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La renovacion urbana como coartada inmobiliaria en Naucalpan'
Por Guillermo Ejea Mendoza
Resumen

Este Reporte contiene los avances de una investigacion que busca analizar la
influencia de la planeacién, como instrumento legal, y de la autoconstruccién, como
medio informal, en la configuracion urbana del municipio de Naucalpan, Estado de
México, al poniente de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. En la primera
parte se discute la definicion de forma urbana como fendbmeno complejo; en la
segunda, se definen la gentrificacion y la gentrificacion inversa; la tercera y cuarta
presentan dendas monografias de Naucalpan y Ciudad Satélite; en la quinta se
menciona el marco tedrico del analisis, y en la sexta se sintetiza el conflicto socio-
politico suscitado en 2020 por el proyecto de plan municipal de desarrollo urbano.
Se observa que, en el caso en estudio, que tiene como contexto la relacion entre la
parte —Naucalpan- y el todo -ZMCM-, la forma urbana es resultado de la tension
existente entre los diferentes grupos sociales que disputan el espacio, misma que

se expresa tanto en los hechos como a través de las normas juridicas.
1. Sobre la forma urbana

Por forma urbana se entiende, en principio, el conjunto de caracteristicas fisicas que
posee una ciudad; por ello, expresa, sobre todo, de manera inmediata sus
dimensiones cuantitativas. Puede decirse, simplificando, que mas alla del atractivo
académico o histérico, la forma urbana se estudia para “mejorar la practica
urbanistica” (ISUF-H), lo cual significa que hay interés en encontrar patrones de

crecimiento similares y variaciones entre las ciudades, que pueden dar lugar a

' Este Reporte de Investigacion pertenece al Proyecto de Investigaciéon Mercado
inmobiliario y morfologia urbana en la Ciudad de México y su Zona Metropolitana 1950-
2010. Alcances y limites de la regulacién estatal (Proyecto #1026, aprobado por el Consejo
Divisional de la Divisién de Ciencias Sociales y Humanidades en la Sesién 322 del
31/10/2012), Lineas de Generacion y Aplicacion del Conocimiento: Politica Econémica y
Economia Urbana.



modelos, y también en las singularidades, para tratar de explicar su conformacion y
en lo posible prever y disefar soluciones a los principales problemas urbanos (Prieto
et. al., 2018). Para tal propdsito hay multitud de tipologias, clasificaciones, variables
a considerar como principales, aspectos a resaltar, etc., dependiendo del objetivo
del analisis y el enfoque disciplinario prevaleciente (Gonzalez y , 2019; Guzman et
al, 2018). Por otra parte, si esos rasgos son peculiares, pueden llegar a definir la
ciudad, a tal grado que se relacionan con su identidad de conjunto o con la de alguna
de sus partes: la Ciudad de los Palacios-Ciudad de México, el Barrio Gético en

Barcelona, como ejemplos.

Después de sus constitutivos fisicos, hay opiniones diferentes acerca de lo que se
entiende por forma urbana. Desde el punto de vista de la planeacién urbanistica-
arquitectonica la forma urbana se compone de tres variables: plano, usos del suelo
y edificaciones, cuyos rasgos especificos definen el paisaje urbano (Sgroi, 2016: 3).
En la tradicidén de las ciencias geograficas los estudios morfolégicos comprenden
basicamente tres perspectivas: el plano, las edificaciones y la imagen (Mota, : 4062),
aunque algunos autores incluyen como cuarto elemento las funciones urbanas y los
usos del suelo (Vilagrasa, 1991; Prieto, 2018). Para Capel, siguiendo a Alomar, la
ciudad es urbs, civitas y polis y requiere para su entendimiento del trabajo
interdisciplinario, aunque a la Geografia le corresponde enfocarse al estudio del
primero de esos tres “sentidos” (Capel, 1975). Por eso indica que al examinar la
forma urbana se deben tomar en cuenta el plano y el parcelario, los edificios y los
agentes urbanos, y a partir del plano los factores que influyen en “la constitucion de
los tejidos urbanos complejos” (2017: 33-34); sefialando enseguida, al bosquejar la
ciudad postcapitalista, que asi como lo netamente urbano condiciona en general la
calidad de vida, una sociedad sana, educada y democratica puede delinear el

modelo urbano mas adecuado para su bienestar.

En todo caso hay acuerdo en que la forma urbana es esencialmente el resultado de
procesos sociales complejos, multidimensionales y multifactoriales, normalmente no

lineales sino contradictorios, de indole politica, econémica, netamente social

2 Carmen Forma urbana: teoria y metodologia, 405-406



(demografica, cultural, etc.) y estética que se han sucedido en el tiempo en el marco
de un entorno geografico especifico, es decir, un lugar. En ocasiones como
consecuencia de la planeacion -una racionalidad que se impone al territorio-pero
casi siempre como un fendmeno ajeno a las voluntades -frecuentemente
asimétricas y contradictorias- de los individuos. Por ello se aborda también desde la
arquitectura, la sociologia, la antropologia, el disefio, la economia, la historia, la
filosofia, la psicologia, el arte y la semidtica, entre otras disciplinas, a pesar de que
muchas veces los estudios de la forma urbana desde estos enfoques tienden a

perder de vista el analisis morfolégico en si (Vilagrasa, 1991).

Siguiendo a los autores mencionados (Vilagrasa, 1991, y Prieto et. al., 2018) puede
decirse que hay cinco confluentes teorico-histéricas paradigmaticas o clasicas sobre
la cuestion de la forma urbana: alemana, inglesa, estadounidense, italiana y
francesa, de las que se desprenden la espafiola y -aventuramos- la (aun incipiente)
mexicana. En apretada, esquematica y tal vez injusta sintesis, la primera sentaria
las bases conceptuales del analisis. “Desde el punto de vista empirico, el analisis
del plano, desde entonces siempre presente, se amplié pronto hacia las tipologias
edificatorias y pronto atendié a los usos del suelo como elementos directores de la
comprension de los paisajes urbanos” (Vilagrasa, 1991: sp). La inglesa y la
estadounidense, utilizando los ejercicios comparativos, resaltarian los examenes
cuantitativos a detalle y los caminos evolutivos de las formas citadinas,
principalmente pero no sélo a nivel de planos. El analisis de las edificaciones estaria
muy ligado a la visidén arquitecténica. La influencia italiana destacaria la faceta
arquitectonico-urbanistica del medio construido y la gala, centrada en las
manzanas, los aspectos sociales de las configuraciones urbanas. Por supuesto,
ninguna corriente es pura ni se trata de compartimientos estancos sino de
perspectivas que se enriguecen mutuamente a través de numerosos vasos
comunicantes. Con la multiplicacion de los estudios de la forma urbana en el mundo
desde hace algunos afos, ahora puede decirse que hay multiples “escuelas”

nacionales (Monclus, 2021).



En lo que atafie a este trabajo, de ese recuento interesa destacar que la
investigacion sobre la génesis y evolucion de la forma urbana condujo a relacionarla
con la funcion de la ciudad respecto de su entorno y con la distribuciéon interna de
los usos del suelo (considerando el papel del “parcelario” y del trazado vial), que a
su vez llevo a dilucidar sus vinculos con las fases de los ciclos econdmicos y con el
papel de los principales agentes de la urbanizacion, lo que incluye desde luego un
esquema de apropiacion y renta del suelo, un sistema juridico conveniente,
practicas burocraticas compatibles y movimientos sociales diversos. Por lo anterior
puede decirse que la comprension del desarrollo de la forma urbana requiere
desentraiar los procesos y agentes que intervienen en ella. En este sentido, segun
Vilagrasa (1991), “la dependencia de lo morfolégico respecto lo funcional primero y
de éste y del comportamiento de los actores urbanos después permite plantear una
cierta originalidad en los trabajos espafioles”, que se enriquecera posteriormente al
incluir los vectores de la planeacion y “las caracteristicas de la propiedad”. Por lo
mismo, en nuestra opiniébn, como se mostrara mas adelante, la trama decisional de
los procesos urbanisticos tiene lugar en un contexto de estructuras politicas, esto

es, de relaciones de/con el poder.

Vilagrasa (1991) propone que la investigaciéon sobre los determinantes de la forma
urbana se encarrile al escrutinio de dos procesos generales: la acumulacion de
capital y las perspectivas culturales. Respecto del primero sugiere tres temas a
indagar: la dinamica del sector de la construccién y su relacion con los ciclos
economicos, la influencia del grado de concentracion de los capitales participantes
en los procesos urbanos y el rol de las politicas urbanas. En cuanto al primer
aspecto, el autor cita estudios hispanos que trataron de esclarecer como se
comportaban las inversiones publicas y las privadas tanto en las fases de expansioén
como en las de recesion respecto de las areas urbanas centrales y periféricas
llegando a resultados no convincentes ni consistentes con los britanicos. A una
conclusién similar llegd Connolly (2012) en el caso de México. Sin embargo, lo
relevante es el papel que en el periodo de ralentizacidén del ciclo la planeacion y
sobre todo la accion del gobierno pueden jugar en la creacion de las condiciones

que, a la par de la recuperacion, favorezcan el aumento de la inversion privada y la



expansion/intensificacion de la urbanizacion. Lo anterior esta ligado obviamente a
la capacidad de financiamiento del desarrollo inmobiliario y ésta al grado de

desarrollo del capital mismo, como se vera mas adelante.
El enfoque cuantitativo

Alvarez de la Torre (2017) estudia la forma urbana de 32 ciudades medias
mexicanas segun su crecimiento horizontal entre 1990 y 2000, a través de su
gradiente de densidad, la estructura etaria de la poblacion y la localizacion de la
vivienda de alquiler, concluyendo que la expansidén en general no es concéntrica y
que su forma puede relacionarse con “el tiempo de existencia del espacio urbano”
(156), diferenciando tres zonas: del nucleo original a 1950, de este afilo a 1970 y de
este ultimo a 2000. Asi, “Cada zona refleja momentos y procesos de desarrollo

social y econdmico diferentes” (184).

Prieto et al. (2018) examinan la forma urbana en su dimension fisica-espacial de las
ciudades medias de Castilla-La Mancha. Proponen un método de analisis objetivo,
es decir, “desprovisto de coordenadas espacio-temporales, como el emplazamiento,
la historia y evolucién urbana, que lo contextualicen”, si bien admiten que luego
“habria que completar este analisis con el estudio del marco legal y otros elementos
de caracter geografico y sociologico” para la elaboracion de planes y politicas de
intervencion urbana. Aunque su aportacion es fundamentalmente metodoldgica,
llama la atencién la inquietud subyacente en cuanto a los efectos econdémicos,
sociales y morfolégicos que trae el hecho de que el modelo tradicional de ciudad
compacta, densa y diversa esta siendo relegado por uno de urbanizacién extendida

en un marco neoliberal.

Guzman et al. (2018) proponen una metodologia para el estudio de la forma urbana
de un asentamiento irregular en proceso de consolidacion en la ciudad (media) de
Ledn, Guanajuato, México. Para ellos la forma urbana tiene tres componentes: la
forma fisica (territorio, traza, tipologias edilicias), la estructura espacial (esquemas
de apropiacion y usos del suelo) y las cualidades urbanas (imagen urbana, tipos
arquitecténicos, comportamientos colectivos). Mediante investigacion cuantitativa y

cualitativa analizan las interacciones entre condiciones geograficas y trazo inicial de



la colonia, condiciones econdémicas de los habitantes y caracteristicas del
ordenamiento funcional del suelo, asi como de la tipologia constructiva, y forma
urbana y relaciones de convivencia y conflicto entre los pobladores, “ya que el
analisis morfolégico debe comprender las causas sociales que fomentan los
cambios —o las permanencias— del plano, de la edificacion y de la propia forma
urbana” (20).

Mercadé et al. (2018) proponen una clasificacion de los tejidos urbanos existentes
en el Area Metropolitana de Barcelona con base en el estudio de la forma misma de
sus edificios, parcelas, manzanas y calles mas algunos atributos de densidad, lo
cual “revela un mosaico comprensible y listo para servir como base para ulteriores
estudios”. Para tal efecto se sugiere el uso de informacién de otro tipo “no
estrictamente fisica” (“usos, transporte publico, salud, equidad, energia, calidad
ambiental y configuracion socioeconémica, entre otros”), pues “las reflexiones
tedricas en torno al futuro proyecto de metabolismo urbano implicaran

necesariamente relacionar forma urbana con fisiologia” (16).

Gonzalez y Larralde (2019) analizan la forma urbana de las 59 zonas metropolitanas
de México en 2010 a través de siete indicadores cuantitativos relacionados con la
extension-dispersion de las ciudades y las estructuras policéntricas, aspectos de
suma importancia en los debates actuales sobre los problemas ambientales, la
eficiencia econdmica, la equidad social y la coordinacion metropolitana. Reconocen
que en México hay una gran cantidad de trabajos que tocan de un modo u otro la
cuestion de la forma urbana, aunque -debemos afadir- son pocos los que se
enfocan en ella o la examinan explicitamente. Sus conclusiones son muy relevantes
para nuestra reflexion: 1) no se encontré un patron morfolégico homogéneo entre
las 59 zonas metropolitanas; 2) dada la complejidad de los elementos que
componen la morfologia urbana, el modelo de ciudad compacta que se esta
promoviendo actualmente resulta una simplificacion excesiva; 3) no es claro que el
andlisis de la forma urbana pueda servir de soporte a las intervenciones
urbanisticas; 4) hay procesos urbanos que pueden comprenderse a escala local y

otros que requieren una perspectiva metropolitana o incluso global, aunque es cierto



que estan interrelacionados, y 5) es necesario pasar al estudio de “los diversos
factores determinantes de la forma urbana, es decir, econémicos, sociales, politicos,
geograficos y tecnolégicos”, asi como “a la evaluacion de los impactos sobre la
calidad de vida, la eficiencia econdmica y el medio ambiente, tanto de la estructura

y forma de las ciudades como de los procesos en curso” (p. 36, 37).

Valifias y Espafia (2016) sostienen que la considerable construccion de edificios
prominentes que se ha registrado en la Ciudad de México en los ultimos afos
obedece que la globalizacion arraigd en nuestro territorio gracias a las reformas
puestas en marcha en 2012. En particular, los proyectos del corredor Reforma, por
ejemplo, son mega obras que, por una parte, sirven como centro de operaciones
del gran capital nacional y extranjero; por otra parte, encarecen el valor del suelo y
ademas restan fuerza a las posibilidades de una planeacion y gestién urbanas mas
integrales. Por ultimo, parecen configurar una identidad urbana mas moderna pero
en realidad ocultan las desigualdades sociales y menosprecian las identidades

culturales locales.

Peynichou (2017) para esta autora, la verticalizacion de la Ciudad de México
(ejemplificada en Santa Fe, Corredor Reforma, Nuevo Polanco) representa el nuevo
urbanismo —que podriamos calificar como mas limpio- que se caracteriza por reunir
una estética globalizada, la preocupacién por la sustentabilidad y el énfasis en la
innovacion tecnoldgica. Este urbanismo de mayor calidad, que por lo mismo es mas
competitivo, es producto de las empresas de promocion inmobiliaria que ahora se
hacen cargo no solo del disefio y la produccién edilicia sino también de la gestidon
urbanistica, en virtud de que el éxito de los grandes proyectos, sean de uso
residencial o mixto, involucra la operacion interna de los mismos, esto es, la garantia
de que se ha construido y se mantiene en el tiempo un micro-entorno urbano
cémodo, seguro y ordenado, lo cual puede incluir hasta la expedicion de las “normas
y reglas tacitas y legales, especificas y generales” que rigen las conductas de
residentes y usuarios. Esta nueva modalidad de urbanismo requiere por supuesto
de facilidades juridicas y de un contexto econdémico y politico propicio, es decir, de

la alianza entre agentes privados y publicos. Pero, como observa la autora, cabe



preguntarse en qué papel queda la autoridad publica si la planeacion y operacion
urbanistica ya no dependen de ella sino de los agentes privados. Asi mismo, ¢qué

sucede cuando uno de los socios se retira del juego?
2. Sobre la gentrificacion inversa

El concepto de gentrificacion (un anglicismo) ha llegado a utilizarse extensamente
en los estudios urbanos durante las dos ultimas décadas, e incluso comienza a
popularizarse a través de los medios de informacién masiva, a tal grado que se ha
vuelto un término ambivalente, desde que Ruth Glass lo aplicé por primera vez en
1964 al caso de la sustitucién de los habitantes de bajos ingresos de un barrio
céntrico de Londres por un tipo inglés (gentry) de clases medias. Para darle un
contenido mas apropiado a la realidad iberoamericana, en espanol se ha traducido
como aristocratizacion, aburguesamiento y elitizacion, pero sin llegarse todavia a
un consenso (Diaz y Apaolaza, 2020; Diaz, 2013). Ahora se usa para referir
cualquier desplazamiento de poblacion pobre o de menores ingresos relativos por
grupos sociales de mayor poder adquisitivo, tanto en el medio urbano como en el
rural, en las areas urbanas consolidadas y en las periféricas, en zonas
habitacionales tanto como industriales y de servicios, etc. Ya no se trata solamente
de la mudanza de los habitantes sino también de la modificacion de las funciones
del suelo en favor de actividades comerciales, turisticas y de otros servicios.
Asimismo, puede considerarse gentrificacion cualquier “colonizacion” de espacios
urbanos populares por las clases medias o altas, por ejemplo, construyendo nuevas
edificaciones en lotes vacios o en reemplazo de viviendas viejas o deterioradas, sin
que se modifique completamente el paisaje urbano del lugar ni se produzca la
mezcla social (como sucede con varios conjuntos residenciales en diferentes areas
populares de Naucalpan), o bien, invadiéndolos porque son pintorescos o se han
puesto trend, como los mercados de pulgas (La Lagunilla en la Ciudad de México),
los centros nocturnos (Bar Ledn, Salén Los Angeles, Salén México, Saldn Colonia,
en los anos setentas y ochentas, frecuentados originalmente por “obreros vy
trabajadores de distintos oficios” que luego padecieron “un incremento en los

precios y la convivencia con un sector social que le era ajeno” -grupos medios
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ilustrados-, aunque una vez pasada la moda “volvieron a su quintaesencialidad
primigenia” (Ramirez, 2020), y calles “recuperadas” (Regina en el Centro Historico).
Al respecto, Sequera (2015) sefiala que estas invasiones e irrupciones de los grupos
medios en los ambientes populares implican la intromision de nuevos patrones de

consumeo.

Finalmente, otra vision califica como gentrificacion cualquier fenomeno urbano al
que puede atribuirsele un caracter neoliberal, ya que se cataloga como un
“‘mecanismo de gestion urbana” (Sequera, 2015) o se identifica con el fendmeno
particular de la intensificacion de los usos del suelo (Oliveira y Salinas, 2018). No
obstante, el mismo Sequera (2015: 14), citando a Lefevbre y a Engels, reconoce
que “el desplazamiento es intrinseco a la produccion de paisajes urbanos

capitalistas”.

En todo caso, coincidimos con Casgrain y Janoschka (2013) a partir de Davidson y
Lees (2005), en que la gentrificacion tiene estos cuatro componentes: “a) reinversion
y alza del valor del suelo, b) llegada de agentes con mayor capacidad de pago, c)
cambios en las actividades y el paisaje urbano, y d) desplazamiento de los grupos
sociales con menores ingresos” (citados respectivamente por Diaz y Apaolaza,
2020, y Sequera, 2015).

Ahora bien, en ese marco se presentan varios aspectos interrelacionados que
deben dilucidarse: el orden en que ocurre el proceso, las causas y condiciones que
lo provocan, los mecanismos mediante los que se opera, el rol de los agentes

involucrados, incluyendo las resistencias, y los efectos sobre la forma urbana?3.

En esa direccion, conviene mencionar una glosa inicial que hace Sequera (2015) de
los cuatro componentes: “en primer lugar, la reinversion de capital por parte de
gobiernos, entidades financieras o promotores inmobiliarios, con la consecuente
reproduccion y acumulacion de capital; en segundo lugar, la incorporacion de una

poblacién con mayor capital econdmico y cultural; en tercer lugar, los consiguientes

3 Un problema adicional es encontrar los indicadores méas idéneos para medir el fenémeno
(Diaz y Apaolaza, 2020) pero no se incluye en este trabajo.
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cambios en el espacio urbano o en su aprovechamiento como recurso, mediante
diversos dispositivos que generaran transformaciones sociales y econdmicas
nitidas; y finalmente, como efecto negativo de este proceso, contrario al derecho a
la vivienda y la ciudad, el desplazamiento directo o indirecto de la poblacion de bajos

ingresos” (p. 1).

A lo anterior hay que anadir: a) el papel de la planeacion y de las instancias de
gobierno, incluyendo la normatividad juridica; b) el rol del discurso urbanistico; c) el
momento econdémico, y d) el entramado politico en el que se procesan las

transformaciones.

Para Sequera (2015) la gentrificacion es un proceso general: es “la transformacion
de un area de clase trabajadora de la ciudad en una zona de clase media, para su
uso residencial o comercial” (p. 2), lo que forma parte de la gestion urbana del
neoliberalismo mediante la cual los capitales desarrollan el control de los recursos
que les permite apropiarse de la renta monopolista, aludiendo no sélo a los capitales
economicos sino también al cultural, el relacional y el simbdlico. En este orden de
ideas todo lo que sucede en la ciudad es producto del neoliberalismo y el concepto
de gentrificacion es una categoria explicativa que supera las concepciones

tradicionales sobre los procesos urbanos.

El autor senala que el debate inicial sobre las causas de la gentrificacion, entre la
postura que enfatizaba el lado de la demanda —el consumo- de vivienda mejor
ubicada por parte de los grupos medios, frente a la que ponia el acento en el lado
de la oferta —la produccion- derivada de la busqueda de ganancias por los capitales
inmobiliarios, ha sido superada por una vision que asume la interdependencia entre
esas fuerzas del mercado y sus agentes portadores. Esto da pie a entender la

gentrificacidn no como un proceso simple sino sumamente complejo.

Para dicho autor, el proceso comienza con la desinversion previa en infraestructura
en vecindarios cuyo deterioro consecuente, y desvalorizacion, los vuelve atractivos
para la reinversién. Cabe cuestionar que en esta logica pareciera que esa
desinversion, tanto por parte de propietarios como del gobierno, es deliberada, con
el propdsito consciente de aprovechar la brecha de rentas (Smith) que se crea entre
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el barrio escogido y otras zonas de la ciudad. En el caso generalizado de nuestros
paises, en cambio, la falta de inversién para el mantenimiento y la renovacion de la
infraestructura y las edificaciones puede deberse a otros factores y motivos, como
la reduccion de los ingresos reales de la poblacion que resulta a su vez del
debilitamiento estructural de la economia y la austeridad estatal ligada a las politicas

conservadoras.

En cuanto a los grupos gentrificadores, en las sociedades desarrolladas se vinculan
a la emergencia de los sectores terciarios superiores, la flexibilizacion laboral, las
tecnologias avanzadas de la comunicacion e informacion y los valores estéticos y
morales asociados a la postmodernidad, incluso los contraculturales. En nuestro
caso el perfil no es muy diferente, aunque si mas contrastante por la enorme
desigualdad social que existe. Algo similar puede afirmarse respecto de la mutacion

del paisaje.

Respecto del desplazamiento, Sequera (2015: 14, 15) destaca tres aspectos de
interés para este trabajo: i) la emigracién no sélo es provocada por la elevacion de
los precios inmobiliarios sino que también puede ser reforzada por la transformacién
del entorno, es decir, la desaparicion o modificacion —no deseada- de lugares
habituales: parques y espacios de recreacién y diversion, locales de comercios y
servicios, etc., asi como por la pérdida de las amistades del barrio (citando a
Sargatal); ii) se trata de un conjunto de violencias: econdémica, fisica, psicoldgica,
social, cultural, etc. (citando a Marcuse), y iii) se acompafia de un discurso
(renovacién, regeneracion, revitalizacion) que la legitima ante la opinién publica

(citando a Slater).

Ahora bien, para nosotros, la gentrificacidén inversa o filtracién hacia abajo ocurre
cuando los habitantes de ingresos relativamente superiores son desplazados de sus
areas de residencia por la llegada masiva o paulatina de una poblacion de ingresos
relativamente menores (Diaz, 2013). Esto puede ocurrir debido al deterioro natural
del espacio construido, la falta de mantenimiento publico y privado de la
infraestructura y las edificaciones, el envejecimiento de los residentes, su traslado

a nuevos o viejos lugares que se han puesto de moda, la terciarizacion de la zona
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(la aparicion legal o ilegal de comercio y servicios), la introduccion de una vialidad
para conectar zonas externas y la “contaminacién” desde areas colindantes (por
ejemplo, la construccion de mercados, plazas comerciales, instituciones educativas,
oficinas publicas y otros lugares de atraccion masiva en los barrios adyacentes).
Para algunos autores la gentrificacidon inversa o filtracion hacia abajo se presenta
como la etapa previa a la gentrificacion o filtrado hacia arriba (Diaz, 2013). Nos
interesa destacar que, como puede observarse, los factores que la producen
responden en su mayor parte a tendencias sociales y urbanisticas que rebasan las
posibilidades de control de los individuos; en cambio, sostenemos que también
puede causada por las necesidades de la acumulacion de capital y la busqueda de
ganancias por algunos grupos empresariales, como lo muestra el caso de

Naucalpan.
3. Naucalpan monografia

Naucalpan es un municipio del Estado de México situado al noroeste de la Ciudad
de México integrando lo que en algun momento se denomind la corona de la ciudad
central (ver Mapa X). Cubre una superficie de 15,570 hectareas. Su urbanizacién
comenzo6 propiamente en los afios cuarenta del siglo veinte, se afianzé en los
cincuentas, se acelero en los sesentas y tuvo su mayor auge en los setentas, como
indican los cuadros X y X. El crecimiento de la poblacion se desaceleré de los
ochenta en adelante. La urbanizacion comenzé gradualmente con la llegada de
algunas empresas industriales a San Bartolo —ahora cabecera municipal- y pueblos
aledanos, que asi aprovechaban la abundante disponibilidad de agua fluvial del Rio
Hondo y de Los Remedios, la cercania con el mercado capitalino y la construccion
de vias para impulsar el transporte automotor. A ellas pronto les siguieron las

viviendas para los obreros.

El despegue definitivo se presento a fines de los afios cincuenta en el contexto del
modelo desarrollista y la ampliacion de la infraestructura carretera para conectar al
centro y el sur de México con el noroeste del pais y el mercado estadounidense, lo
que otorgd una posicidn geografica y econdmicamente estratégica a Naucalpan a

lo largo de aquella fase expansiva de la economia mexicana. Varios hechos
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probablemente no desligados contribuyeron a ello. En primer lugar, en 1956 se
establece la zona industrial Alce Blanco y junto a ella el Parque Industrial en 1968,
areas que, con las empresas asentadas desde antes en San Bartolo, haran del
municipio uno de los polos industriales mas importantes del pais de los afos
cincuenta a los ochenta. Incluso en 2014 la participacion relativa del empleo y el
valor agregado de la industria respecto del comercio y los servicios en el municipio
superaba la registrada en la Zona Metropolitana del Valle de México (Victoria, 2019:
61).

Por otro lado, en 1957 la villa es declarada ciudad, comienza la construccién de la
emblematica Ciudad Satélite en posesiones del ex Presidente Aleman, y se abren
las vialidades axiales del Periférico Norte —del Toreo a la autopista a Querétaro-, el
Boulevard Toluca, la calle Dos y la Avenida 16 de septiembre, que determinaran la
traza principal del centro del municipio. Es la etapa en que se sella la continuidad y
metropolizacion de Naucalpan con la Ciudad de México (Loépez, 2015: 110).
Ademas, teniendo como referencia socioeconomica, urbana y simbdlica a Ciudad
Satélite —como veremos después- se crea, de 1957 a 1973 sobre terrenos que
habian ocupado ranchos y haciendas, alrededor de una quincena de colonias de
clase media y media alta que constituiran lo que ahora se conoce como “la zona de
Satélite” en el norte del municipio. Esta modalidad de urbanizacion fue intensificada
por la prohibicion en 1964 de construir fraccionamientos en el Distrito Federal.
Paralelamente, asociados a los procesos mencionados, hay un aumento de las
colonias populares y un crecimiento extraordinario de los asentamientos irregulares
sobre tierras ejidales. De hecho, a estos ultimos se debe el incremento
descontrolado de la poblacion y del suelo urbano entre 1960 y 1980. A fines de los
noventa el 53.2% de los residentes del municipio venia de fuera, 46.2% del Distrito
Federal (Hernandez, 2001: 71). Cabe mencionar que este fendmeno no fue causado
unicamente por la escasez y el elevado precio del suelo en la Ciudad de México
sino también por la expectativa de los pobladores de que mas temprano que tarde
se regularizarian los lotes ocupados y las construcciones levantadas de facto. “La
politica de regularizacion de la tierra permitio a miles de personas obtener sus titulos

legales, pero en vez de terminar con el problema, lo incentivd. Las ocupaciones
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ilegales se replicaron sobre todo en lugares cada vez mas inhospitos, como laderas
de cerros, cafiadas o cauces de rios” (Lépez, 2015: 126). Este era un modo de
proceder que, mas que solucionar la problematica de los asentamientos informales,
incluso en lugares no aptos para la edificabilidad, alentaba la ocupacion ilegal y
permitia al gobierno y los lideres partidarios manejar a la poblacién necesitada con
fines politicos, totalmente priistas hasta 19824. Es muy importante resaltar que el
establecimiento de las colonias residenciales y populares se realizé en general de
acuerdo con planes de urbanizacién aprobados y permisos otorgados para la
dotacion de infraestructura y servicios (areas verdes, agua, calles, espacios
publicos, escuelas, mercados, etc.) segun la Ley de Planificacion y Zonificacion del
Estado de México de 1957, mientras que los asentamientos informales se
multiplicaron de manera “espontanea”, irregular, “intempestiva” e improvisada.
Estas diferencias redundaran posteriormente en la distincion de las matrices de
demanda de los habitantes, ya que las de las colonias residenciales y populares se
orientaran mas hacia problemas relacionados con la operacion de los servicios
publicos, como la seguridad, la recoleccion de basura y el trafico vial, mientras que
las de los asentamientos informales se referiran mayoritariamente a la necesidad
de infraestructura para el acceso a servicios basicos como agua y drenaje
(Hernandez, 2001).

4. Ciudad Satélite Monografia

Naucalpan llegé a ser considerado uno de los municipios con mayor participacion
ciudadana del pais (Conde, 1996) en virtud de haber acunado uno de los
movimientos de oposicidén mas relevantes en la época de la hegemonia priista, entre
otras cosas por su condicion de clase media. Tarrés (1986) documento el papel de
la Asociacion de Colonos de Ciudad Satélite en esa fama. No vamos a repetir aqui
el relato sino a seleccionar algunas derivaciones que nos parecen de mayor interés.
1) En la creacién del fraccionamiento estuvieron involucrados Miguel Aleman
Valdés, primer civil en ser Presidente de la Republica después de la Revolucién
Mexicana y propulsor de la modernizacién econdmica del pais en la segunda mitad

4 En este afio un candidato-vecino del PAN gané una diputacion.
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del siglo veinte; Mario Pani, uno de los arquitectos que delineo la fisonomia de la
capital entre 1935 y 1965, promotor del estilo funcionalista y el internacionalismo;
Ingenieros Civiles Asociados (ICA), empresa privada nacional dominante en el
sector de la construccion de los afios cincuenta a los ochenta; el Banco
Internacional Inmobiliario, su asociado, y el gobierno del Estado de México. Es decir,
agentes sobresalientes del poder econdmico, politico y cultural de la época. 2)
Aunque la realizacién del fraccionamiento no fue completamente fiel a la intencion
conceptual de Pani inspirada en el modelo de ciudad-jardin, si se vendié como “una
ciudad fuera de la ciudad”, como una alternativa ante los problemas que ya
experimentaba la gran capital, atrayendo naturalmente poblacion que se identificaba
con esta nueva y moderna manera de vivir. 3) Ciudad Satélite materializaba en el
territorio nacional el suburbio idealizado que el imaginario aspiracionista de la
burguesia mexicana confundia con el american way of life (mall, automovil, casa
sola con jardin, autocinema, calles circulares, futbol americano) que era entonces
el prototipo de vida indiscutible en el mundo occidental®. 4) La publicidad contribuyé
a configurar ese imaginario (Capron y De Alba, 2010). 5) Las maniobras
especulativas de los desarrolladores inmobiliarios provocaron el encarecimiento del
suelo y la elevacion del nivel de poder adquisitivo de los nuevos propietarios
respecto del nivel medio planeado originalmente, fungiendo el mercado como un
mecanismo de seleccion social. 6) La poblacién atraida por ese modo de vida
suburbano, y con poder adquisitivo para alcanzarlo, estuvo constituida por
empleados de empresas privadas, funcionarios publicos, ejecutivos de las mismas
companias constructoras y profesionistas liberales (arquitectos, ingenieros,
administradores, contadores, abogados, médicos), es decir, una poblacion joven,
informada y profesionalmente preparada para defender sus aspiraciones y para
formular propuestas técnicas que resolvieran los problemas que se atravesaban en

la construccion de su estilo de vida e ideal de bienestar —ordenado, pulcro, moderno

5> Alex Krieger, en City on a Hill ha explicado los diferentes tipos de ciudad que forman parte del
estilo de vida americano. Resefiado por Paris (2020). Paris, Mario (2020) “Alex Krieger, City on a
Hill: Urban Idealism in America from the Puritans to the Present, Cambridge (MA), Belknap Press
of Harvard University Press, 2019, 464 pp.”, en Ciudades, 23, pp. 239-244, ISSN-E: 2445-3943,
Ediciones Universidad de Valladolid.
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y distinto- que, por lo demas, se iba concretando en la medida en que se avanzaba.
7) El aislamiento geografico y la identificacion entre iguales favorecio las relaciones
y convivencia entre los nuevos vecinos. 8) El incumplimiento de los promotores
inmobiliarios y las autoridades gubernamentales en cuanto a la dotacion de
infraestructura y servicios publicos inicialmente prometidos, asi como en el respeto
a las funciones del suelo previstas originalmente (por ejemplo, niveles de
construccion maximos, uso habitacional y espacios publicos asignados), nutrié la
cohesién entre los nuevos residentes y su enfrentamiento con aquellos, es decir, la
conciencia colectiva sobre su nueva y singular identidad social. 9) El hacerse cargo
de la gestion de los servicios reforzé su sentido de autonomia y repercutié en la
eficacia y eficiencia de los mismos. 10) La movilizacién ciudadana de los primeros
afios tuvo un caracter esencialmente vecinal en cuanto a objetivos y métodos, al
margen de cualquier partido politico. 11) La iglesia catdlica jugd un papel
sobresaliente en la conformacién del modo de pensar y vivir de los nuevos
habitantes debido, en parte, a que desplegd estrategias exitosas de influencia y
enraizamiento, y en parte, posiblemente, al sentido de oposicién que representaba
frente al laicismo del Estado. De alguna manera —puede plantearse como hipotesis-
la edificacion de una ciudad separada y de y para los vecinos hacia factible
desarrollar plenamente las tradiciones religiosas que ya dejaban de ser bien vistas
en la vida social cosmopolita. 12) La democracia fue una practica dentro de la
Asociacion de Colonos y una demanda defensiva de los habitantes de Ciudad
Satélite ante el autoritarismo gubernamental pero nunca una forma de participacion
extensiva a las capas populares de la sociedad. En el mismo sentido, su activismo
siempre gira en torno a la proteccién de sus condiciones de privilegio y poco o nada
en atencion a los problemas sociales que estan mas alla de su territorio, incluidos
otros vecindarios del municipio. 13) No resulta extrafio, por lo tanto, que a la larga
hayan coincidido las movilizaciones de los residentes con las acciones del Partido
de Accion Nacional, aunque siempre en coyunturas precisas, de manera transitoria
y no sin tensiones y contradicciones. 14) Podemos afiadir que el “modelo Satélite”
y la manera de pensar de sus residentes (Tarrés, 1999) influyé en la conformacién

de los demas fraccionamientos y colonias residenciales del norte central de



18

Naucalpan construidos desde aquellos afios hasta la fecha, algunos con resultados
“mejorados”, inclusive en el municipio contiguo de Atizapan (Capron y Esquivel,
2016), y otros no tanto pues, de hecho, en los ultimos veinte afios se ha multiplicado
la vivienda vertical en las areas residenciales circundantes a Ciudad Satélite y las

primeras colonias.

En suma, la constitucion de la forma urbana (en sentido amplio: plano, altura, traza,
lotificacidon, usos del suelo) del nucleo residencial del municipio de Naucalpan, que
a su vez influyo en la configuracion urbana del sector residencial en su conjunto, fue
resultado de la interaccién conflictiva de diversos agentes que pusieron en juego los
diferentes instrumentos de poder a su alcance —materiales y simbdlicos,
econdmicos, politicos y culturales- para impulsar y defender sus intereses frente a
los otros, incluida la modificacion del concepto original. Lo anterior ocurrié en el
contexto del desarrollismo, un patrén de desarrollo nacional caracterizado por el
crecimiento industrial encabezado por la industria automotriz, la expansion territorial
de las ciudades y las vialidades para automotores, la descentralizacion urbana, la
proliferacion de las clases medias, el ascenso y diferenciacién de los grupos medios
de altos ingresos, la tendencia a imitar el estilo de vida estadounidense, la
hegemonia priista, el entretejimiento de la clase empresarial y la politica, el
entrelazamiento del capital constructor y el bancario aunque éste aun en funcién
subordinada, todo lo cual, como se ha visto, intervino en la produccién y evolucién

de dicha forma.
5. Sobre acumulacién capitalista y desarrollo inmobiliario

Si seguimos la linea de pensamiento de Lefevbre y Harvey formulada a lo largo de
sus multiples obras, el capital genera el espacio construido que requiere para su
propio desenvolvimiento y lo moldea de acuerdo con sus necesidades y condiciones
existentes. En este orden de ideas, ahora estamos en una fase del capitalismo
distinta de la que prevalecio entre los afios cincuenta y los ochenta del siglo veinte.
Desde los noventa el proceso de acumulacion a escala global estda comandado por

una alianza entre el capital financiero y el de la promocién inmobiliaria, que
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encuentra en los procesos de urbanizacion un medio de valorizacion alternativo al

industrial y agricola.

Como ha documentado Rolnik (2017), la propiedad inmobiliaria en general y la
vivienda en particular han llegado a ser un poderoso medio de expansién del capital
financiero en todo el mundo, tanto a través de su produccion y comercializacion
como de los instrumentos de crédito y financiarizaciéon que se han derivado de ello.
Bajo la idea de que los mercados libres son eficientes desde los afios noventa el
Estado se retir6 de la promocion y direccion de la produccion y distribucion de la
vivienda como un bien social, cediendo el terreno al sector privado y su
mercantilizacion, lo cual tuvo como una de sus consecuencias la desposesion
masiva de territorios y el empobrecimiento de amplios sectores de la poblacién. En
el discurso institucional internacional, el Estado paso de ser el rector o regulador del
sector a solamente un facilitador del desarrollo inmobiliario (BM, 2004; ONUH,
2016). Es el caso de México y otros paises (Salinas y Pardo, 2019). En nuestro pais,
este modelo implicé que la atencion de los promotores y productores se orientara
hacia la poblacion con mayor poder adquisitivo, que la construccion de vivienda se
desligara de la planeacioén del desarrollo urbano y que el financiamiento se buscara
en los mercados financieros (Coulomb-Schteingart, 2006). En realidad, la
planeacién indicativa fue remplazada por la estratégica, pero de todas maneras se

perdi6 la coherencia (Gonzalez...)

Podemos anadir que, en los ultimos anos, esa alianza ha visto en la construccién
vertical una fuente de ganancias mucho mas redituable que en la expansion
horizontal dominante en afos anteriores, y en las funciones comercial y de servicios
mas que en la habitacional y la industrial. Esto explica la proliferacién de proyectos
mixtos de gran envergadura y, en general, la elevacion de la altura promedio de las

edificaciones en muchas ciudades del mundo.

Por otro lado, la escasez de suelo producida por la misma expansion del uso urbano,
el progreso tecnoldgico y la ineficiencia ambiental del modelo extenso, posibilitan y

justifican en su conjunto la tendencia a la compactacion del desarrollo urbano, uno
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de cuyos componentes es precisamente la construccidn hacia arriba, nutrida ésta

por la concentracion del capital.

No en balde, y sobre todo por razones ambientales y de movilidad, las
recomendaciones de los organismos multinacionales se orientan en la actualidad a
impulsar la ciudad compacta (ONUH, 2016; OCDE, 2015). Asi mismo, para
incrementar la eficiencia en el uso del suelo y tratar de reducir las desigualdades
socioterritoriales, al modelo de ciudad compacta se le afiaden como atributos

virtuosos la mezcla de funciones y la mixtura social.
Cifras de ONUH IBCP Naucalpan 2018

indice Basico de las Ciudades Présperas City 2018 Naucalpan de Juarez Estado de
México, México, ONUH — INFONAVIT.

Naucalpan tiene una prosperidad medianamente débil (53.73), ligeramente inferior
a la media nacional (53.74) y ligeramente superior a la de la aglomeracion urbana
del Valle de México (55.31). Las dimensiones con valores bajos son Gobernanza y
Legislacion Urbana (31.42) y Sostenibilidad Ambiental (35.66); con medios son
Productividad (63.21) e Infraestructura de Desarrollo (63.64), y con altos son
Equidad e Inclusiéon Social (72.58) y Calidad de Vida (73.55).

Indicadores: Producto Urbano per Capita (39.85), acceso a internet (31.34) y
velocidad de banda ancha (43.44), transporte masivo de gran escala (0), Coeficiente
de Gini (45.11), numero de estaciones de monitoreo ambiental (12.50),
concentracion de particulas (40.00), concentracion de CO2 (46.08), proporcion de
generacion de energia renovable (0.00), participacion electoral (45.28), capacidad
institucional y finanzas municipales (48.96), recaudacién de ingresos propios
(21.78), deuda subnacional (25.12) y eficiencia en el uso de suelo (0.00), es decir,
la superficie urbana crece mas rapido que la poblacién, lo cual puede asociarse a
“estructuras urbanas discontinuas y con alto grado de fragmentacion, en el
predominio de gran numero de espacios urbanos vacios, baja densidad residencial,
alteraciones ecologicas y altos costos sociales relacionados con la movilidad
urbana” (22).
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En el Apéndice 1. Retos y propuestas identificados por el municipio, no hay alusion
al problema de los recursos propios y el endeudamiento ni a la ineficiencia en el uso
del suelo. Respecto del transporte masivo a larga escala, se menciona “integrar
regionalmente el municipio con municipios y delegaciones colindantes” y
“estructurar los esquemas viales actuales independientes y parciales enfocandolos

a generar un sistema unico y continuo de comunicacién y movilidad” (p. 115)

6. La gentrificacion inversa o filtracién hacia abajo: la propuesta de nuevo Plan

Municipal de Desarrollo Urbano de Naucalpan de Juarez, Estado de México.

Esta en curso la aprobacion del nuevo Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Naucalpan de Juarez, Estado de México, lo que ha provocado la inconformidad de
los vecinos de las zonas residenciales del noreste del municipio principalmente
(Satélite, Lomas Verdes, San Mateo, Florida, Echegaray) porque plantea la
intensificacion del uso del suelo en ellas. Son areas que cuentan con todos los
servicios urbanos, donde aun predomina el suelo habitacional y la mayoria de las

viviendas son unifamiliares. Son lo que se denomina areas consolidadas.

Es un caso de interés doble: la movilizacién de clases media y alta contra la politica
de un gobierno de supuesta izquierda que promueve una renovacién urbana a favor
del capital inmobiliario, y es una propuesta de filtracion hacia abajo inducida
artificialmente porque se pretende aplicar en zonas que no estan deterioradas ni

son declinantes.
Antes de entrar en materia, conviene tener presente el contexto.

Como sucede con frecuencia en este pais, el debate sobre la problematica urbana
y el modo de resolverla esta cruzado, y probablemente sera decidido, junto con los
intereses econdmicos, por los intereses politicos inmediatos. El Plan es impulsado
por la Presidencia Municipal, en poder de MORENA, y sus partidos aliados, mientras
que a los vecinos inconformes los acomparan el PAN y sus partidos aliados. Esta
polaridad sirve a las autoridades para descalificar las criticas y las protestas. Desde
su factura, se anticipd la oposicion al Plan. Al mencionar que seria sometido a

consulta, advertia:
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“No sorprenderia hallar en la actualidad zonas y colonias que se opongan al cambio
con argumentos que evocan instrumentos de planeacion del siglo pasado o bien,
una percepcion de saturacion que alienta posturas de estatizacion del desarrollo
urbano municipal. Del mismo modo, la vision y postura de las instancias
gubernamentales municipales hacia nuevas politicas, instrumentos y esquemas [de]
planificacion del desarrollo urbano, podria reflejar estas posturas de estatizacion del
desarrollo urbano, provocando un ambiente reacio al crecimiento de la zona urbana

o incluso la reactivacion de zonas con procesos de declinacion urbana” (p. 16-17).

Como se esperaban resistencias externas e internas, el gobierno municipal no dio
difusion amplia al proceso de consulta (nominalmente llevada a cabo del 26 de
octubre al 30 de noviembre), dificulté el acceso publico al documento, realizd
unicamente una audiencia presencial dividida en dos partes de cinco horas cada
una (para una poblacion de 800,000 habitantes de 264 colonias y 156.6 km2
aproximadamente), depurd las opiniones desfavorables entregadas por via
electronica, desecho la demanda de ampliar el periodo de consulta y ha bloqueado

el ingreso de los opositores a sus redes mientras que multiplica los bots a su favor.

El viernes 18 de diciembre se convoco a sesion de cabildo a realizarse el lunes 21

de diciembre con el unico punto sustancial de aprobar el Plan.

El analisis exhaustivo del Plan requiere mas tiempo y espacio, pero vale apuntar por

ahora algunos comentarios.

El argumento central del Plan puede sintetizarse asi: la tasa de crecimiento
demografico del municipio en su conjunto se ha estabilizado en los ultimos afios y
tiende a declinar en el futuro como consecuencia de tres procesos. En las areas
consolidadas del nororiente, de estratos medios y altos, la poblacién tiende a
disminuir y envejecer. En la periferia, sobre todo al suroeste, en las areas de lomerio
y serranas, se registra un crecimiento irregular con asentamientos informales
originado por restricciones normativas rigidas que han impedido la inversién y la
expansion formal de la urbanizacion. Lo anterior, aunado al proceso de

desindustrializacion, ha hecho que el municipio pierda competitividad. Esto es
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causa, a su vez, de que la poblacion emigre. Es decir, Naucalpan se encuentra en

una trampa de estancamiento.

El municipio puede retomar la senda del crecimiento a través de la inversion
inmobiliaria. Por su ubicacion geografica y la buena dotacién de la infraestructura
existente, tiene la oportunidad de ser una alternativa habitacional para la poblacion
de la Ciudad de México y otros municipios de la Zona Metropolitana mediante la
intensificacion del uso del suelo en las areas consolidadas, la realizacion de algunos
proyectos urbanos estratégicos en las areas de asentamientos irregulares y
urbanizables, la rehabilitacion del centro (de la cabecera municipal) y la
reindustrializacion con clusters de industrias creativas de la zona industrial que
desde hace algunos afos ha venido a menos. En el territorio municipal se dispone
de algunos espacios vacios, para los que ya hay proyectos habitacionales, por
cierto, pero el verdadero “redesarrollo” se basara en la permision de actividades
comerciales y de servicios, vivienda vertical, de alquiler y social en las areas
residenciales. Asi, la ampliaciéon de la oferta inmobiliaria atraera poblacion y
negocios y, por consiguiente, mas empleo e ingresos para los habitantes y para el
gobierno del municipio. ElI Plan advierte que para retomar el dinamismo y la
competitividad sera indispensable aplicar otras politicas de desarrollo, pero su
l6gica sustancial es la descrita: el despegue del circulo virtuoso partira de la
inversion inmobiliaria en lo que el Plan llama la ciudad interior (oriente del municipio)

y en los poligonos de expansion en el borde (surponiente).

El planteamiento en su conjunto se inscribe sin duda en la Iégica del gran capital
que, ante la carencia de horizontes productivos viables, acude a valorizarse en el
medio inmobiliario. En este sentido, el Plan es meramente una pseudo justificacion

tedrica-técnica del paquete de inversiones que se pretende impulsar.

Como el Plan dice que tiene la finalidad de mejorar la vida de los naucalpenses, no
deja de mencionar que habra intervenciones en las colonias y barrios de
asentamientos irregulares, precarios y de riesgo natural (barrancas y pendientes),
incluso con la reubicacidon de los pobladores, pero que también se promovera la

produccion social asistida en las areas consolidadas. Esto ultimo significa insertar
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vivienda para familias de ingreso medio y medio bajo en las areas actuales de

ingreso alto y medio alto. Conviene reproducir un parrafo mas que explicito del Plan:

“Para el caso de las colonias de mayor estatus al noreste, sera deseable un proceso
de reemplazo generacional, lo que, como se explico arriba, tendria que estar
asociado a un redesarrollo inmobiliario que ofreciera inmuebles para las nuevas
familias de jévenes de esos fraccionamientos. Otro posible resultado puede ser un
proceso de filtrado, en donde las viviendas, al irse desvalorizando, se vuelven
accesibles a un estrato socioeconémico menor, sin embargo, esto ultimo es dificil
que suceda en las areas que son atractivas para usos de servicios o comerciales,
porque se generan condiciones de especulacion que mantienen altos los valores y

no permiten que puedan ser comprados por familias de menores ingresos” (p. 108).

Es claro que, si se evitan o controlan los fendmenos especulativos, proceden la

desvalorizacion inmobiliaria y la filtracion social. Esto lo retomaré en otro escrito.

Respecto del proceso de “filtrado”, el Plan aduce, por una parte, que las casas
unifamiliares de uso habitacional exclusivo, de uno, dos y hasta tres niveles,
representan una utilizacién ineficiente del suelo y que, por otra parte, tanto la mezcla
de funciones como la mixtura social que propone, son modelos acordes con las
tendencias urbanisticas internacionales actuales y las recientes recomendaciones
de la ONU.

En cuanto a lo primero, se trata a todas luces de una idea productivista del territorio:
al suelo hay que sacarle la mayor utilidad posible. Asi, el Plan no se fija en la calidad
del espacio habitable sino en cuanto provecho econdémico puede obtenerse de su

uso.

En cuanto a lo segundo, el Plan pierde de vista que la combinacion de usos y
estratos sociales no tiene que ser por fuerza en toda la ciudad. La compactacion y
diversidad que se promueven en todo el mundo es una reaccion a la dispersién y
fragmentacién que predominaron durante décadas en muchas ciudades grandes y
dieron lugar a los fendbmenos de urbanizacion horizontal, empobrecimiento social y

deterioro ambiental. Pero es un error, desde mi punto de vista, ir ahora al otro



25

extremo y convertir todas las areas urbanas y todas las ciudades en urbanizaciones
unicamente verticales. El derecho a la ciudad implica el derecho a la diversidad en
condiciones similares. Esto es, que cada quien pueda elegir donde vivir sin que la
ubicacién se traduzca en la pérdida del acceso a los servicios urbanos. En esto
consiste la verdadera democratizacién del espacio citadino. Por eso, lo que se
busca con las politicas de densidad y variedad son dos cosas: recuperar las areas
decadentes y crecer en altura —no en expansion territorial- las nuevas
urbanizaciones, de suerte que sea mas equitativa la disponibilidad de infraestructura
y los servicios urbanos. Se trata de emparejar las condiciones de habitabilidad de
todos los miembros de la sociedad, sea cual sea el modo de vida que se prefiera.
Algunas personas pueden apreciar las ventajas de las areas bulliciosas y compartir
funciones residenciales con actividades de comercio y servicios. Otras, en cambio,
pueden preferir areas de perfil mas habitacional y circunspecto. La injusticia
socioterritorial, entonces, no radica en que haya familias que puedan vivir en areas
bien acondicionadas urbanisticamente, sino en que haya familias cuyo acceso a la
vivienda y los servicios urbanos de calidad sea mas que dificil. Y la destruccién de
las primeras no resuelve la problematica de las segundas. Por eso, la uniformidad
que postula el Plan cancela la diversidad de opciones de la vida urbana (lo que
constituye parte de su esencia) para subordinar el crecimiento urbano del municipio

a los intereses de las inmobiliarias y no al bienestar de la gente.

Para tratar de legitimar el cambio de uso de suelo en las colonias donde predomina
la vivienda unifamiliar de ingresos medio y alto del nororiente municipal, el Plan
recurre a dos falacias. La primera consiste en calificar esas areas como una “ciudad
consolidada” o “ciudad interior” para deducir de ahi que necesitan ser renovadas.
Dice en la pagina 140: la zona poniente del municipio “forma parte de la ciudad
interior [de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, y por lo tanto esta] sujeta
a procesos de declinacion, desvalorizacién y deterioro”. Bajo esta aseveracion
subyace el viejo y dudable modelo tedrico del antiguo urbanismo segun el cual las
ciudades se desarrollan a través de circulos concéntricos, un proceso expansivo por
el que los centros o circulos interiores se deterioran naturalmente con el paso del

tiempo. En consecuencia, resulta natural, es decir, obligada, su renovacion. Mas
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alla de la critica a ese modelo tedrico, que no cabe en este texto, lo relevante es

que las areas en cuestidon no padecen ese fendmeno.
El Plan intenta demostrar la existencia del deterioro. Declara:

“El norte esta dominado por situaciones de declinacion, desde sus etapas iniciales
con leves decrementos de poblacion, hasta la mas avanzada que es el abandono,
caracterizado por fuertes pérdidas de poblacion asociadas con la proliferacién de
viviendas desocupadas. Al sur de Ciudad Satélite, en algunas zonas de Echegaray
y en Jardines de San Mateo se presentan las principales problematicas” (pagina
244).

Esta afirmacion es falaz. Desde sus primeras paginas el Plan se enfoca, como ya
mencionamos, a constatar la estabilidad y descenso del crecimiento demografico y
el envejecimiento de la poblacion del municipio, particularmente en las areas

mencionadas. En esta direccion, afirma:

“las zonas de mayores ingresos (noreste y sur del municipio) [en éstas ultimas se
encuentran Lomas del Huizachal, Lomas Hipédromo, Lomas de Tecamachalco]
tienen altas proporciones de poblacion de 65 afios y mas, y estan en franco proceso
de envejecimiento, no sélo de la poblacién, sino también del stock inmobiliario que
ya ha concluido su vida econdmica o esta proximo a hacerlo. Este concepto se
refiere al periodo durante el que el uso original del inmueble, en este caso
habitacional, principalmente unifamiliar, deja de ser el aprovechamiento mas
eficiente y es conveniente reaprovechar su espacio y localizacién en otros usos que

permitan mayor eficiencia urbana, tipicamente vivienda plurifamiliar’ (p. 107).

El razonamiento es claro: la edad de la poblacion y de las construcciones es prueba
fehaciente de que el area urbana va en picada. Por lo tanto, se arguye, hay una
disminucion del rendimiento productivo de la infraestructura (agua y drenaje,
electricidad y alumbrado, escuelas, clinicas y hospitales, areas deportivas, etc.) y la

necesidad de renovar la inversion inmobiliaria.

Sin embargo, la realidad es distinta. El mismo Plan la exhibe. En las paginas 200 a

203 dictamina: en Lomas Verdes, a pesar de su antiguedad (1960) “el estado de
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conservacion actual de las viviendas en general es bueno”; en Satélite, su estado
de conservacién “en general es muy bueno”; en Echegaray, “es en general bueno”,

y en Tecamachalco, la imagen urbana “esta muy bien conservada”.

Dicho de otra manera, en este aspecto el mismo Plan se contradice y evidencia que
algunas partes de su diagndstico son erroneas y sus conclusiones endebles. Por
ejemplo, mas adelante reconoce que en el municipio el de las viviendas
deshabitadas “no se trata de un problema serio”, “Sin duda el principal problema de
la vivienda es que el 71% de la poblacién habita asentamientos de origen irregular”

(p. 243).

Pero el principal objetivo del Plan es atraer inversién inmobiliaria en las areas
consolidadas para sacar provecho de la infraestructura existente —todavia en muy
buen estado- y de su ubicacidon geografica. Por eso inventa que son areas en

declinacion.

Aqui aparece la segunda gran falacia del Plan. El Plan distorsiona los conceptos y
califica de “vivienda abandonada” lo que estudios serios llaman “vivienda no
habitada”. Una vivienda puede estar no habitada porque el dia del levantamiento
del censo o la encuesta se encuentra en proceso de renta, venta, remodelacion,
traspaso entre familiares, resolucion testamentaria o hasta vacaciones de sus
propietarios. En estas areas las casas realmente abandonadas muestran un
desgaste fisico evidente, se ven sucias, con maleza crecida y acumulacion de
volantes publicitarios incrustados en las puertas o esparcidos por el patio o jardin si
lo tienen. Segun el Inventario Nacional de Vivienda 2010-20155, en las tres colonias
de Echegaray (Colon, Bosques y Haciendas) habia 3,960 viviendas de las cuales
340 no estaban habitadas. En un recorrido fisico casi exhaustivo llevado a cabo el
dia 6 de noviembre se observaron 35 casas en venta, 11 en renta y 4 que parecian
abandonadas, es decir, 0.3, 0.1 y casi 0 por ciento. En las paginas web de las
agencias inmobiliarias habia 5 casas en venta, 1 en renta y un local comercial en

venta. Proporciones similares pueden observarse en las demas colonias

6 https://www.inegi.org.mx/app/mapa/inv/, consultado el 051220.
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residenciales de San Mateo, Satélite, Lomas Verdes y Florida. Entonces, el

“abandono” solo existe en la imaginacion de quienes facturaron el Plan.

El Plan se contradice pues reconoce que de 2005 a 2015 ha habido un repunte del
crecimiento de la poblacion municipal. En efecto, en estas areas se registra desde
algunos anos un proceso sutil de reemplazo generacional por el cual los hijos y
nietos de los propietarios originales regresan a habitar las casas de sus padres y
abuelos cuando éstos fallecen o deciden ir a vivir a viviendas mas pequefas. Y debe
tomarse en cuenta que la gente también se va porque ha crecido la inseguridad
publica. A pesar de esto ultimo, hay un mercado activo de compra y alquiler de
casas Yy departamentos que atrae nuevos residentes de generaciones mas jovenes
y muestra que no se ha presentado ningun oleaje de abandono. A su vez, este doble
movimiento demografico y economico ha tenido como consecuencia la
remodelacion de muchisimas viviendas. Por eso, al contrario de lo que afirma el
Plan, son areas llenas de vitalidad. El verdadero problema, para el Plan, es que esta

vitalidad no llena los bolsillos de los desarrolladores inmobiliarios.

Los vecinos inconformes dicen que detras de la factura del Plan esta el despacho
KASA de Alfredo Kunz-Bolafnos y Asociados. Otro Kunz-Bolafios escribié: “La
produccion social de vivienda es una buena solucién pero debe operarse con reglas
claras y solidas, asimismo, su implementacion debe mantenerse alejada de los usos
con fines politico electorales, asi como de las légicas mercantiles de incorporadores
de suelo y desarrolladores de vivienda. No se trata de un negocio, sino de una

soluciéon comunitaria™.

El Plan pretende intensificar el uso del suelo en las colonias residenciales de
vivienda unifamiliar -areas consolidadas— mediante la permisibn de comercio y
servicios y vivienda multifamiliar. Esto tenderd a incrementar los precios

inmobiliarios.

7 Kunz-Bolafios, Ignacio Carlos y Espinosa-Flores, Adriana Soledad (2017) “Elementos de éxito en la
produccién social de la vivienda en México”, Economia, Sociedad y Territorio, vol. Xvil, nim. 55, pp.
683-707.
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El Plan pretende contender con el alza de precios a través de tres mecanismos
combinados: la produccion social de vivienda asistida, la construccion de vivienda
vertical y en alquiler y los derechos de edificabilidad. Ninguno de los tres

mecanismos ha demostrado ser eficaz.

Respecto de los dos primeros mecanismos, la hipdtesis implicita del Plan es que la
presencia de nuevos habitantes de menores ingresos y el incremento de la densidad
habitacional —la popularizacién de las colonias- presionara los precios a la baja pues

ahuyentara a los actuales y a los potenciales habitantes de ingresos medios y altos.

Respecto del tercero, la hipdtesis explicita es que la aplicacién de derechos de
edificabilidad funcionara como un instrumento de control de los precios del suelo y

de las construcciones.
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