
Crecimiento urbano, densidad de población 
y mercado inmobiliario 

M ucho se habla del crecimien­
to desmedido o desorbitado 
de la ciudad de México; el 

epíteto más común utilizado para ca­
racterizar las zonas urbanizadas, ''man­
cha urbana", evoca la imagen de tinta 
derramada sobre el papel, cuya fluidez 
o poca viscosidad le permite saturar va­
lles y subir cerros sin encontrar resis­
tencia alguna. Semejante visión de la 
urbanización líquida, accidentalmente 
vertida en la cuenca del Valle de Méxi­
co, no concuerda con el sentido común, 
ni mucho menos con la observación sis­
temática. A todas luces, la extensión te­
rritorial de la ciudad no es inexorable y 
continua, sino accidentada e interrum­
pida. Intuimos que los variados proce­
sos de ocupación y cambio de uso del 
suelo obedezcan a las lógicas precisas 
y no siempre coincidentes del mercado 
inmobiliario y de las políticas estatales. 
Y aunque reconocemos la influencia 
de ciertos condicionantes naturales, ta­
les como la orografía o los vientos do-
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minantes, sabemos que; en materia 
de urbanización, la naturaleza nunca 
obra sola; siempre interactúa con las 
relaciones sociales de propiedad, de 
producción y del poder político. 

Reconocer el carácter social del pro­
ceso de crecimiento urbano no es lo 
mismo que conocer las relaciones es-
· pecíficas tras· de la urbanizad6n en 
cada momento y lugar. Los modelos 
explicativos del crecimiento urbano 
aportados por las ciencias sociales ge­
neralmente se refieren a los proce­
sos demográficos y a las actividades 
económicas que se realizan en la ciu­
dad: el crecimiento poblacional, por 
un lado y, por otro, la base industrial, 
el comercio o los servicios. Raras ve­
ces se incluye entre los factores de­
terminantes del crecimiento urbano la 
producción mis.ma de la ciudad. En 
otras palabras, la manifestación física 
del crecimiento urbano se percibe más 
como efecto -del auge poblacional, de 
las imigraciones y de la concentración 



IX<lnómica- que como causa o deter­
minante sigificativa del mismo creci­
miento urbano. Esto es extraño, dado 
que, como se verá después, lo más ca:­
racterístico de una ciudad, lo que de­
fine un área urbanizada, es la presen­
cia de edificios en forma más o me­
nos concentrada. Por otra parte, si bien 
abundan estudios sobre el sector inmo­
biliario y el mercado del suelo, gene­
ralmente se abordan dichos fenóme­
nos como algo que sucede dentro de 
la ciudad, y no como elementos consti­
tutivos del crecimiento urbano. Igual­
mente, se cuenta con un buen acervo 
de investigaciones sociales que permi­
ten caracterizar el desarrollo territo­
rial de algunos fragmentos del mosaico 
metropolitano: monografías de colo­
nias y estudios sobre ciertos sectores, 
mecanismos o agentes participantes en 
la urbanización1. Sin embargo, dichos 

1 Seña imposible dar cuenta aquí de todos los es­
tudios realizados sobre diversos aspedos y localida­
des de la urbanización en la ciudad de México. Cabe 
mencionar, sin embargo, que la Revista ,_. n ha contri­
buido de manera importante en la difusión de las in­
vestigaciones sobre este tema, a través de los artfculos 
publicados con sus bibliografías respedivas. El Vol. 
III, Nos. 6(7, 1982contiene trabajos de Villareal, Con­
nolly y Maldonado y Modezuma sobre el desano­
llo urbano de Azcapotzalco. El Vol. V, No. 11, 1984, 
ofrece una bibliograffa consolidada que incluye gran 
parte de la literatura sobre estos temas hasta esa fe­
cha; asimismo, en el mismo número, el ledor encon­
trará tres artículos de Azuela, Cancino y Cruz, y Moc­
tezuma y Navano, todos sobre aspectos de la urba­
nización periférica. Más recientemente, el Vol. VI, 
No. 15, 1985 de la misma revista, incluye tres traba­
jos de Schteingart, Varley y Reid, sobre la transfor­
mación de la propiedad agrícola, y un artfculo de Cou-
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estudios raras veces ubican los proce­
sos particulares analizados en relación 
con las tendencias más amplias del cre­
cimiento metropolitano. En resumen, 
los investigadores sociales han mos­
trado cierta reticencia para caracteri­
zar y explicar la expansión territorial 
de la urbanización al nivel de toda la 
metrópoli2; tal tarea generalmente se 
deja en manos de los urbanistas que re­
alizan estudios técnicos para la planifi­
cación. Una razón por esta reticencia 
es el escaso conocimiento por parte de 
los científicos sociales de las técnicas 
para estudiar problemas territoriales a 
gran escala: la representación gráfica y 
los modelos estadísticos. 

El presente texto es un intento de 
síntesis de una técnica representativa y 
analítica comúnmente utilizada por los 
planificadores urbanos, con los mode­
los explicativos aportados por las cien­
cias sociales. Lo primero se refiere a 
la descripción, cuantificación y perio­
dización del crecimiento de la ciudad 
de México, en términos de la expansión 
territorial y la densidad de ocupación 
del suelo; en este caso la densidad ha­
bitacional, en los diferentes momentos. 
El patrón resultante luego se confronta 

lomb, sobre la producción de vivienda alquilada en la 
periferia. 

2Una excepción importante la constituye el tra­
bajo reciente de Rubalcava y Schteingart, "Diferen­
ciación socio-espacial intraurbana en el área metro­
politana de la ciudad de México", Estudios Sociológi­
ca,, vol. III, no. 9, Mélico, sep-dic.1985, pp. 481-514. 



con algunas hipótesis referentes a las 
relaciones y agentes sociales responsa­
bles de esta configuración territorial. 

El modelo básico de las .tendencias 
de crecimiento y densificación de la 
ciudad de México se derive esencial­
mente de un estudio realizado hace 
casi diez años por el Centro Operacio­
nal de Vivienda y Poblamiento, bajo la 
coordinación de quien escribe y Ale­
jandro Suárez Pareyón. Este trabajo, 
de alcances bastante amplios3, fue con­
tratado por la entonces Dirección Ge­
neral de Planificación del Departa­
mento del Distrito Federal, con el fin 
último de hacer una propuesta para la 
zonificación secundaria del Plan Direc­
tor de Desarrollo Urbano del Distrito 
Federal. Para la elaboración del pre­
sente artículo, la base empírica apor­
tada por el mencionado estudio ha sido 
actualizada en la medida posible, y am;. 
pliada para cubrir el Estado de México 
metropolit¡pio. Empero, la inexistencia 
de los resultados censales de 1980 des­
glosados por unidades territoriales me­
nores que la delegación o ·el munici­
pio, representa una limitación para ac­
tualizar el análisis de manera satisfac­
toria·; la información dispomble para 
los años anteriores resulta mucho más 
pormenorizada. En todo caso, la iden­
tificación de un modelo o regla gene-

3ver COPEVI, Estudio de densidades habitacio­
nales y rtvislm de la zonifo:adl¡n secundaria, Méldco, 
Copevi, lffl. Este trabajo consta de? vol4menes, un 
anexo estadtstico y varios anexos gnlfl008. · 
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ral, en este caso referido al crecimiento 
territorial y densificación de la ciudad, 
no excluye la posibilidad de excepcio­
nes, modificaciones o hasta refutacio­
nes posteriores, a la luz de nuevas evi­
dencias empíricas. La utilidad princi­
pal de este tipo de paradigma descrip­
tivo reside, justa~ente,. en su capaci­
dad de inspirar dudas y preguntas, cuya 
resolución a su vez conlleven al perfec­
cionamiento del modelo. 

1. EL PATRON DE 
EXPANSION-DENSIFICACION 
DE LA CIUDAD DE MEXICO 

1.1 Algunas definiciones y 
bases ·comparativas 

Ya que hemos desdeñado la noción 
de "mancha urbana" para denotar la 
superficie urbanizada, resulta conve­
niente buscar un sustituto para apelar 
la dimensión territorial de la ciudad. Al 
mismo tiempo, la relación "densidad" 
también pide algunas definiciones. 

En cuanto a "área urbana" o "área 
urbanizada", su definición aparente­
mente resulta un tanto compleja e im­
precisa, si bien nos parece bastante 
aceptable lo señalado por Luis Unikel: 

Aunque no existe consenso sobre las defini­
ciones de estas dos unidades urbanas ("área 
urbana y moa metropolitana), se acepta, en 
términos generales, que el túea urbana es la 
ciudad misma, más el túea contigua edificada, 
habitada o urbanizada con usos del suelo de 
naturaleza no-agñcola y que, partiendo de 



un núcleo, presenta continuidad física en to­
das direcciones hasta que sea interrumpida 
en forma notoria por terrenos de uso no­
urbano como bosques, sembradíos o cuerpos 
de agua.4 

En la práctica, es decir en la prác­
tica técnica de medir las áreas urbanas 
en base a fotografías aéreas o reconoci­
mientos decampo, lo que cuenta de esa 
definición es la presencia de edificios. 
A pesar de la poca atención prestada 
a ellas en las definiciones usuales de 
"lo urbano", son las construcciones las 
que permiten distinguir "la ciudad" y 
1 , d " b" as areas ocupa as por usos ur anos 
de las áreas agrícolas o "no-urbanas". 
Sobre la cuestión de las construccio­
nes volveremos después; por lo pronto 
si aceptamos "área urbana" como área 
de alguna manera fincada (incluidos 
lá vialidad, parques urbanos, zonas in­
dustriales, centros comerciales, etc.), 
podemos pasar a la definición de "den­
sidad urbana". 

La "densidad urbana" de una uni­
dad territorial determinada es el nú­
mero de personas residentes en di­
cha entidad, entre su área urbana co­
rrespondiente. Las densidades de en­
tidades de diferentes superficies no 
son estrictamente comparables entre 
sí, por razones matemáticas6• Además, 

4 L. Unikel, El eú:sarrollo urbano en Mtxico, Méxi­
oo, El Colegio de México, 1976. p. 116 (Subrayados 
nuestros). 

6Esto se nota fácilmente en la siguiente ecuación: 

~ + .! + ~ + !. no es igual a a+h+c+ci 
111 z 11 • 111+z+11+a 
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la densidad urbana general de una ciu­
dad, por ejemplo, no refleja el grado de 
dispersión o hacinamiento que pueda 
existir en su interior, cosa que sí indica 
la densidad desglosada por áreas re­
ducidas, como manzana o barrio. As~ 
tenemos dos indicadores distintos: la 
densidad urbana de una ciudad, y la 
variación de la densidad al interior de 
una ciudad. Para medir ésta última, 
idealmente se deben calcular las densi­
dades sobre áreas iguales. No obstante, 
a falta de datos sobre la población de 
zonas de igual superficie, es necesario 
recurrir a aproximaciones, tales como 
las densidades por sector censal, por 
delegación o por municipio. 

Ahora bien, a raíz de estudios reali­
zados de un número considerable de 
ciudades en los Estados Unidos y en 
Europa, se ha detectado la existencia 
de ciertos patrones generalizables re­
ferentes a la distribución de las densi­
dades urbanas6• 

La primera regla general observada 
es que la densidad está en relación 
exponencial inversa con el aumento 
de la distancia del centro (fig. 1.a.). 
La segt,inda regla es que la pendiente 
de densidad tiende a disminuir con 
el tiempo. Puesto de otra manera, el 

6ver C. Qark, "Urban population density", Jour­
nal of the Royal Statisdcal Society, Series A, CXIV, No. 
4, 1951, pp. 490-496; B. J. Beny et al, "Urban popula­
tio1.1 densities", Geographical Review, Vol. LIII, No. 2, 
jul. 1963, pp. 389-405. BJ. Beny y F. E. Harton, Geo­
graphical perspecdves in urban systems, Prentice Hall, 
Englewood Clitrs, New Jersey, 1970. 



cono de densidades se welve cada vez 
más chato (fig. 1.b.). Lo anterior im­
plica que la pendiente de densidad 
tiende a disminuir con el crecimiento 
de una ciudad (fig. 1.c.). Otra obser­
vación es que, en cualquier localidad 
urbana, la densidad tiende a aumentar 
con el tiempo, hasta llegar a un punto 
de saturación, cuando empieza a des­
cender (fig. 1.d. ). Esta tendencia se ha 
registrado, sobre todo, en las zonas de 
máxima densidad, es decir en los cen­
tros de las ciudades, donde las funcio­
nes habitacionales tienden a reempla­
zarse por otros usos del suelo. 

Las regularidades empíricas señala­
das arriba se observaron en ciudades 
de países del capitalismo avanzado, so­
bre todo las de Estados Unidos. Pos­
teriormente, algunos estudios realiza­
dos en Calcuta y en otras ciudades de la 
India demostraron qu~ si bien algunas 
de las mismas regularidades se mani­
fiestan en dichas ciudades, otros de los 
patrones se modifican 7• En base a este 
estudio se empezó a perfilar un com­
portamiento de densidades típico de 
las ciudades "occidentales", y otro para 
las ciudades "no-occidentales" (o sub­
desarrollados). La figura no. 2 ilustra 
las principales diferencias, así como los 
patrones en común, entre las ciudades 
"occidentales" y las "no-occidentales". 
Las diferencias principales se refieren 
a la variación con el tiempo y con el 

7 B.J. Beny, "Urbanpopulationdensities",q,. cit. 
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tamaño de la ciudad de la pendiente 
de densidades. Mientras que en las ciu­
dades "occidentales" la pendiente de 
densidad tiende a bajar, produciendo 
una ciudad cada vez más dispersa, en 
las ciudades "no-occidentales" la pen­
diente de densidad se mantiene cons­
tante, lo que implica un ciudad cada 
vez más amontonada. Otra variación 
observada fue que, a diferencia de las 
ciudades "occidentales", donde la den­
sidad en el centro tiende a aumentar y 
luego disminuir, en las ciudades "no­
occidentales" la densidad en el centro 
parece aumentar constantemente. 

La diferencia básica entre los dos 
modelos consiste en el hecho de que las 
ciudades norteamericanas y europeas 
tienden a ser cada vez menos compac­
tas, es decir, su densidad bruta tiende a 
disminuir, mientras que las ciudades en 
vías de desarrollo mantienen su grado 
de concentración e, inclusive, experi­
mentan aumentos en su densidad pro­
medio. 

Es importante señalar que estos es­
quemas son sumamente abstractos y 
no son necesariamente aplicables., ni a 
las ciudades en los países industriali­
zados avanzados, ni en los países en 
vías de desarrollo. De hecho, los mo­
delos descritos aquí se inspiran princi­
palmente en las ciudades de Chicago, 
por un lado, y Calcuta, por otro. Cual­
quier diferencia que una ciudad pueda 
manifestar en relación con estos mo­
delos no debe interpretarse como una 
desviación, o algo anormal. Por otra 



parte, los esquemas presentados se li­
mitan a describir el fenómeno de la 
densidad y de los procesos de densi­
ficación. Evidentemente no hay nada 
intrínsicamente "occidental" en la baja 
tendencial en la densidad de las ciu­
dades, sino que este fenómeno tiene 
que ver, entre otras cosas, con los pa­
trones de "suburbanización" derivados 
de determinadas formas de transporte 
público y, luego, en el uso generali­
zado del automóvil, así como en una 
forma particular de desarrollo del mer­
cado de bienes raíces. El que haya me­
nos automóviles y otros tipos de nego­
cios inmobiliarios en las ciudades "no­
occidentales ", sin embargo, sólo puede 
explicar parcialmente sus propios es­
quemas de densificación. 

La utilidad principal de este tipo de 
esquema es proveer una base de re­
ferencia que permita hacer compara­
ciones, buscar discrepancias e identi­
ficar excepciones. Tal base compara­
tiva, a su vez, facilita la formulación 
de hipótesis e interrogantes basadas en 
el conocimiento de situaciones parcia­
les o de otras ciudades, para analizar 
el crecimiento territorial y densidad de 
una ciudad determinada: en este caso 
la Zona Metropolitana de la ciudad de 
México. 

1.2. El modelo básico de densificación 
de la ciudad de México 

El estudio de Densidades Habitacio­
nales en el Distrito Federal de CO-
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PEVI permitió caracterizar el compor­
tamiento de la densidad de esta ciudad, 
por lo menos en su parte correspon­
diente a esta entidad de la manera si­
guiente. 

En primer lugar, y como era de espe­
rarse, se observa una disminución de la 
densidad conforme aumenta la distan­
cia del centro o del Zócalo. Thmbién se 
constata que esta disminución es mu­
cho más marcada en 1950 que en 1970, 
con 1960 ocupando una posición inter­
media. En otras palabras, México se 
comporta como una ciudad "occiden­
tal" en cuanto a la disminución de la 
pendiente de densidad con el tiempo. 
Igualmente, la densidad máxima tiende 
a disminuir con el tiempo: de casi 700 
habitantes por hectárea en las zonas 
centrales en 1950, a un poco más de 
500 habitantes por hectárea en 1970. 
Sin embargo, no podemos decir que 
la ciudad de México se asemeja a un 
cono cada vez más chato; una alego­
ria más adecuada sería, quizá, una me­
seta (ver fig. 3). La meseta tiene un 
cráter que se va haciendo cada vez más 
grande; porque, en cuanto a la tenden­
cia de una reducción de las densida­
des centrales, después de alcanzar un 
máximo, México también se conforma 
con el patrón de las ciudades "occiden­
tales". 

1.3. Diferenciación del modelo por 
la segregación urbana 

Hasta aquí hemos establecido un es-



quema general que, por cierto, no cam­
bia mucho al incorporar el &tado de 
México metropolitano al análisis., Lo 
que sí cambia el modelo es la dis­
tinción entre las ronas ocupadas por 
las diferentes clases sociales. Dado el 
alto grado de segregación social en 
la ciudad de México, tal distinción es 
fácilmente identificable. En este sen­
tido, para simplificar el análisis, nos 
vamos a referir a las zonas de "ri­
cos" y las ronas de "pobres" .. ,Como 
es sabido, los "ricos" viven principal­
mente en el segmento suroeste de la 
ciudad (y un poco hacia el noroeste 
en el &tado de México), mientras 
que los "pobres" habitan los segmen­
tos norte, noreste y sureste. Así, un 
corte que pasa por el Zócalo en el sen­
tido poniente-occidente, y otro en el 
sentido suroeste-noreste, ejemplifican 
muy bien las diferencias entre los pa­
trones de densificación de los "ricos" 
(a la izquierda) y de los "pobres" (a la 
derecha). Véanse las figuras 4.a y 4.b. 

Las diferencias más marcadas entre 
el patrón de densificación en los seg­
mentos habitados por los'"ricos" y por 
los "pobres", son las siguientes. Pri­
mero, la densidad máxima central en 
las ronas populares es sustancialmente 
mayor que la densidad máxima en las 
áreas residenciales; en 1970 la densi­
dad al oriente del Zócalo alcanzaba 
800 habitantes por hectárea en 1930 y 
550 en 1970, comparada con 280 y 170, 
respectivamente, en las colonias resi-
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denciales más densamente pobladas:. 
Cuauhtemoc y Anzures. En segundo 
lugar, la pendiente de .la densidad es 
bastante menor en el caso de los "ri­
cos" que en el de los "pobres". 

Las dos tendencias anteriores im­
plican otra diferencia notable entre la 
densificación de los "ricos" y de los 
"pobres": la meseta de densidad de los 
segundos ·es entre dos y tres veces más 
alta que la de los primeros. Por ejem­
plo, en las colonias populares consoli­
dadas de las delegaciones Gustavo ·A 
Madero y Venustiano Carranz.a, tales 
como la Nueva Atzacoalco y la Colo­
nia Puerto Aéreo, las densidades al­
canz.aron aproximadamente 500 habi"­
tantes por hectárea en 1970. Las ele­
vadas densidades continúan, inclusfye, 
en las urbanizaciones populares en el 
· &tado de México. Por ejemplo, el re­
lativamente homogéneo municipio de 
Ciudad Nezahualcoyotl, tenía en 1980 
una densidad urbana promedia de casi 
400 habitantes por hectárea. 

Lo anterior desmiente la creencia, 
ampliamente difundida, que supone 
una equivalencia entre el crecimiento 
anárquico de los asentamientos irregu­
lares y un aprovechamiento ineficiente 
del suelo8• Lo cierto es que sólo en 

8EJ siguiente . pánafo, tomado del diagnóstico 
para la Zona Metropolitana de la ciudad de México 
del Plan Nacional de Desall0Qo ilustra muy bien la 
equivalencia supuesta entre "urbanización no contro­
lada", espeailacióily desaprovedlamiento del suelo: 

La fuerte presión demogrtllc:a en la dudad de 



las etapas iniciales de un asentamiento 
se presentan densidades reducidas. Al 
consolidarse la colonia, las densidades 
aumentan rápidamente hasta alcanzar 
los altos niveles mencionados. lCómo 
se logran tales densidades en asenta­
mientos que alguna vez fueron casi­
tas unifamiliares esparcidas en lotes de 
120 a 330 metros cuadrados? La res­
puesta está en los mínimos espacios 
des tinados a servicios, en la subdivisión 
de lotes, en la producción de vivienda 
multifamiliar de renta y, sobre todo, en 
los altos niveles de hacinamiento. En 
este modo, el asentamiento "irregular" 
o colonia popular se convierte en poco 
tiempo en un patrón urbanístico alta­
mente eficiente en el uso del suelo y, 
por ende, en el aprovechamiento de 
servicios públicos e infraestructura. 

No puede decirse lo mismo en re­
lación con toda la gama de urbaniza­
ciones legales y "controladas". El pro­
ceso de densificación en los fracciona­
mientos promovidos por el sector in­
mobiliario es lenta, y llega a su tope 
máximo en la densidad lograda por vi-

México ha incidido en una falta de control efec­
tivo sobre el uso y destino del suelo urbano. La 
mancha urbana ha devorado, día a día (sic) gran­
des extensiones de tierra agrícola. Lo anterior, au­
nado a la ausencia de un marco juridico adminis­
trativo orientado a preservar la función social de 
la tierra en el desarrollo urbano, ha favorecido 
las tendencias especulativas, limitando la eficien­
cia de acciones encaminadas a un uso racional y 
redistributivo de este escaso recurso. (Poder Eje­
cutivo Federal, Plan Nacional de Desarrollo 1983-
1988, México, SPP, 1983.) 
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vienda departamental o condominios. 
Esta no es muy alta: las máximas den­
sidades alcanzadas en las manzanas 
muy "condomizadas" de la Colonia del 
Valle no superan los 270 habitantes 
por hectárea, mientras que la densidad 
promedia en esta colonia es alrede­
dor de 150 habitantes por hectárea. En 
el otro extremo, los fraccionamientos 
nuevos suelen tardar mucho en cons­
truirse, por lo que dejan numerosos lo­
tes baldíos dentro de las zonas urba­
nizadas. Estos huecos especulativos no 
sólo tienen el efecto de bajar la den­
sidad urbana, sino también implican 
una escasa eficiencia en el aprovecha­
miento de servicios e infraestructura, 
al mismo tiempo que obstaculizan el 
paso para otro tipo de urbanización. 

En relación con la disminución de 
las densidades centrales, o expulsión 
de la población de dichas áreas, hasta 
1970, este fenómeno era más marcado 
en las áreas "pobres" al este y no­
reste del Zócalo (la Merced, Cande­
laria, Tepito) que en las colonias más 
al poniente. Lo anterior se explica por 
la destrucción natural o provocada de 
las antiguas vecindades y su sustitución 
por otros usos del suelo: ·obras públi­
cas, actividades comerciales o, simple­
mente, por vivienda de menor densi­
dad. Entre 1970 y 1980, sin embargo, 
esta tendencia se extendió a los sec­
tores medios. En la delegación Benito 
Juárez, la población se redujo en un 
1.1 % en este periodo intercensal; ello 



a pesar de la sustitución de muchas 
viviendas unifamiliares por condomi­
nios. Interviene aquí, también, la no­
table reducción en el número prome­
dio de personas por familia, a partir de 
1980. 

Con todo, es notable el desplaza­
miento de la densidad máxima del cen­
tro de la ciudad hacia el noreste e, in­
clusive, hacia la periferia "pobre". A 
pesar del programa de reconstrucción 
de vecindades en los barrios centrales, 
es poco probable que la densidad de 
éstas sigan siendo superiores que las 
densidades máximas registradas ·en las 
partes más consolidadas de urbaniza­
ciones, tales como Ciudad Nezahual­
coyotl o en las colonias populares en 
los ex-ejidos de Naucalpan. 

A grandes rasgos, podemos caracte­
rizar el esquema de densificación de 
la ciudad de México como una me­
seta volcánica cada vez más asimétrica 
y cada vez más truncada. En sus partes 
bajas, correspondientes a las zonas ha­
bitadas por los "ricos", el modelo ren­
dencial se asemeja al de las ciudades 
"occidentales". Por el contrario, en las 
elevaciones superiores de la meseta, 
donde se hacinan los "pobres", el es­
quema tiene más que .ver, aunque no 
en todo, con el modelo para las ciuda­
des "no-occidentales". 

Por último cabe agregar que, desde 
luego, han brotado "sub-centros" urba­
nos: volcanes secundarios con sus pro­
pios cráteres y deslaves. Los patrones 
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de densificación de estos sub-centros 
pueden comportarse de una manera 
muy similar al centro principal, con 
las diferencias del caso, tratándose de 
sub-centros afluentes o populares. La 
comprobación de este supuesto sólo se 
podrá realizar mediante estudios mi­
nuciosos y a mayor escala que lama­
nejada por el "Estudio de Densidades" 
deCopevi. 

1.4 La evolución de la densidad 
general de la ciudad de México 
en el tiempo 

El modelo para la densificación de la 
ciudad de México que acabamos de es­
tablecer es dinámico en el sentido de 
que caracteriza los cambios· de den­
sidad habitacional registrados en los 
periodos intercensales, en los diferen­
tes tipos de zonas residenciales. Sin 
embargo, no permite apreciar las dis­
continuidades que se pueden dar en 
el tiempo; es decir, lqué tan acelera­
dos son los procesos de densificación 
en diferentes momentos? Para ver esta 
cuestión, que no es más que la va­
riación en el tiempo de la relación 
entre crecimiento territorial y cons­
trucción habitacional, es conveniente 
analizar las densidades generales o to­
tales de la ciudad en diferentes fe­
chas. El cuadro no. 1 presenta un resu­
men de las densidades de la ciudad de 
México desde la conquista hasta 1982 
Por supuesto, las cifras deben interpre-



tarse con las reservas que merecen, de­
bido tanto a las imprecisiones en las se­
ries históricas de población, como a los 
problemas, todavía mayores, en la de­
lineación y medición del área urbani­
zada. 

Dos observaciones preliminares sal­
tan a la vista. En primer término, es no­
table la estabilidad en la densidad ge­
neral de la ciudad de México: durante 
cuatro siglos y medio, la variación no es 
mayor al 15% en torno a un promedio 
de 130 habitantes por hectárea. Así, 
la regla general de una disminución 
en la densidad conforme crezca la po­
blación9 no se aplica aquí; por,el con­
trario, la densidad se mantiene estable 
con una ligera tendencia a aumentar 
durante la última parte del presente si­
glo. 

En segundo término, también en lo 
que se refiere a las comparaciones in­
ternacionales, y a diferencia de lo que 
muchas veces se afirma, la densidad ha­
bitacional bruta de la ciudad de México 
es bastante elevada: es ligeramente su­
perior a la densidad de Tokio metropo­
litano, duplica la densidad del área me­
tropolitana de Nueva York, triplica la 
de París y cuadruplica la de Londres. 
La ciudad de México es por lo me­
nos un 50% más densamente poblado 
que Buenos Aires o Sao Paulo y se 

9H. Hoyt, "Growth and structure of twenty-one 
great world áties", Land Economics, No. 42, feb. 
1966, pp. 5~. 
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equipara, ya, con la densidad de Cara­
cas. Sólo las ciudades asiáticas de Bom­
bay, Calcuta y Hong Kong registran 
densidades mayores que la ciudad de 
México. Ciertamente, las densidades 
máximas en la ciudad de México, me­
didas sobre áreas reducidas, son me­
nores que las de otras ciudades en sus 
zonas más concentradas. Sin embargo, 
como hemos visto, México contiene ex­
tensas áreas populares con densidades 
promedias bastante elevadas. Las 500 
personas por hectárea registradas en 
las colonias populares consolidadas en 
la Delegación Gustavo A Madero, o 
las 400 en Ciudad Nezahualcoyotl, de­
ben compararse con el promedio de 
297 habitantes por hectárea en la Isla 
de Manhattan en 1950. 

Si bien, a largo plazo, la densidad de 
la ciudad de México tiende a estabili­
zarse a niveles relativamente altos, en 
el corto y el mediano plazos, se mani­
fiestan fluctuaciones cíclicas en la re­
lación entre la población y el área ur­
banizada. En el cuadro no. 1 se puede 
observar que, en general, se produce 
una disminución en la densidad entre 
1940 y 1960, decrecimiento que luego 
se recupera a partir de 1970. En otras 
palabras, nuestro modelo de densifi­
cación no es contínuo sino que fun­
ciona de manera interrumpida. Hay 
momentos cuando se da una mayor ex­
pansión territorial de la ciudad, con 
una reducción consiguiente de la den­
sidad, mientras que en otros momen-



tos se produce un repliegue o densifi­
cación del espacio urbano. 

A partir de 1960, la ciudad de México 
empieza a expandir de manera signifi­
cativa sobre territorio perteneciente al 
Estado de México. Resulta interesante, 
por tanto, desglosar las densidades ha­
bitacionales registradas en el Distrito 
Federal y en los municipios metropoli­
tanos del &tado de México. En el cua­
dro no. 1 se puede observar que los 
dos momentos de expansión territorial 
y densificación, antes señalados, no se 
dan de manera simultánea en las dos 
entidades. Más bien se puede detec­
tar una cierta complementariedad en­
tre ella. Durante la década 1960 a 1970, 
cuando en el Distrito Federal se pro­
duce una densificación, la ciudad se ex­
tiende sobre el &tado de México. Por 
el contrario, en los años posteriores, se 
produce una relativa densificación en 
el Estado de México que es compen­
sada por una renovada expansión ur­
bana dentro del Distrito Federal. Ya 
para la segunda mitad de la década de 
los setenta se invierte la tendencia otra 
vez, con un incremento notable de la 
densidad en el Distrito Federal con­
tra la desdensificación en el &tado de 
México. . 

De esta manera, nuestro modelo del 
patrón de crecimiento-densificación de 
la ciudad de México se vuelve aún más 
complejo. El comportamiento no sólo 
varía en el espacio, por la segregación 
urbana, y en el tiempo, sino también de 
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acuerdo con las divisiones administra­
tivas. Lo anterior sugiere que, además 
de los procesos subyacentes a la ur­
banización y construcción de los di­
ferentes tipos de áreas residenciales, 
así como la variación de éstos procesos 
con los ciclos económicos y políticos, 
en general, también influyen las políti­
cas locales, en este caso, las aplicadas 
en el Distrito Federal y en el &tado 
de México respectivamente. A conti­
nuación, se ofrecen algunas considera­
ciones que pueden aportar elementos 
para la explicación social de los proce­
sos observados de expansión y densifi­
cación de la ciudad. 

2. LAS RELACIONES 
ECONOMiCAS Y POLITICAS 
DEL CRECIMIENTO URBANO 

2.1. Suelo y construcci6n: 
las piezas básicas 

La identificación de los dos momen­
tos, o fases, del crecimiento urbano su­
giere la posibilidad de una caracteri­
zación de su producción en términos 
del proceso dominante en cada una 
de las fases. Durante la fase de ex­
pansión territorial y reducción de den­
sidad, lo que predomina es la apro­
piación y adecuación del suelo para usos 
urbanos; es decir, la transformación de 
los tierras agrícolas y de los terrenos 
sin uso en terrenos destinados -o po­
tencialmente destinables- a usos urba­
nos. En el momento de densificación, 



por contraste, interviene de manera 
preponderante otro proceso; la cons­
trucción. Aunque la densificación im­
plica ante todo la producción de edi­
ficios, también requiere de otros ele­
mentos del medio construido: las obras 
de vialidad y transporte colectivo, las 
redes de agua y drenaje, en fin, todos 
los componentes de la infraestructura 
urbana. 

lQué factores intervienen para de­
terminar el predominio de uno u otro 
momento en el crecimiento urbano? 
Tomemos, primero, el caso de la ex­
pansión horizontal o proceso de des­
densificación. 

Es lógico suponer que una condición 
básica para la incorporación de gran­
des cantidades de suelo a usos urba­
nos con una baja densidad es la dispo­
nibilidad de tierras a un relativamente 
bajo precio. Ahora, el precio del suelo 
está determinado por un número de 
factores. En primer lugar, en la medida 
en que el precio del suelo representa 
una renta capitalizada, dicho precio 
varía en relación inversa con la tasa de 
interés y/o la disponibilidad de crédi­
tos. La demanda del suelo la constituye 
fundamentalmente la construcción y, 
dadas las características de producción 
en esta rama, para construir general­
mente se necesita o el crédito a un 
costo moderado o la inversión pública 
-la que de todos formas depende esen­
cialmente del crédito10• Así, cuando la 
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tasa de interés sube o cuando se esca­
sean los créditos, la demanda de cons­
trucciones baja, y con ello, el precio del 
suelo y la densidad de construcciones. 

Los dos momentos de reducción no­
table en la densidad habitacional de la 
ciudad de México pueden ser atribui­
dos, en cierta medida, a la escasez y 
alto costo del financiamiento para la 
construcción. La coyuntura más nota­
ble en este sentido corresponde a los 
años posteriores a la crisis de 1982. A 
partir de esa fecha, se desató la in-

101..a teoría de la relación estructural entre la pro­
ducción del medio construido y los circuitos financie­
ros ha sido explorado ampliamente por David Harvey 
(The lbnits to capilol, Oxford, Blackwell, 1982, caps. 8 
y 9). El siguiente ejemplo puede servir para demos­
trar, en la práctica, cómo las ganancias de un promo­
tor inmobiliario dependen del crédito. 

Supongamos que el promotor compre un terreno 
en 20 millones de pesos, pagados de su propia bolsa. 
Con la propiedad del terreno como garantía, consigue 
un financiamiento para cubrir 60% del costo de 
edificación de ocho viviendas. Si el costo total de 
construcción de cada departamento es de 20 millones 
y su precio de venta (incluyendo suelo y ganancias) es 
de 30 millones, la tasa de interés real es de 10% por 
afio, y el período de construcción hasta la venta de las 
viviendas de dos años, tenemos: 

l. Gastos totales del promotor 
terreno • • • . • • • . 20 millones 
construcción •••. 64 millones (40%x 20m. x 8viv.) 
intereses ••••••. 19.2 millones (60% x 20m. x 8viv. 

X 10% X 2años) 
total 103.2 millones 

2. lngresos total.es del promotor 
venta de viviendas240 millones (30m. x 8viv.) 

menas 
liquidación del pres­
tamo a la venta de 
las viviendas. • • . 96 millones (60% x 20m. 

x8viv.) 
154 millones 



flación y, con ello, el costo del dinero, 
a la vez que la fuga de capitales del 
país propició una escasez general de 
capital financiero. La virtual inexisten­
cia de crédito para la construcción pri­
vada, combinada con los drásticos re­
cortes del gasto público y, . en gene­
ral, la caída de la demanda de nuevos 
edificios, provocaron el desplome en 
el mercado inmobiliario. Desde enton­
ces, en la medida en que los terrenos 
hayan perdido valor, la ciudad ha po­
dido extendirse sobre ellos con mayor 
facilidad. En efecto, y con las reservas 
ya señaladas sobre la confiabilidad de 
los datos, después de 1982 se produce 
una disminución en la densidad habita­
cional en la ciudad de México, tanto en 
el Distrito Federal como en el Estado 
de México ( cuadro no. 1 ). 

Algo parecido ocurrió en el otro pe­
riodo de desdensificación marcada de 
la ciudad de México: las dos décadas-de 
1940 a 1960. En aquel entonces, prácti­
camente no existía crédito para la cons­
trucción habitacional; no es sino hasta 
la década de los sesenta cuando se ini­
ciaron los programas financieros de vi­
vienda. Por otra parte, la disponibili­
dad todavía de amplias tierras sin ur-

3. Ganancias netas: S0.8 millones (154 - 103.2) 
4. Tasa de ganancia: S0.8 x 100 49.2% en dos 

103.2 años 
Si no hubiera intervenido el crédito, la tasa de 

ganancia en dos años habría sido: 

precio de venta total - inversión total = 60 x 100 = 33% 
invenión total 180 
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banizar en el Valle de México también 
contribuía a abaratar la oferta de terre­
nos baratos en la periferia de la ciudad 
y la urbanización consiguiente a relati­
vamente bajas densidades. 

En todo caso, el factor financiero 
no es el único determinante de la den­
sidad habitacionaL Habrá que acor­
dar que no todas las formas de cons­
trucción necesitan crédito; la edifica­
ción habitacional en las colonias popu­
lares, la llamada "autoconstrucción", 
se realiza sin la intervención de crédi­
tos bancarios. La disponibilidad de cré­
ditos y las tasas de interés sólo afee,. 
tarían el precio del suelo en estas co­
lonias de manera indirecta, mediante 
la competencia general de mercado de 
terrenos. 

Por otra parte, el mercado del suelo 
tampoco es homogéneo; no toda la 
oferta es apta para todo tipo de de­
manda. Por ejemplo, los japoneses no 
van a construir un hotel en Chimal­
huacán, pero a un autoconstructor tam­
poco se le va a ocurrir instalarse en 
un lote baldío en Polanco. Así, den­
tro del · mercado general, se pueden 
detectar submercados, correspondien­
tes no sólo a los diferentes usos del 
suelo, sino también a las distintas rela­
ciones sociales de producción que ca­
racterizan cada tipo de construcción; la 
edificación realizada con créditos ban­
carios o con financiamientos públicos 
generalmente requiere que las opera­
ciones estén legalizadas; la autocons-



trucción, por el contrario, sólo puede 
llevarse acabo dentro de un marco ex­
trareglamentario. Lo anterior explica 
por qué el patrón de densificación no 
es parejo en toda la ciudad: en algunas 
zonas se construye a altas densidades, 
al mismo tiempo que en otras, las urba­
nizaciones se despliegan sobre grandes 
extensiones de tierra. 

Ahora, consideremos la situación 
correspondiente al momento de den­
sificación: la maximización de la ocu­
pación del suelo por su alto precio y el 
auge consiguiente de la construcción. 
Tul situación generalmente es propi­
ciada por una alta disponibilidad de 
créditos, ya sea por su bajo costo y/o 
a causa de una política de inversión 
en construcciones por parte del sector 
público. La densificación notable de la 
ciudad de México entre 1960 y 1982 
se explica, entonces, por la creación de 
mecanismos financieros de vivienda: el 
Programa Financiera de Vivienda en 
1963 y, luego, los fondos de ahorro so­
lidario a principios de la década pos­
terior. La aceleración de esta tenden­
cia hacia densidades cada vez mayo­
res después de 1975 y hasta 1982, se 
debe no sólo a la multiplicación de los 
organismos financieros mencionados, 
sino también a la mayor disponibili­
dad de créditos, en general, durante el 
"boom" petrolero. 

Por supuesto, como ya se ha men­
cionado, la disponibilidad de crédi­
tos para construir no afecta directa-
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mente la autoconstrucción de vivienda 
en los asentamientos irregulares. Sin 
embargo, en la medida en que se de 
un aumento generalizado en el pre­
cio del suelo, la expansión de este 
tipo de asentamiento se verá frenada, 
y la construcción de nuevas viviendas 
tendrá que optimizar el espacio ya ur­
banizado. Lo anterior explica una ten­
dencia contradictoria detectada· en el 
Estado de México metropolitano, du­
rante la primera mitad de la década 
1970 a 1980. En este lapso, correspon­
diente a la gubernatura de C. Hank 
González, la densificación registrada 
en esta entidad corresponde mayo­
ritariamente a los procesos de con­
solidación de las colonias irregulares 
creadas masiva y extensivamente en­
tre 1960 y 197011• Por contraste, 'du­
rante el mismo quinquenio, el número 
y la superficie de fraccionamientos le­
gales aumentaron de manera sin prece­
dente; las 5,065 hectáreas de nuevas ur­
banizaciones autorizadas durante ese 
periodo representan casi el 40% de to­
das las áreas habitacionales autoriza­
das en la entidad 12• 

11 Durante la década de los sesenta se produjeron 
las colonias populares en las Zonas IV y V de ex­
vaso del Lago de Tuxcoco (Ecatepec), así como la 
mayor parte de las urbanizaciones irregulares en seis 
ejidos de Naucalpan y 11alnepantla. La expansión 
urbana anterior se atina al fraccionamiento de la zona 
hoy comprendida en el Municipio de Nezahualcoyotl, 
iniciado desde la década anterior. 

12 A. Iracheta eL al, El suelo, recurso estratégico 
para el desarrollo urbano, México, UAEM, 1984, p. 
113. 



2.2 Controles políticos: 
la planificacl,ón dispareja 

Independientemente de los factores 
anteriores, derivados de la operación 
del mercado, intervienen también res­
tricciones de índole institucional o po­
lítica. Por más barato que se encuen­
tre el suelo en un lugar determinado, 
si efectivamente se prohiben usos ur­
banos allí, ese lugar no se va a urba­
nizar. Pero la existencia de reglamen­
tos de zonificación, así como la medida 
en que se hagan cumplir, también al­
teran el funcionamiento del mercado 
y, por- ende, la determinación del pre­
cio del suelo. Por ejemplo, la prohi­
bición de ciertos usos del suelo de ma­
yor rentabilidad, abarataría el precio 
del mismo para otros usos. Si distingui­
mos entre lqs usos que necesitan cum­
plir con el marco legal y reglamentario 
y los que no -por excelencia los frac­
cionamientos irreglares- podemos en­
tender por qué las limitaciones legales 
y reglamentarias pueden propiciar la 
expansión de colonias populares. Que 
esto sucede, sin embargo, depende del 
grado de tolerancia política hacia nue­
vos asentamientos en cada momento y 
lugar determinado. En este sentido, es 
necesario recordar que la política de 
desalojos no ha sido constante, ni se ha 
aplicado de manera igual en el Distrito 
Federal y en el Estado de México. 

ParQ. ejemplificar lo anterior, pode­
. mos identificar dos periodos en la his-
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toria del crecimiento urbano del la ciu­
dad de México, cuando una política 
restrictiva hacia nuevas urbanizacio­
nes, especialmente las irregulares, ha 
propiciado la expansión territorial de 
la ciudad en el Estado de México. En 
relación con el primer periodo, corres­
pondiente a la regencia de Ernesto P. 
Uruchurtu (1953-1966), la prohibición 
de nuevos fraccionamientos en el Dis­
trito Federal coadyuvó la urbanización 
extensiva de los municipios aledaños 
del Estado de México; fenómeno que 
ha sido ampliamente comentado por 
numerosos investigadores.13 Un efecto 
similar puede observarse en el sexe­
nio 1977 a 1982 cuando, bajo la je­
fatura del Carlos Hank González, el 
Departamento del Distrito Federal im­
pulsó una serie de medidas tendien­
tes a poner fin a los procesos de urba­
nización irregular en esta entidad. Al 
mismo tiempo, se realizaron importan­
tes inversiones públicas en un claro in­
tento de "refuncionalizar" o maximi­
zar el aprovechamiento económico de 
las áreas urbanizadas más céntricas14• 

U no de los efectos de este proceso 
-la "involución urbana", en los térmi-

13N. Stolarsaki, La vivienda en el Distrito Federal, 
situacldn aclUlll y perspectivas, Mélico, DDF, 1982, 
p.36; A. Moreno Toscano, "La 'crisis' en la ciudad", 
en P. González Casanova y E. Florescano (coords.), 
Mmco ~ Méxioo, Siglo XXI, 1979, p. 163. 

14M. Perló, "Apuntes para una interpretación en 
tomo al proceso de acumulación capitalista y la. 
políticas urbanas del DDF', mimeo,jul. 1981, pp. 34-
3S. 



nos de Angel Mercado-fue el aumento 
en la densidad habitacional del Distrito 
Federal durante este periodo. Otro de 
los efectos de esta política, fue una 
presión sobre los terrenos en el Estado 
de México para alojar a la población 
de menores recursos. Así, estos años 
presenciaron el arranque de extensas 
urbanizaciones irregulares como son 
los que ocupan los valles de Ayotla 
y Chalco, y parte de los municipios 
de Chimalhuacán, Chicoloapan, Cuau­
titlán de Romero Rubio, Ixtapaluca y 
Nicolás Romero. Esta "segunda ola" 
de expansión urbana irregular efecti­
vamente ha dado lugar a una dismi­
nución de la densidad poblacional en 
el Estado de México entre 1976 y 1982 
(véase el cuadro no. 1 ). 

2.3 Agentes sociales del crecimiento 
urbano 

Ahora bien, ni las operaciones del mer­
cado ni los condicionantes políticos 
actúan de manera automática o neu­
tral. Para que suceda cualquier cosa, es 
necesaria la acción de individuos o en­
tes colectivos: los agentes sociales, en 
la terminología sociológica. 

En el caso de una coyuntura de una 
mayor extensión territorial de la ciu­
dad, los agentes privados relevantes 
son los vendedores y compradores del 
suelo. Es factible pensar que los ven­
dedores de suelo a bajo precio, o los 
propietarios que venden cuando el pre-
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cio del suelo en le mercado esté a la 
baja, no son precisamente los conoce­
dores profesionales del negocio inmo­
biliario sino distintos tipos de propie­
tarios originarios, tales como los ejida­
tarios, comuneros y algunos pequeños 
terratenientes. Los compradores de te­
rrenos en esta coyuntura, o bien son los 
propios usuarios, o bien corresponden 
a cierto tipo de especulador que piensa 
cosechar sus mayores ganancias a me­
diano y largo plazo, cuando el precio 
del suelo se eleve. En esta última cate­
goría, se incluirían los fraccionadores 
como los que promovieron la urbani­
zación de el ex-vaso del Lago de Tex­
coco: Ciudad Nezahualcoyotl y Ecate­
pec16. Thmbién compran terrenos en 
este tipo de coyuntura los "especulado­
res pequeños" que adquieren lotes en 
fraccionamientos en espera de un au­
mento en su precio a mediano o largo 
plazo, o como una forma de ahorro, 
supuestamente asegurado contra la in­
flación. Sin embargo, el inversionista 
astuto sabe muy bien que, en una si­
tuación de bajos precios del suelo y al-

16M. Schteingart, "El proceso de formación y 
consolidación de un asentamiento popular en México: 
el caso de Ciudad Nezahualcoyotl",Revista SIAP, vol. 
XV, no. 57, México, mar. 1981, pp. 100-114; P. Conno­
lly, Mercado de tierra y segregad6n urbana; conflictos 
soda/es en tomo al suelo en la zona metropolitana de la 
ciudad de Mbico, Investigación sobre vivienda, t. V., 
México, 1977; A E. Salazar y R. E. Vega, "'lhmsfor­
mación del uso del suelo en la periferia de la ciudad de 
México. Estudio de caso: Colonia Emiliano 2.apata, 
Ecatepec, Estado de México", México, UAM-A. 1984 
(Tusina). 



tas tasas de interés, la compra de te­
rrenos no representa un mecanismo de 
ahorro viable a corto plazo, ya que las 
alternativas de inversión van a ser mu­
cho más atractivas. 

En cuanto a los agentes sociales ac­
tivos en una coyuntura de auge inmo­
biliario, además de nuevos tipos de 
vendedores y compradores de suelo, 
aparecen otros sujetos importantes: los 
promotores inmobiliarios, los construc­
tores, los corredores de bienes raíces 
y, acaso~ las financieras. Entre los ven­
dedores, entran en acción los especu­
ladores profesionales -los que com­
praron barato y . saben vender en el 
momento propicio- y, entre los com­
pradores, al lado de la demanda para 
la construcción estarán los grandes y 
pequeños inversionistas que adquie­
ren terrenos con fines especulativos o 
como una forma de ahorro. 

Es importante recalcar que las ga­
nancias de todos estos integrantes del 
sector inmobiliario dependen, en pri­
mer lugar, de la disponibilidad de cré­
dito, no sólo para financiar la pro­
ducción de la construcción, sino tam­
bién para dar liquidez ( o hacer efec­
tiva) a la demanda (véase la nota no. 
10). En segundo lugar, el auge inmobi­
liario sólo puede durar mientras exista 
una demanda real o necesidad de los 
objetos inmobiliarios. Por ejemplo, el 
negocio de la inversión en oficinas se 
acaba cuando no hay más necesidad de 
este tipo de edificios. Las limitaciones 
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anteriores hacen que los periodos de 
"auge inmobiliario", cuando la propie­
dad raíz se valoriza por encima de otro 
tipo de bien, no pueden durar indefi­
nitivamente; tarde o temprano se pro­
ducirá una depresión en este mercado. 
Las evidencias históricas han demos­
trado que, después de un auge fuerte 
en el mercado inmobiliario, su desva­
lorización estrepitosa siempre anticipa 
la contracción cíclica de la economía 
en genera116• La experiencia de los últi­
mos años en México demuestra clara­
mente lo endeble de los elevados pre­
cios inmobiliarios; en términos reales, 
los precios del suelo, han tendido a re­
ducirse drásticamente. En este sentido, 
un grupo de investigadores en Estados 
Unidos ha desmentido la creencia ge­
neralizada (y propiciada por todos los 
medios) en la valorización inexorable 
de la propiedad raíz; los periodos de 
desvalorización de los bienes inmue­
bles, lejos de ser excepcionales, son co­
munes y recurrentes en la economía ur­
bana de ese país17• 

Por último, es necesario recordar 
que los ciclos de auge y depresión en 
el sector inmobiliario son fuertement~ 
condicionados por la actuación de los 

160. Haivey, "The urban process under capita­
lism; a tramework for analysi.s", Intemational Joumal 
o/Urbon&.RegionalResearch, vol. 2, no.1, mar.1976, 
p.120. 

17 M. &le), E. Sclar y D. Luria, Shalcey palaces; 
Homeownership and social mobility in Boston:, sub­
urbanization, New York, Columbia University Presa, 
1984, p. 34. 



agentes específicos encargados de lle­
var acabo la política de inversión de 
Estado. La canalización de inversio­
nes hacia el medio construido no sólo 
constituye una condición básica para 
su producción, sino también la orien­
tación particular de los flujos de capital 
hacia uno u otro tipo de construcción, 
y en una u otra localidad, es decisivo en 
la determinación de los auges y depre­
siones sectoriales y/o locales del mer­
cado inmobiliario. Por ejemplo, en el 
caso que nos concierne, la operación 
de las instituciones financieras de vi­
vienda, iniciada desde mediados de la 
década 1960 a 1970, ha sido un fac­
tor fundamental para la acumulación 
de capital en el sector de la promoción 
y producción habitacional18• Inclusive, 
debido al tipo de fuente financiera apli­
cada a la vivienda por dichas institu­
ciones, esta acumulación se ha soste­
nido, a pesar de la crisis económica ge­
neral, y del sector inmobiliario, en par­
ticular. Además del apoyo financiero, 
las políticas de cada instituto en mate­
ria de la ubicación de sus proyectos, de 
sus reservas territoriales y de las nor­
lllas urbanísticas de la vivienda cons­
truida, pueden influir de manera deci­
siva en el mercado del suelo y patrones 
de uso del mismo. 

Las consideraciones anteriores so-

18M. Schteingart, "La promoción inmobiliaria en 
la Z.Ona Metropolitana de la ciudad de México 1960-
1980", Demografla y Economfo, 17, Méxioo, 1983, pp. 
83-105. 
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bre el carácter cíclico de la valori­
zación inmobiliaria, el surgimiento de 
los "agentes sociales de crecimiento 
urbano" y el papel de las políticas 
estatales, a todas luces son muy es­
cuetas e incompletas para dar cuenta 
del complejo proceso de expansión­
densificación urbana. Sin embargo, un 
marco metodológico general de esta 
naturaleza permitirá retomar eviden­
cias empíricas más detalladas para una 
mayor comprensión de los procesos 
económicos, sociales y políticos subya­
centes al crecimiento físico-espacial de 
nuestras ciudades. Al mismo tiempo, 
dicho marco puede servir para orien­
tar la generación de nuevos indica­
dores empíricos sobre el mercado del 
suelo urbano. Ante todo, esperamos 
que los planteamientos arriba esboza­
dos ayuden a desmentir ciertas nocio­
nes asociadas con los términos "ex­
plosión anárquica" de la "mancha ur­
bana", "especulación desfrenada" del 
suelo o "urbanización irregular", y la 
atribución de todos estos supuestos 
males a la falta de controles de plani­
ficación. 
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CUADROl 

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO: 
EVOLUCION IDSTORICA DE LA DENSIDAD IIABITACIONAL 

Fecha 

1524 
1700 
1800 
1900 
1930 
1940 
1950 
1960 total 

-D.R 
- Eclo. de Méx. 

1970 total 
-D.R 
- Eclo. de Méx. 

1975 total 
-D.R 
- Eclo. de Méx. 

1981-2 total 
-D.R 
- Edo. de Méx. 

1983-4 total 
-D.R 
- Edo. de Méx. 

Fuentes: 
l. COPEVI, op. cit., pp. iv-10. 
2 Unikel, L, op. cit., p. 134. 

Superficie urbanizada 
(hectáreas) 

270 (1) 
661 (1) 

1,076 (1) 
2,271 (1) 
3,609 (1) 

11,750 (3) 
24,059 (1) 
47,070 
36,797 (4) 
10,275 (4) 
68,260 
48,760 (4) 
19,500 (4) 
79,260 
54,130 (3) 
25,130 (3) 

103,200 
54,200 (5) 
49,000 (4) 

117,000 
59,000 (6) 
58,000 (7) 

3. Schteingan, M., "Crecimiento urbano ... ", op. cit., pp.171, 172. 
4. lracheta A, op. cit, pp. S8-S9. 
S. D.D.F. Dir. Gral. de Planificación. 
6. D.D.F. op. cit, p. 26. 

Población Densidad media 
(miles) (hab./ha.) 

30 (2) 111 
105 (2) 159 
137 (2) 127 
345 (2) 127 

1,049 (2) 122 
1,560 (2) 133 
2,372 (2) 119 
4,910 104 
4,677 (2) 127 

233 (2) 23 
8,355 122 
6,690 (2) 137 
1,655 (2) 85 

11,550 146 
8,158 (3) 151 
3,392 (3) 135 

15,223 148 
9,302 (8) 172 
5,921 (7) 121 

16,309 139 
9,797 (3) 166 
6,512 (7) 112 

7. Investigación directa: Dir. Gral. de Desarrollo Urbano y VIVienda, Gobierno del Estado de México. 
8. Población del Censo de 1980, extrapolada con la tasa media de crecimiento anual de 1970-1980 (2.63% p. a.). 
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FIG.1 REGLAS GENERALES DE 
DENSIDADES URBANAS 
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FlG. 3 DENSIFlCACION EN EL TIEMPO EN l.A CIUDAD DE MEXICO: ESQUEMA BASICO 
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