivian antes estos colonos?
+Qué estatuto de ocupacion tenian en su vivienda anterior? ;Cudl es
el perfil socio-econdémico de la poblacién que habita aqui?

Se intenta conocer a los agentes sociales que participan en el pro-
ceso de poblamiento de un asentamiento irregular como éste.’ Al
mismo tiempo resultari interesante en el futuro hacer un analisis de
las diferencias en el poblamiento de una zona irregular como ésta
y las de una zona ejidal. Considero que los agentes sociales en tales
casos no son los mismos y podria haber consideraciones interesan-
tes al establecer la comparacion.

* Es interesante ¢l estudio que ha intentado Jorge Legorreta sobre el papel de algunos
fraccionadores populares en: “Expansién urbana, mercado de suelo y estructura de poder en
la ciudad de México”, en la Revista Mexicana de Ciencias Foliticas y Soctales, nim. 145, unam,
Mcxico, 1991,
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La irregularidad en la tenencia de la tierra

Dadas las caracteristicas socio-economicas de los pobladores y la
falta de opciones para resolver su necesidad de vivienda, fos colo-
nos buscan las tierras a su alcance, las cuales suelen ser dreas subdi-
vididas por sus duefios o poseedores y vendidas a estos colonos
quienes necesitan un suelo en el cual autoconstruir su vivienda. Esta
subdivision se efectiia fuera de la reglamentacion oficial y crea situa-
ciones de hecho que es preciso atender porque de esta anomalia y
de la falta de control del crecimiento periférico se desprenden mu-
chos problemas.

Este grupo de escasos recursos representa €n nuestro pais el 65%
de fa poblacion. Tal proporcion de suyo es importante. Es mayori-
tario el porcentaje de poblacidon que no cuenta con alternativas para
adquirir un lote urbanizado y con servicios. Con las leyes del merca-
do imperantes, un terreno con estas caracteristicas estaria por enci-
ma de sus posibilidades econdmicas.

Tan generalizada forma de fraccionamiento, considerada irregu-
lar desde el punto de vista fegal, no estd en posibilidad de solicitar
instalaciones de infraestructura ni servicios publicos. Por ejemplo,
los lotes de una colonia irregular no cuentan con namero oficial,
ya que no son reconocidos. No estdn inscritos en el Registro Piblico
de la Propiedad y la coloni4 en que se encuentran tampoco cuenta
con planos aprobados. Este solo ¢jemplo da una idea de las dificul-
tades que tal circunstancia puede acarrear para quienes habitan
en dichos predios y para los encargados del funcionamiento de la
ciudad.

Para las familias de bajos ingresos la adquisicion de un terrenc en
la periferia es frecuentemente una operacion de compra-venta sobre
hases juridicas precarias o inexistentes. Esto se debe esencialmente
a que las tierras se fraccionan sin autorizacion. Como los regimenes
de tenencia ejidal y comunal planteaban restricciones legales que
impedian dar un uso diferente a las parcelas, el heche de comercia-
lizarlas revestia mayor gravedad. Sin embargo, estas restricciones
legales no han sido un obsticulo efectivo para el desarrollo de
asentamientos irregulares. El precio que se pide por los lotes refleja
las condiciones en las que se llevo a cabo la subdivision del terreno.
Este precio es también relativamente bajo porque, ademads de la fra-
gilidad legal de la operacion inmobiliaria, el terreno se vende pric-
ticamente sin servicios pablicos.

Ante la ausencia de servicios piblicos, a los colonos les resulta
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indispensable organizarse a efecto de gestionarlos ante las auto-
ridades.

Mientras se encuentra la mejor forma de atender las demandas de
la poblacion, los colonos se enfrentan a la necesidad de sobrevivir
en condiciones muy dificiles. Ellos mismos se procuran algunos de
los servicios basicos.

Para realizar el anilisis de las caracteristicas socio-econ6micas de
la poblacién es necesario conocer el perfil de los pobladores y cémo
va cambiando en los diferentes momentos del proceso de pobla-
miento. Se supone que en la etapa de fundacién del asentamiento
las caracteristicas socio-economicas de la poblacion son homogé-
neas y en la etapa de consolidacidn estas caracteristicas son hetero-
géneas. Las caracteristicas socio-econémicas de la poblacidon son
datos como: edad del jefe de familia, ocupacion laboral, ingreso,
tiempo de residencia en el asentamiento, domicilio anterior y lugar
de procedencia. Estos datos se relacionan también con los que
conciermnen al tipo de vivienda, al tipo de materiales de ésta, a los
servicios de que esta provista, al estatuto de ocupacion, a la forma
de adquisicién del terreno o casa y a la ubicacion del lugar de tra-
bajo.

Poblamiento de la parte baja del municipiode
Chimalhuacin

El municipio de Chimalhuacan fue fundado en 1821, aunque existen
titulos de propiedad en esta zona que datan del tiempo de la Colonia.
La cabecera municipal se encuentra ubicada en la parte alta del cerro
del Chimalhuache. Los barrios antiguos: Xochiaca, Xochitenco, Xal-
tipa, San Juan, San Pedro, San Pablo y los terrenos conocidos como
Tlatelco, Teclamin, la arena Xochitenco, el Embarcadero, Castillito,
Cieneguitas y la Zanja estin cambiando de nombre y se estin trans-
formando con el proceso de regularizacidon en los barrios llamados
de constructores, mineros, hojalateros, vidrieros, alfareros, tejedo-
res, ebanistas, curtidores, cesteros, talladores, pescadores, etc. Esta
transformacién no entrafa so6lo el problema del cambio de nombre,
sino que la poblacién que habita ahora las zonas bajas del cerro de
Chimatlhuacin es mucho mis numerosa que la vieja poblacién, que
habita la zona alta. Entre la antigua poblacién se encuentran comu-
neros, pequefios propietarios y ejidatarios.

En cuanto a los tetrenos ejidales en el municipio, éstos se lo-
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calizan en la parte norte. Es decir, en la parte alta, en la que no era
inundada por las aguas del lago de Texcoco.

Los terrenos en los que se asientan las nuevas colonias a las que
nos referimos estdn localizados en lo que era el vaso del lago. Como
anécdota se dice que algunos terrenos han sido vendidos por franjas
radiales respecto al cerro de Chimalhuacin, porque se cuenta que
eran las franjas asignadas a los comuneros para pesca en el lago
de Texcoco. Los antiguos pobladores de Chimalhuacin recuerdan
cuando el lago de Texcoco bordeaba el cerro, en lo que ahora son
precisamente los nuevos asentamientos.

Entre las tierras que han quedado libres por la desecacion del
citado lago, se encuentran algunas que no tienen salida de agua
natural, y son como cubetas que en tiempo de aguas se inundan muy
facilmente v no tienen drenaje natural. Es por eso que se les dejo
libres pensando en convertirlas después en dreas verdes.

Otra dificultad que tienen estos terrenos es el acceso. En efecto,
como estin situados atris del cerro de Chimalhuacan sélo hay dos
maneras de acceder a ellos: una es por la falda oriente, pasando por
el palacio municipal de Chimalhuacan y que es la comunicacion con
la carretera a Texcoco; y la otra, viniendo por ciudad Netzahualcoyotl
y cruzando el bordo de Xochiaca. Como es ficil imaginar, en las ho-
ras pico los problemas de circulacién son muy fuertes, dada la
cantidad de personas que salen a trabajar o regresan de hacerlo.

Pese a todas estas dificultades, las nuevas colonias de Chimalhua-
can se han convertido en poco tiempo en un asentamiento im-
portante del oriente de la ciudad de México. El crecimiento de la
mancha urbana no parece atenuar su ritmo a pesar de que las con-
diciones de vida en los nuevos asentamientos de la periferia son ca-
da vez més precarias. La esperanza de tener una vivienda propia aso-
ciada a la dificultad creciente para acceder a una rentada constituyen
la base para la aparicidn de este tipo de crecimiento en la zona me-
tropolitana. El surgimiento y luego la desaparicion de un promotor
inmobiliario sin escripulos y la politica de tolerancia y complicidad
por parte de las autoridades gubernamentales son cuestiones me-
nores si las comparamos con la magnitud de la necesidad de vi-
vienda popular que hay en las ciudades, pero esenciales para com-
prender la forma en que se ha dado “respuesta” a ¢ste problema del
México urbano contemporineo.
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El proceso de poblamiento

El proceso de lotificacion, de promocidn y de venta de los nuevos
asentamientos de Chimalhuacan es muy parecido al que ocurrié en
Netzahualcdyot] 20 anos antes. El agente principal: el fraccionador,
representado por un grupo de vendedores. La promocion se realiza
por el vendedor o por personas allegadas a él, bajo la motivacién
de una comision. La lotificacién vy venta se lleva a cabo por etapas.
Cada fraccionador tiene su propia concepcion de las cosas, y en
funcion de su plan lleva a cabo su labor. Vistas las cosas en conjunto,
no existe una concepcion global para lo que seria el poblamiento
de las nuevas colonias de Chimalhuacan. No hay coordinacién en-
tre las calles que uno de ellos planea con las calles del fracciona-
dor del area colindante. Tampoco hay previsiones suficientes para
areas de donacién. La construccion de las vialidades principales, de
los drenajes, de las escuelas, mercados, etc., se va a traducir nece-
sariamente en una relotificacion de algunas areas y por lo tanto en
una reubicacion de colonos, tarea que por supuesto corresponderd
al gobierno.

En el momento de la venta el terreno se encuentra perfectamente
libre. Aqui la palabra libre tiene una connotacién muy particular:
est4 libre de todo. Un conjunto de lotes hace una franja. Al compra-
dor se le dice que su lote es el nimero siete de la franja tal, que co-
rresponde a una manzana. No hay ningdn servicio. Los lotes tienen
una media de 120 metros cuadrados. Al iniciar la operacién, a prin-
cipios de los ochenta, cada lote se vendia en 150 mil pesos apro-
ximadamente; 20 mil de enganche y luego 13 mensualidades de 10
mil pesos cada una. Veinte afios antes se pagaban 10 mil pesos por
un lote semejante en ciudad Netzahualcoyotl, a pagarse en cinco o
10 anos, segin el fraccionador.

A pesar de que las condiciones de pago se han hecho cada vez
mas severas, y de que las condiciones de acceso a la tierra son muy
precarias, ka operacion sigue siendo atractiva para.el jefe de familia.
Representa la posibilidad de tener un predio para ir construyendo
una casa, y destinar una parte de su ingreso a la formacién de su
patrimonio. La tierra es inhdspita y todo esta por hacerse, pero mu-
chos prefieren esta alternativa a la situacion que han tenido como
inquilinos dependientes siempre de la voluntad del casero. Por eso
aceptan las condiciones del fraccionador, como un mal necesario
o como una condicién indispensable para acceder a un trozo de tie-
rra urbana. Otra de las razones por las cuales aceptan un lote con
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estas caracteristicas es de orden cultural. Aun cuando se ofrecie-
ran en condiciones de pago realistas departamentos de interés so-
cial, los jefes de familia argumentan que no pueden vivir en palo-
mares, que no podrin alojar a sus hijos casados y que prefieren sentir
que ellos construyeron su morada, le pusieron su toque personal:
serd su obra. Son argumentos que deben ser analizados por los in-
vestigadores, ya que representan valores de la cultura popular en
nuestro pais.

El fraccionador asumé ciertos riesgos al otorgar crédito a alguien
que dificilmente cubriria los requisitos que se imponen normalmen-
te en una operacion inmobiliaria. E! colono también asume muchos
riesgos al entregar sumas de dinero para €l importantes, sin cono-
cer los documentos que amparan la propiedad de quien le estd
vendiendo y sin saber si estd en regla en cuanto a permisos para
fraccionar se refiere. Parte de su seguridad descansa en el hecho de
que va a tomar posesion del predio, que hizo de buena fe la ope-
racidn y que hay ciertos documentos que amparan la compra. Entre
el colono y el fraccionador existe, ademas, el sobreentendido de
que, por el precio pactado, no se puede responsabilizar al fracciona-
dor por la introduccién de los servicios. Uno y otro aceptan impli-
citamente que correspondera al gobierno responder a esa proble-
madtica. En ese transito aparecerd otro agente clave en el proceso de
poblamiento: el lider. Es éste quien organiza a los colonos, quien
realiza las gestiones ante las autoridades y quien recibe en pago por
sus servicios las cuotas que deben desembolsar los colonos por
pertenecer a tal o cual asociacidn y por recibir los beneficios de la
gestoria. En algunos casos esos lideres son al mismo tiempo frac-
cionadores de una parte de la zona de influencia, en un esquema
en el que habria que preguntarse donde empieza el lider y donde
el fraccionador.

El altimo en entrar en escena es el gobierno, a través de las auto-
ridades municipzales y estatales. Podria decirse que el orden de apari-
cidn es exactamente el opuesto en la medida en que es precisamente
¢l gobierno quien autoriza los fraccionamientos. Y es cierto. Pero
también es verdad que no todos los fraccionadores obtienen el per-
miso correspondiente antes de vender. De ese modo ocurrid en
Netzahualcoyotl y en las nuevas colonias de Chimalhuacan. En tales
condiciones, 1a verdadera presencia del gobierno ocurre después de
que la zona ha sido poblada y de que los habitantes se presentan
en las oficinas de los distintos funcionarios a solicitar la apertu-
ra de escuelas, la instalacidon de drenajes, de sistemas de agua, de
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luz, de mercados y, por supuesto, la regularizacion de la tenencia
de la tierra. Es en ese momento que se hacen planos reguladores,
que se determinan las dreas de donacién, que se llevan a cabo las
reubicaciones y que se inician los trabajos para introducir los servi-
cios pablicos municipales mis elementales.

Las ventas masivas en las nuevas colonias de Chimalhuacin
se inician en 1979. Hasta ese afio sélo habian ocurrido algunas opre-
raciones en las cercanias de las viejas colonias. Entre 1980 y 1983
se instalan dos terceras partes de la poblacién que hoy vive en
los nuevos asentamientos. En 1981 el gobierno inicia su interven-
cién.

El universo de lotes es de aproximadamente 60 mil. Esto impli-
ca una poblacién cercana a los 300 mil habitantes. La intervencién
del gobiemno se inicié con un trazado de la zona con base en un tra-
bajo de fotogrametria con poligonales de apoyo. Luego se identifi-
caron las 4reas de vialidad y de servicios. Cuando se requirié se
llevaron a cabo planes de reubicacion de colonos. Para ello se sus-
tentaron en convenios de fraccionamientos sociales progresivos.
Algunos fraccionadores ceden parte de sus terrenos para que la
reubicacién sea posible. Cuando el colono ya ha realizado aiguna
construccion en un predio afectado, recibe un vale para compra de
materiales cuyo monto depende de un avaltio. Este vale se intercambia
posteriormente por polines, ladrillos, bloques, liminas para techar,
etc. Todos estos gastos son financiados por €l gobiemo. Posterior-
mente, en algunos casos, es el mismo gobierno quien vende el lote
a través del creseM (Comision para la Regulacién del Suelo del estado
de México), creada en 1983. Cuando se realizaron las primeras reubi-
caciones, la operacion se hizo por un monto global de 250 mil pe-
sos, de los cuales el colono debia pagar en 12, 24 o 36 meses, con
un 15% de interés anual. El caricter netamente social de esta ope-
racién se refleja en el precio del terreno, en el plan de amortiza-
ciones y en la tasa de interés que se fija. Sin considerar estas ope-
raciones directas, gracias a las cuales un nimero importante de
colonos ha logrado regularizar su predio, los trabajos del cresem han
permitido la normalizacién de una importante cantidad de lotes
cuyos compradores han obtenido ya su escrituracion. En compara-
cion con la regularizacion de Netzahualcoyotl, se puede afirmar que
en las nuevas colonias de Chimalhuacén la accién del gobierno ha
sido, con la caracteristica negativa de haber sido a posteriori, bas-
tante mis rdpida en el terreno de la regularizacion y de la intro-
duccion de los servicios mas elementales. S6lo en 1983, consideran-
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do tnicamente los trabajos de reubicacién y de trazo de vialidades,
el gobierno destind 1 300 millones de pesos, lo cual representa una
inversion considerable, aunque por las caracteristicas del subsuelo
y la dindmica que ha seguido el proceso de poblamiento tal in-
version resultd insuficiente ante las necesidades.

Es evidente que los costos de intervenciéon del gobierno son
mucho mayores en tales condiciones, sin una tarea de planeacion.
Con un minimo de previsién se podrian identificar los terrenos que
por una u otra razdn van a ser sujetos de lotificacién y venta para
fines habitacionales. Los permisos para fraccionar se podrian otorgar
bajo un minimo de condiciones. Si los nuevos asentamientos van a
ser populares puede incluso preverse un subsidio para facilitar el
crédito o para la infraestructura de los servicios. La existencia de un
plan de uso del suelo permitiria prever todas las ireas de vialidad
y de servicios publicos. En el caso de Chimalhuacin todo parece
indicar que el gobierno olvidd la experiencia vivida en Netzahual-
coyotl. En ambos casos los fraccionadores incurrieron en irregu-
laridades similares. La poblacion demandante tiene caracteristicas
muy semejantes a la que poblo Netzahuaicoyotl en los afios sesenta.
La aparicion de los lideres sigui® los mismos patrones que se
registraron en Netzahualcoyotl. Incluso hubo el caso de viejos li-
deres de Netzahualcoydtl que reaparecieron indirectamente como
fraccionadores en Chimalhuacin. Y, como hace 20 afios, el gobierno
tuvo que intervenir luego de movilizaciones populares muy diver-
sas, con los costos que implica una presencia tardia. El hecho de que
la politica seguida por el cresem tienda efectivamente a responder a
los reclamos y a las necesidades de los colonos, no alcanza a com-
pensar los efectos del tiempo perdido y de las lecciones que pu-
dieron haberse aprendido del pasado reciente.

El perfil socioeconémico de los nuevos pobladores

Por cuanto se refiere a los resultados de la encuesta® que se aplicod
en 1993, s6lo se comentan algunos de los resultados mis significa-
tivos, los cuales permitirin permitirin mostrar los rasgos mis rele-

vantes para la reflexion con respecto al proceso de poblamiento de
esta zona.

* Tomé una muestra de 400 casos.
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La encuesta fue dirigida a los jefes de familia que habitan las nue-
vas colonias. El 55% de éstos tienen entre 30 y 39 anos de edad. El
promedio es de 35 afos.

En lo que respecta al lugar de trabajo, el 16.8% se ubica en
Chimalhuacan. Ahi existen aigunos talleres, pocas industrias y se
ofrecen servicios variados. La categoria de “variable” quiere decir
que no tienen un lugar fijo para laborar.

En cuanto a la ocupacién laboral del jefe de familia construi 10
categorias para clasificarlos. En la de trabajador manual se incluye
una gran variedad de actividades, tales como: estibador, vidricro, pa-
nadero, repartidor o musico. Por esa razén se concentra ahi el 42%
de los jefes de familia. Se encontrd también casi un 7% de conduc-
tores de microbuses, (en el caso de los cobradores se clasificaron en
la categoria anteriormente comentada). Hubo un 16% de albaiiles.
Este dato nos habla de la escasa capacitacion para el trabajo de esta
poblacién. Otro dato curioso fue el 7% de personal de vigilancia, casi
todos miembros de la policia en diferentes puntos de la ciudad.

Respecto al tipo de trabajo se encontré un 13% de obreros u ope-
rarios de alguna miquina. En cuanto a Jos empleados, ya sea que
desempenen labores administrativas o de servicios, se ubica al 40%,
Pero lo miés sorprendente es que el porcentaje de los que trabajan
por cuenta propia, independientes, fue el de 44%. Es sorprenden-
te porque en otras investigaciones similares hemos encontrado un
porcentaje cercano al 30%.

En lo que concierne al sector de la produccion en el que participa
el jefe de familia, se detectdé que en el de comercio se concentran
casi el 25%. Por los datos adicionales recopilados en las encuestas
sabemos que se dedican a la venta de mercancias o de alimentos.

Los salarios reflejan la sitvacion anterior de escasa preparacion
para el trabajo de los jefes de familia. El 75% de ellos recibe entre
dos y tres salarios minimos mensuales o menos. Por esta razén, en-
tre otras, puede afirmarse que en la etapa de formacién del asen-
tamiento, como es €l caso que nos ocupa, las caracteristicas socio-
econdmicas de la poblacion son homogéneas y en el de consolida-
cién se tornan heterogéneas.

En cuanto al lugar de residencia anterior encontramos que casi el
50% de los jefes de familia moraban en Netzahualcoyotl.

Por la razén de su traslado a Chimalhuacin, el 57% contestaron
que eran inquilinos y el 30% que eran “arrimados”. Los “arrimados”
son los hijos casados o parientes que viven en casa de los padres o
familiares. A éstos los nombramos también ocupantes gratuitos, y
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normalmente contribuyen con su ingreso a afrontar los gastos por
la introduccion de los servicios, por ejemplo.

Respecto al lugar de nacimiento pueden constatarse los resulta-
dos de otros estudios sobre la migracion a la ciudad. Es alto el por-
centaje de los que vienen de otros estados de la Repiblica (la ma-
yoria de Puebla y Oaxaca), lo cual confirma las hipotesis de que los
que emigran a la ciudad de México provienen de los estados cir-
CUNVECINOS.

En lo que toca al tiempo de residencia en el asentamiento, se
encontré que en el barrio Canteros el 47%tiene entre unoy tres anos
de vivir en Chimalhuacin, mientras que en €l barrio Herreros
encontramos que el 55% tiene entre cuatro y seis anos de vivir ahi.

El estatuto de ocupacion de la vivienda (a titulo de qué habita ahi)
refiere que un 74% son propietarios y un 7% tiene la vivienda
prestada. Lo cual significa que le estin cuidando el lote a otro in-
dividuo por temor a que lo invadan o a que sea vendido de nueva
cuenta. En lo que atafie a la vivienda en renta, el 14% estin en esta
situacién. Cabe aqui mencionar que durante el estudio hubo pro-
blemas para obtener informacion a este respecto. Enel barrio Herre-
ros, por gjemplo, encontramos una vecindad de seis viviendas, pero
no se permitié el acceso a los encuestadores.

Es importante mencionar que en cuanto a la forma de cémo ad-
quirir el lote, en los asentamientos de reciente creacion aparecen
rapidamente los cambios de propietario o los traspasos. Esto difi-
culta las tareas de regularizacién. También se dan conflictos sociales,
porque muchas veces los traspasos se hacen de manera “informal”,
mediante un pedazo de papel en el que se informa a “quien corres-
ponda” que el lote tiene otro duefio. E1 28% compro a otro particular
mediante un traspaso. También se encontrd que el 20% compr6 a
la crEsEM, suponemos que cuando se efectud la regularizacion.

Es sorprendente encontrar que no obstante la estrechez de las
viviendas (casi el 60% tienen sélo dos cuartos), en el 14% de las mis-
mas viven dos familias. El mismo comentario podria hacerse respec-
to al nimero de habitantes por inmueble. Algunas veces son her-
manos casados del jefe de familia que comparten el techo.

En lo que se refiere al nimero de miembros de la familia que tra-
bajan ademis del jefe, se encontro que en el casi 65% de los casos
ninguna otra persona lo hace. Esto se debe a que los hijos son muy
pequenos y las madres estan al cuidado de ellos. También hay que
decir que en algunos casos, cuando hay dos personas que trabajan,
se trata de dos familias en la misma vivienda.
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Respecto a las caracteristicas de 1a morada, en el 20% de los casos
tienen piso de tierra. Por lo que se refiere a las caracteristicas del te-
cho, el 28% lo tiene de limina de canén enchapopotada.

A los comentarios de los resultados obtenidos puede anadirse que
en esta etapa del asentamiento los colonos necesitan organizarse
para presionar a las autoridades para que atiendan sus peticiones.
El 43% declaré pertenecer a alguna organizacidon de colonos. Por lo
que respecta a la seguridad social, el 76% considera la zona insegura,
es decir, no hay vigilancia. Cuando ia hay, se quejan de los policias,
ya que algunas veces éstos los extorsionan. La falta de alumbrado
publico, de banquetas, etc., hace inseguro caminar por la noche en
la via pablica. Respecto a las banquetas, en el barrio Herreros uno
de los comités de Solidaridad estd poniendo las banquetas. Los co-
lonos entrevistados opinaron que debian primero instalar la red de
drenaje y no las banquetas.

Con la informacién disponible podemos sin embargo formular
algunas preguntas € intentar algunas respuestas.

Reflexiones finales

Una primera inquietud tiene que ver con la intervencion tardia del
gobierno y con el papel que se deja a los fraccionadores. ;Podria ser
de otro modo? Es decir, ;podria el gobierno asumir el control total
de la situacion y jugar el papel de fraccionador, introductor de ser-
vicios, etcétera?

Por supuesto, las ventajas de una intervencion de este tipo serian
muy importantes en la fase de planeacién y de introduccién de
servicios minimos, pues muy probablemente ambas ocurririan antes
de la llegada de los pobladores. Habria ventajas también de costos,
pues las obras se realizarian sin las restricciones que presenta una
zona poblada a cuya poblacidon muchas veces tiene que reubicarse.
Para los habitantes el costo en términos de calidad de vida seria mu-
cho menor pues no tendrian que pasar las penurias que implica un
arranque sin vivienda y sin servicios. Las cosas se complican cuando
analizamos la posicion que tendria el Estado en ese caso. En la me-
dida en que jugara el papel de fraccionador y por lo tanto de pro-
motor de un proceso de poblamiento, tendria que cumplir con la re-
gularizacion, escrituracion e introduccion de servicios en su totalidad.

En caso de incumplimiento las contradicciones serian mucho mas
fuertes que las que se dan en la actualidad. Las autoridades siempre
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llegan después, a peticion de los colonos y sus lideres, y el ritmo de
su intervencidn esta condicionado por los recursos disponibles. Por
supuesto hay una relacién entre la capacidad de movilizacién de los
colonos y la magnitud y rapidez de la respuesta estatal, pero el vi-
llano de la obra pasa a ser el fraccionador.

En otras palabras, no es simplemente negligencia lo que explica
la intervencitn tardia del Estado. Todo parece indicar que las auto-
ridades conocen al menos de una manera aproximada los lugares
y las fechas en las que ocurrird una venta masiva o incluso una in-
vasion. No es posible imaginar a un fraccionador llevando a cabo
una operacion que lleva meses e incluso afnos, sin una autorizacion
o una tolerancia por parte de las autoridades municipales o estatales.
Eso s6lo podria hacerse en muy pequena escala, que no es el caso
de las nuevas colonias de Chimalhuacin. Los fraccionadores no son
simples comerciantes de tierras. Son también hombres con ligas de
muy diversa indole con autoridades administrativas y judiciales. Sin
estos vinculos seria muy dificil imaginar las operaciones que reali-
zan. Y Chimalhuacan es sélo un ejemplo. Al igual que en Netzahual-
coyotl, los titulos de propiedad eran bastante precarios, con el agra-
vante de que en Chimalhuacin la gran mayoria de los lotes se
vendieron sin servicio alguno. Uno puede preguntarse: ;c6mo, con-
tra toda la legislacién en vigor, se puede llevar a cabo una venta tan
grande de lotes, sin que las autoridades ejerzan una accién inme-
diata en contra de los fraccionadores? La respuesta es que posible-
mente los fraccionadores sean también un mal necesario de esas
mismas autoridades, en la medida en que son ellos quienes aparecen
como promotores de una vivienda en potencia en los limites de
inseguridad que puede ofrecer esta ciudad. El gobierno no podria
hacerlo abiertamente. Su intervencién tardia lo hace aparecer como
el agente que soluciona un problema creado por otros y eso le
permite limitar su intervencion y extenderla en el tiempo lo mis
posible. Sus ligas con los lideres jugarin un papel muy importante
en la dosificacién de las demandas y, por lo tanto, en el control del
proceso social. Ante la incapacidad para resolver el problema de la
vivienda bajo otras condiciones, por ejemplo, de viviendas de inte-
rés social para los de bajos ingresos o bajo la forma de vivienda en
renta para esos mismos sectores de la poblacién, el gobierno parece
preferir una politica de ocupacion extensiva y precaria del suelo, en
la cual el colono resuelve, en un gran porcentaje, su problema de
vivienda con algunos apoyos gubernamentales en cuanto a infraes-
tructura urbana y regularizacion de la tenencia de la tierra. El feno-
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meno de la urbanizacién por la migracidén y por el crecimiento de-
mogrifico parece ser una fatalidad del México moderno. La extensién
de la ciudad de México a través de fraccionamientos como Netza-
hualcoyotl y Chimalhuacan, con sus agentes y formas, y con la in-
tervencion aparentemente tardia del gobierno, parecen ser también
una constante fatal de en proceso de urbanizacion.

El anilisis que se estd proponiendo da cuenta de la realidad que
se vive en los asentantamientos irregulares, que una vez consolida-
dos, pasan a ser parte del tejido urbano de la ciudad. En ellos el cam-
bio de poblacién es paulatino. La calidad de vida se mejora consi-
derablemente, gracias sobretodo al esfuerzo de los colonos y a las
inversiones en infraestructura realizadas por el gobierno. Al cabo de
un lapso de tiempo, la velocidad del proceso de consolidacién es
tal, que se olvidan incluso las condiciones de irregularidad en las que
se iniciaron los asentamientos, como es el caso actualmente de
Netzahualcdyotl.

Por eso es muy importante recoger la historia de las colonias
urbanas y de sus luchas por la obtencién de reconocimiento oficial.
Esa historia es la base para hacer un analisis que permitird comparar
los procesos, las condiciones, las politicas urbanas y sus resultados.
Una vez realizada esta labor, como la que aqui se ha intentado pa-
ra el caso de Chimalhuacin, se tendrin mas elementos para enten-
der las condiciones bajo las cuales se genera un proceso de fun-
dacién de un asentamiento popular y cuidles son los mecanismos
que apoyan o frenan su desarrollo.
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