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INTRODUCCIÓN 

La presente investigación se desarrolla en el marco de la Maestría en Ordenamiento del Territorio, 

aborda la problemática  desde la perspectiva de los sistemas complejos y la sustentabilidad, sobre la 

inserción de vivienda de interés social
1 

en producción masiva, sus efectos en la expansión urbana y 

calidad de vida de la población en el ñPol²gono 11ò de la ciudad de Cancún, Quintana Roo, como 

consecuencia de las políticas de vivienda y turismo en nuestro país.  

El ñPol²gono 11ò desde su creación en el 2004, evidencia una característica principal: transformación 

territorial, es decir, su conceptualización ha cambiado, paso de ser una zona catalogada como de 

preservación y protección ecológica con incompatibilidad para la urbanización (POEL, 2005)  a un 

polígono que actualmente se ha convertido en un territorio con un alto índice de urbanización  por 

agentes inmobiliarios manifestado en desarrollos habitacionales masivos desde hace más de una 

década, lo que ha propiciado una alta degradación ambiental entre otras.  

Esta urbanización, es uno de los efectos de demanda de la actividad turística en la ciudad de Cancún,  

que ha generado un desmedido fenómeno poblacional de inmigración de prestadores de servicios 

trabajadores de la zona turística, con fuertes demandas de suelo, servicios, infraestructura, 

equipamiento y vivienda. En respuesta a ello se han construido bajo el modelo institucionalizado de 

una óvivienda de interés socialô, es decir, conjuntos habitacionales de vivienda económica
2
  

plurifamiliar en régimen de propiedad en condominio con una superficie  promedio de 30 m
2
 para cada 

una, algunas con una mínima o nula posibilidad de crecimiento y en su mayoría con cuestionables 

condiciones de habitabilidad y confort, esto deja claro el desplazamiento socio-habitacional que esta 

implica  para un sector de población de  nivel en ingresos reducidos
3
.  

Es importante considerar que de las 19 mil 054 hectáreas de la mancha urbana de Cancún (PMDUBJ, 

2011), el ñPol²gono 11ò contiene el 27.69% de estas, y  paradójicamente en la actualidad alberga más 

                                                           
1
 Se considera vivienda de interés social como aquella vivienda en ámbito físico-espacial que presta el servicio 

para que las personas desarrollen sus funciones vitales básicas, ya sea un producto terminado, parcial o en 

proceso; engloba la vivienda económica, popular y tradicional según su clasificación relación precio-área 30.00 a 

42.5 m
2
, puede ser unifamiliar o plurifamiliar dependiendo de la cantidad de familias para la que este destinada 

(CONAVI, 2010). 
2
 Considerada como una de las tres tipologías de vivienda  que contempla el concepto de vivienda de interés 

social, esta es la vivienda mínima en relación precio-área con una superficie no mayor a 30.00 m
2
, incluye baño, 

cocina y área de usos múltiples, destinada para un sector de población con 118 veces salario mínimo mensual. 

(CONAVI, 2010). 
3
 Nivel de ingresos reducidos es el Nivel socioeconómico C (clase media) destacan pequeños comerciantes, 

empleados de gobierno, vendedores, maestros de escuela, técnico, obreros calificados y nivel socioeconómico 

clase D+ (clase media baja) taxistas (choferes propietarios del auto), comerciantes fijos o ambulantes (plomería, 

carpintería), choferes de casas, mensajeros, cobradores, obreros, etc. (AMAI, 2005) 
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de 113 desarrollos habitacionales de vivienda tipo interés social masiva, lo que representa el 53.3%  

de conjuntos habitacionales a nivel ciudad (INEGI, 2012).  Por lo que se puede decir que se ha 

consolidado a lo largo de estos años un actor económico en el área de estudio: las inmobiliarias, las 

cuales con facilidades del gobierno, estas han establecido una gobernabilidad de territorio del 

ñPol²gono 11ò, que a trav®s de la edificaci·n de vivienda con el paso del tiempo han generado 

segregación social, insalubridad, hacinamiento y por ende desintegración familiar y vandalismo, lo que 

las ha convertido en lo que podr²amos llamar ódelincuentes de cuello blancoô. 

Los resultados de este tipo de urbanizaci·n en el ñPol²gono 11ò, a trav®s del paso del tiempo ya son 

evidentes: segregación social, insalubridad, hacinamiento y por ende desintegración familiar y 

vandalismo, en una ciudad que fue fundada en una ñsimple zona de pescadores para convertirse y 

posicionarse hoy en d²a como el ócentro turístico nacional con mayor éxito económico y demográfico, 

entre todas las iniciativas públicas gubernamentales propuestas en los años setenta para impulsar 

polos de desarrollo regional como una respuesta a la crisis del modelo económico, basado en la 

sustitución de importaciones, intentando capitalizar la masificación de la actividad turística -promoción 

y oferta, captación de divisas, crecimiento de regiones, generación de empleo-ô (Thomas, N.D.). 

En esta investigación, el hilo conductor que se siguió para abordar la problemática de la zona de 

estudio, es el análisis por aproximaciones sucesivas en la búsqueda de la construcción del sistema 

complejo de la construcción masiva de vivienda de interés social en el ñPolígono 11ò, lo que permitió 

también dar cuenta de los procesos que han interactuado en la expansión urbana del sector nor-

poniente de la ciudad de Cancún, entre los que se encuentran, las políticas actuales de producción de 

vivienda en nuestro país y la no observancia de los indicadores de sustentabilidad.   

Esto permitió  reflexionar que en el diseño y construcción de las viviendas, no se están considerando 

que quienes habitan y habitaran estos lugares son seres humanos que requieren de espacios 

confortables y adecuados que favorezcan una buena calidad de vida para que los individuos puedan 

desarrollarse física, mental y emocionalmente en un ambiente sano y así poder contribuir al 

crecimiento de esta sociedad.  

En la problemática planteada la planeación urbano-territorial y los actores sociales han jugado un 

papel fundamental en esta dialógica, que lejos de propiciar espacios más vivibles desde la óptica de la 

sustentabilidad, está generando lugares de conflicto social.    

Los procesos analizados en la zona de estudio, facilitaron el poder vislumbrar las consecuencias 

socio-territoriales del proyecto regional que se está planteando institucionalmente para la  conurbación 

de aproximadamente 10 mil 288 hect§reas, de las cuales 5 mil 276.59 corresponden al ñPol²gono 11ò y 
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las restantes al municipio de Isla Mujeres en la parte continental, esto obedece al proyecto integral de 

ñCiudad Mujeresò que conllevara a la formaci·n de la ófranja tur²stica del caribe mexicanoô conformado 

por: Ciudad Mujeres, Cancún y Playa del Carmen (ver mapa M-01, pag.13). 

El objetivo principal de este trabajo se centró en analizar los procesos y políticas que inciden en la 

conformaci·n de la vivienda de inter®s social en producci·n masiva del ñPol²gono 11ò, en particular el 

valor de la vivienda, la vinculación con el sector turístico, las características de habitabilidad en 

viviendas con tipologías denigrantes, la composición de los grupos sociales y la degradación 

ambiental del polígono. 

Deduciendo hipotéticamente que esta problemática es el resultado de la expansión de la actividad 

turística de Cancún, que ha incidido en la creciente llegada de flujos de inmigrantes, prestadores de 

servicios, así como la política habitacional que ha permitido  la construcción de prototipos de vivienda 

que favorece una baja calidad de vida entre quienes los habitan  y procesos especulativos del 

territorio, por la multiculturalidad que la globalización de la ciudad ha engendrado. A esta 

problemática, los agentes inmobiliarios han contribuido de manera importante creando un imaginario 

de mejor calidad de vida y habitabilidad, sin embargo una vez habitadas se rompen las expectativas 

estipuladas de venta de factores físicos y no físicos. 

Considerando que esta problemática se ha agudizado a partir del 2004 hasta nuestros días, con el 

proceso de expansión urbana y en la construcción de vivienda de interés social en producción masiva 

en la zona norponiente, evidenciado en el polígono de estudio con la creación del Programa Parcial de 

Desarrollo Urbano (PPDU) Polígono 11 y su modificación en el 2008. 

El análisis de la problemática de estudio se justifica en que los sectores públicos e inmobiliarios a 

través de la CONAVI
4
 con los lineamientos que han establecido, se  está reproduciendo un elevado 

número de vivienda económica siendo la categoría más baja de la vivienda de interés social, y 

solamente se le ha considerado desde el ámbito económico por lo que se le ve a esta como una 

mercancía, desplazando el valor social y el papel que la vivienda juega en la formación y desarrollo de 

ciudadanos más saludables tanto en lo físico, como en lo psicológico y en lo emocional. Esto se 

traduce en formas de comportarse y relacionarse con los demás y con el entorno y repercute  es su 

calidad de vida, debido, a que no se considera la sustentabilidad  parte de esta calidad de vida como 

obligatoriedad moral, para quienes están involucrados en la política de vivienda y en la construcción 

de desarrollos  habitacionales, lo que coadyuvaría a dignificar los espacios en los que se desarrolla 

parte de  la vida humana. 

                                                           
4
 Comisión Nacional de la Vivienda creada en el 2006, encargada de coordinar la política de vivienda en el país a 

través del Código de Edificación de Vivienda, así como otorgar subsidios para construir, adquirir o mejorar 
vivienda. 
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Es por ello que la investigación se desarrolla desde la perspectiva de los sistemas complejos, la 

epistemología constructivista y la sustentabilidad como un enfoque multidisciplinario. A través de 

organizar de manera vinculante los macro conceptos que generan la problemática con la incidencia de 

los procesos externos o de contorno, así como los distintos subsistemas interdefinidos que incluyen: 

actores sociales principales y como intervienen en el objeto de estudio para la construcción del 

sistema complejo abierto. La política de vivienda y de turismo son los elementos que conforman el 

primer subsistema a partir de los cuales se organiza y analiza la problemática como procesos de 

tercer nivel, determinado por aspectos sociales (migración, utopías de vida, multiculturalidad), políticos 

(políticas públicas, gestión local) y económicos (centralización de economías, mercado inmobiliario, 

especulación del suelo) estas características conforman el segundo subsistema y se analiza los metra 

procesos  que está determinado por los habitantes (composición de grupos sociales, identidad barrial, 

calidad de vida) , territorio ( degradación ambiental, especulación local-global, cantidad de 

fraccionamientos) y vivienda ( valor cualitativo-cuantitativo, tipologías, habitabilidad) es decir, procesos 

de primer nivel, finalmente todos estos subsistemas y procesos se analizaron como elementos 

individuales-relacionales y sus interacciones entre sí, generando superposiciones de los distintos 

subsistemas, de esta manera es como se conforma el sistema complejo que tiene como objeto central 

la vivienda de interés social en el ñPolígono 11ò. 

El análisis del sistema complejo se respaldó bajo una metodología cualitativa y cuantitativa 

(correlación turístico-habitacional-calidad de vida), con la aplicación de técnicas (entrevistas y visitas 

de campo al ñPolígono 11ò), con el objetivo de obtener muestras aleatorias que describen la situación 

económica de la población, la experiencia de las familias, motivos por los que llegaron ahí, 

características de la residencia anterior, identificación con el lugar, apropiación del espacio y 

expectativas habitacionales y del entorno. 

Motivo por cual el análisis de la problemática se desarrolló en cuatro capítulos, en el cap²tulo I óMarco 

hipotético: la vivienda como bien multifinalitario y su complejidadô, el objetivo fue analizar y entender la 

realidad de la vivienda de manera no limitativa, con un enfoque de epistemología transdisciplinaria y 

multifinalitaria, partiendo de la conceptualización actual de la vivienda establecida por los diversos 

actores económicos, políticos, sociales, culturales. Sin considerar una política humana de 

habitabilidad para el individuo en la relación con esta, y así generar una visión compleja y sustentable. 

En el Capítulo II, se analizaron  las políticas implementadas en el país, de manera diacrónica, así 

como de manera paradójica su incidencia sincrónica socio-territorial y espacial, para demostrar la 

desvinculación que existe en la implementación de la política de turismo, en la que desde una visión 

reduccionista se soslayaron las implicaciones y requerimientos habitacionales para los trabajadores 

que prestarían sus servicios en la zona turística. La política habitacional   presentaba un gran 

problema a nivel nacional y  merecía mayor atención por parte del gobierno. Este segundo capítulo se 



 

 12 

La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, en Cancún, Quintana Roo. 

titul· óProcesos externos en diacronía-sincronía: la política de vivienda social para las clases menos 

favorecidas y la llegada del turismo como factor detonante de una nueva ciudadô. 

En el cap²tulo siguiente óCancún, la ciudad de los contrastes, polarización entre ricos y pobres; El 

resultado: la configuraci·n del Pol²gono 11ô, se centró en analizar los procesos urbano-territoriales que 

han incidido en la conformación del polígono de estudio, para destinarlo a ser una zona de franca 

urbanización con edificación de vivienda de interés social en producción masiva. El análisis hace 

énfasis en la especulación del suelo, para generar altas rentas en el ñPolígono 11ò, a través de 

impulsar la actividad de edificación y comercialización de vivienda de interés social en producción 

masiva, y evidenciar las consecuencias ambientales, económicas, sociales y urbanas que se están 

generando en el polígono con incidencia a nivel ciudad 

Finalmente, el cap²tulo IV, óEl lugar más placentero para vivir: la vivienda de interés social en 

producción masiva del Pol²gono 11ô, tuvo el objetivo de realizar un análisis a fondo sobre la situación 

de la vivienda del polígono de estudio desde tres aspectos: el espacial, los usuarios y la manifestación 

de la apropiación del espacio interior-exterior de la vivienda así como de la zona de estudio como 

reflejo de la  multiculturalidad que ahí se da. 
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Capítulo I 

Marco hipotético: la vivienda como bien multifinalitario y su 
complejidad. 

Introducción capitular 

En el presente capítulo se desarrolló el marco te·rico del problema de investigaci·n: ñLa vivienda de 

interés social en producción masiva del polígono 11ò, referenciado en un contexto concreto, 

conceptual, ideológico y epistemológico desde la perspectiva de los sistemas complejos y la 

implicación de la sustentabilidad.  

El objetivo fue analizar y entender la realidad de la vivienda de manera no limitativa, con un enfoque 

de epistemología transdisciplinaria y multifinalitaria, partiendo de la conceptualización actual de la 

vivienda establecida por los diversos actores económicos, políticos, sociales, culturales.  Sin 

considerar una política humana de habitabilidad para el individuo en la relación con esta, y así generar 

una visión compleja y sustentable. 

El análisis inicio con la visión simple de la vivienda que se tiene hoy en día, partiendo  desde las  

valoraciones atribuidas como un bien de consumo materializado físico-espacial, sin trascendencia, 

como  una fijación ficticia que supone simplicidad, a su vez, contraponiendo  una visión compleja 

partiendo de las necesidades básicas del hombre: fisiológicas, seguridad, afiliación, reconocimiento y 

autorrealización, con la asignación de valores autónomos del objeto de estudio, para garantizar 

espacios funcionales, confortables y más vivibles, es decir, la complejidad de la misma. 

Finalmente se realiza la construcción del sistema complejo del objeto de estudio, para demostrar la 

complejidad vinculante que esta representa bajo que concepto se concibe la vivienda, concluyendo 

con valores, vínculos y una reflexión del objeto de estudio estableciendo aproximaciones de la 

conceptualización  de una nueva política humana no considerada en lo que es la vivienda.  

1.1.- La perspectiva de la complejidad a través de un sistema complejo. 

La complejidad en teoría es un paradigma científico emergente, que involucra un nuevo modo de 

hacer y entender la ciencia, extendiendo los límites y criterios de cientificidad, más allá de las fronteras 

de la ciencia moderna, que a su vez de manera  sistémica conforma un tejido en conjunto de 

constituyentes heterogéneos inseparablemente asociados, presenta la contradicción de lo uno y lo 

múltiple, así mismo, introduce una racionalidad de los problemas ignorados, con el objetivo de 

entender la realidad de manera no limitativa, con un enfoque de epistemología transdisciplinaria, que 
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permitiría conducir a una nueva organización de los saberes por medio de la reelaboración de los 

principios rectores del pensamiento y  construir un paradigma de ñepistemolog²a de la complejidadò 

(Rodríguez & Leónidas, 2011). 

Es por ello que la complejidad ñes un cierto n¼mero de principios que ayudan al esp²ritu aut·nomo a 

conocerò esto es lo que se conoce como modelado ñde abajo hacia arriba (bottom-up modeling)ò, 

donde reglas simples pueden dar lugar a patrones de comportamiento colectivo de alto nivel de 

complejidad (Morin, 2004). 

Sin embargo, puede  presentarse la complejidad  de simplicidad, cuando existen  pocas variables, o 

de manera contraria  como Weaver  acuña una complejidad organizada-desorganizada cuando se 

hallan gran cantidad de variables, y es abordable por modelos sistémicos. El modo de abordaje de los 

modelos sistémico, tiene la necesidad de articulación entre tres conceptos fundamentales: 

complejidad, organización y sistema (Rodríguez & Leónidas, 2011). 

La organización, se trata de pasar de una noción de objeto esencial/sustancial a una noción de objeto 

relacional, es decir, de totalidades organizadas compuestas por elementos heterogéneos en 

interacción, a través de fenómenos no-lineales y adaptativos. Morin destaca que ñla organización es 

algo común al mundo físico, biológico y antroposocialò. Esta organización empieza con la definición de 

macro conceptos (bucle tetralógico) (Rodríguez & Leónidas, 2011), el cual busca la relación 

complementaria-concurrente ó antagonista entre ellos, así como relación de orden-desorden-

interacciones (encuentros), trazando conexiones y redes, lo que permite suponer la existencia de un 

principio opuesto a la dispersión, es decir, hay organización cuando hay algo que resiste a la 

disgregación (Maldonado, N.D.). 

 ñpara que haya organizaci·n es preciso que haya interacciones: para que haya interacciones es preciso que haya encuentros, 

para que hay encuentros, es preciso que haya desorden (agitación, turbulencia) (Morin 1977:69).ò 

El sistema, es la unidad global organizada, corresponde a la totalidad de la unidad de conjunto, el cual 

agrupa, y contiene los elementos, acciones, individuos interrelacionados, inseparables, estableciendo 

una estructura de subsistemas de acuerdo a los niveles de procesos: procesos básicos, 

metraprocesos, procesos de tercer nivel. Teniendo como resultado las variables organizadas como lo 

organizado siendo el resultado y lo organizante como la actividad organizadora. 

La distinción entre separabilidad-no separabilidad permite distinguir entre dos tipos de sistemas; por 

un lado, los ósistemas descomponibles (simples)ô, por el otro los ósistemas no descomponibles 

(complejos)ô. (García R. , 1994) 
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Un sistema simple es aquel descomponible de sus partes, con pocas variables, no sufren el tiempo o 

el tiempo los afecta imperceptiblemente, casi de una manera insignificante. 

El sistema complejo, es aquel sistema creciente compuesto por una gran cantidad de elementos y 

relaciones no separables, depende más del tipo de relaciones que de su número, e implica un cierto 

contexto con todo y su historia, se hacen complejos en razón de que las interacciones entre las partes 

del sistema de estudio que interaccionan entre sí de maneras, cada vez más entrecruzadas y libres 

estableciendo múltiples nexos y subconjuntos que tienden, generalmente, a reforzarse con el tiempo; 

el tiempo es la obra misma de la dinámica de las interacciones entre las partes de un sistema y 

referencia no a los tiempo reales, por ejemplo empíricos, del o de los comportamientos de un sistema, 

sino a los tiempos posibles de evolución del sistema, o de despliegue de comportamientos del sistema 

(García R. , 1994). 

Así mismo, una de las conceptualizaciones epistemológicamente más sólidas de sistemas complejos 

es la elaborada por Rolando García (2006), quien concibe a los sistemas complejos como totalidades 

organizadas compuestas por elementos ñno separablesò, debido a la interdefinibilidad que exige a los 

componentes de un sistema que sean definidos y estudiados en función del resto y, por lo tanto, no 

resulta posible el estudio separado de sus partes. En suma, los sistemas complejos son sistemas no 

descomponibles cuyos elementos están interdefinidos  (Rodríguez & Leónidas, 2011). 

Por lo que finalmente el sistema establece: 

1. Distinguir que todos los sistemas simples son igualmente simples, pero cada sistema 

complejo posee su propia complejidad;  

2. El estudio de los sistemas complejos equivale a determinar la complejidad máxima de un 

sistema; 

3. La complejidad de un sistema es el grado como el sistema nos sorprende y se hace súbito y 

único (Maldonado, N.D.) 

Motivo por el cual la complejidad general, se cristaliza en la propuesta del pensamiento complejo, 

debido a que el sujeto del pensamiento complejo no es meramente un sujeto reducido a su dimensión 

epistémica-racional, por el contrario, es un sujeto abierto a la complejidad humana (ver imagen 1). 
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En el caso del tema de investigación la aplicación de los sistemas complejos, se realizó a través de la 

identificación y organización de tres subsistemas con niveles de procesos y análisis distintos cada 

uno, estos analizados de manera vinculante e interdefinibles. Es decir, el tema de estudio es un 

sistema complejo abierto organizado con macro conceptos identificados que generan la problemática, 

considerando la incidencia de los procesos externos o de contorno, así como los actores sociales 

principales y como intervienen en el objeto de estudio.  

Los tres distintos subsistemas interdefinidos identificados son: el primer subsistema, parte de un 

proceso de tercer nivel el cual es de carácter global con macro conceptos acerca de la política de 

vivienda y de turismo a partir de los cuales se organiza y analiza la problemática, determinado por 

aspectos sociales (migración, utopías de vida, multiculturalidad), políticos (políticas públicas, gestión 

local) y económicos (centralización de economías, mercado inmobiliario, especulación del suelo) estas 

características conforman el segundo subsistema con procesos de segundo nivel, de manera posterior 

se analiza los metra procesos  que conforman el tercer subsistema que está determinado por los 

habitantes (composición de grupos sociales, identidad barrial, calidad de vida) , territorio ( degradación 

ambiental, especulación local-global, cantidad de fraccionamientos) y vivienda ( valor cualitativo-

cuantitativo, tipologías, habitabilidad) es decir, procesos básicos o de primer nivel, finalmente todos 

Complejidad 

Organizada Simple 
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conceptos 
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Imagen 1.- Esquema metódico-ordenado de la complejidad. 

Fuente: Elaboración Propia. 

P
ro

c
e
s
o
s
 d

e
 c

o
n
to

rn
o
 P

ro
c
e
s
o
s
 d

e
 c

o
n
to

rn
o 



 

 18 

La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, en Cancún, Quintana Roo. 

estos subsistemas y procesos se analizaron como elementos individuales-relacionales y sus 

interacciones entre sí, generando superposiciones de los distintos subsistemas, de esta manera es 

como se conforma el sistema complejo que tiene como objeto central la vivienda de interés social en 

el ñPol²gono 11ò del cual se hablara más adelante. 

1.2.-La sustentabilidad como parte de la planificación habitacional. 

La sustentabilidad abordada desde los sistemas complejos, puede conceptualizarse como la actividad 

en mantener  un equilibrio y existencia de condiciones económicas, ecológicas, sociales y políticas 

que permiten un funcionamiento de forma armónica a lo largo del tiempo y del espacio. En el tiempo, 

la armonía debe darse entre las generaciones actuales y las futuras; en el espacio, la armonía debe 

generarse entre los diferentes sectores sociales, entre mujeres y hombres y así como con la población 

y su ambiente, es decir, es una actividad de condición para la sobrevivencia del género humano 

(AMARTYA, N.D). 

Sin embargo, esta actividad no se lleva acabo y por ende no se refleja en el ámbito territorial, debido a 

que tiene su antecedente en que el territorio es gobernado por distintos agentes que se encuentran 

inmersos en la globalización de los mercados (suelo y vivienda), los cuales van en busca de  

beneficios propios y crean en conjunto una gobernanza de territorio
5
. Esta se rige bajo una directriz de 

productividad irracional económica, centrada en potencializar, en el caso de estudio el sector terciario 

destacando el mercado inmobiliario-turístico-habitacional, aspecto que contribuye en convertir a la 

ciudad principalmente en una mercancía y no en un bien público-social sustentable; esto se refleja  en 

la  expansión acelerada de la óeconomía delictivaô
6
 vinculada a los mercados inmobiliarios y 

financieros con grandes impactos en el territorio (Iracheta, 2014). 

Así mismo, actualmente esta situación globalizadora del territorio se refleja en la planificación, a través 

de directrices económicas y cuantitativas, lo que se traduce en el planeamiento urbano, el cual se ha 

desarrollado sin considerar condiciones ecológicas prexistentes, aniquilándolas en la construcción de 

la ciudad, lo cual propicia la desorganización de los ecosistemas, así como la pérdida de productividad 

de tierras, propiciando la inevitable degradación entrópica provocando una crisis ambiental y por ende 

social, por enfocarse solo a implementar condiciones para las actividades productivas planteadas 

desde la política de turismo y habitacional prevaleciente, lo que genera sectores  y aspectos urbanos 

en detrimento, que en el caso que nos ocupa se ve reflejado en la vivienda, la cual es el resultado de 

una producción irracional meramente de carácter económico y ha acaparado grandes porciones de 

                                                           
5
 La gobernanza de territorio es la expresión del proceso en el que los actores sociales deciden organizadamente 

sus objetivos de convivencia fundamentales y la forma de coordinarse para realizarlos.  
6
 Para esta investigación la economía delictiva se contempla como todas aquellas acciones económicas 

realizadas por parte de cualquier actor social, político, económico, etc., que atenten en contra de la sociedad. 
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suelo sin considerar aspectos  de sustentabilidad ambientales, sociales, humanas.  El resultado es la 

degradación de la calidad de vida humana.  

De acuerdo con E. Leff esta forma de hacer ciudad bajo, la irracionalidad económica desterró a la 

naturaleza de la esfera de la producción, generando procesos de destrucción ecológica y degradación 

ambiental. Por lo tanto, no se ha implementado una sustentabilidad territorial que impacte en los 

productos sociales-urbanos (vivienda), debido a que no se ha considerado la naturaleza como 

soporte, condición y potencial del proceso de producción, es decir, no se ha implementado un 

desarrollo sostenible, como aquel que garantice las necesidades del presente sin comprometer las 

posibilidades de las generaciones futuras para satisfacer sus propias necesidades (Leff, N.D). 

Lo que ha posicionado al sector habitacional como una externalidad del sistema de la planificación, 

desde el punto de vista de la sustentabilidad, porque se ha desarrollado  con una perspectiva donde 

predomina la necesidad de rentabilidad económica, esta acción ha contribuido a generar grandes 

problemas sociales y ecológicos, los cuales no surgen como resultado de la acumulación de capital, 

si-no que se producen al asignar derechos desarrollo de propiedad y precios a los bienes comunes, 

por lo tanto el sector habitacional es insustentable y ñno hace ciudadò. 

Por lo tanto, la sustentabilidad busca reconciliar a los contrarios de la dialéctica del desarrollo: el 

medio ambiente y el desarrollo equitativo. El objetivo no es internalizar las condiciones ecológicas de 

la producción, sino propiciar el crecimiento económico como un proceso sostenible, sustentado en los 

mecanismos del libre mercado como medio eficaz para asegurar el equilibrio ecológico y la igualdad 

social, es decir, la naturaleza tiene que ser incorporada al orden económico productivo (Leff, N.D). 

1.3.-La vivienda como sistema simplista y complejo. 

La vivienda es el concepto que se encuentra inmerso en un óparadigma acerca de entender y 

reflexionar su conceptualizaci·n, significado, importancia y funci·nô, sin embargo, para esta 

investigación la vivienda se contempla como un concepto multifinalitario  y complejo de varios  

factores como: una construcción física (casa)
7
, áreas verdes, equipamiento, infraestructura, servicios, 

localización, sustentable, todos estos con el fin de proveer una habitabilidad confortable que propicie 

una buena calidad de vida a seres humanos, correspondiendo cada uno de estos factores a distintas 

categorías que a la vez están interrelacionados que no pueden desvincularse o descomponerse en 

partes, debido a que la vivienda es un sistema complejo creciente, más bien se pueden organizar los 

macro factores que la componen. 

                                                           
7
 Edificio físico o parte de él destinado para habitación humana. 
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Por lo tanto se puede decir que la vivienda es un conjunto de las condiciones complejas relativas 

antes mencionadas las cuales se agrupan a continuación como primer subsistema básico: 

 Ćrea privativa: ñLa casaò (lo que est§ puertas adentro), es decir, la edificaci·n incluyendo el 

suelo sobre el cual descansa dicha casa y la producción del mismo (suelos urbanizables). 

 Ćrea com¼n: ñEl entornoò (lo que está puertas afuera), es decir, el barrio, que incluye 

edificaciones o construcciones con destino a equipamiento (actividades educacionales, 

hospitalarias, institucionales, etc.) infraestructura (servicios públicos domiciliarios en redes, 

parques, servicios de transporte etc.), estos últimos correspondiendo a actividades 

económicas de infraestructuras. 

 Ćrea de transici·n: ñEl contornoò, o ciudad, localizaci·n, a la cual el entorno est§ unido a 

través las redes y vías, las cuales estructuradas conforman la accesibilidad (Jolly, 2004). 

Estos tres aspectos contribuyen a generan  habitabilidad, es decir, a crear condiciones físicas y no 

físicas que permiten la permanencia del ser humano en un lugar y su supervivencia. Entre las 

características físicas se encuentran todas aquellas referentes al proceso de transformación del 

territorio y el ordenamiento espacial de las relaciones internas y externas del elemento ser humano, la 

construcción del cuerpo físico que alberga las actividades y las personas; la delimitación física del 

ámbito individual y colectivo (INJAVIU, N.D). 

Por lo que estas características coadyuvan a propiciar una calidad de vida, esta vista como buenas 

condiciones de vida objetivas y un alto grado de bienestar subjetivo, así como la satisfacción colectiva 

de necesidades a través de políticas sociales en adición a la satisfacción individual de necesidades, 

es decir, se traduce en bienestar físico (salud, seguridad física), bienestar material(ingresos, 

pertenencias, vivienda, transporte, etc.), bienestar social (relaciones personales, amistades, familia, 

comunidad), desarrollo (productividad, contribución, educación) y bienestar emocional (autoestima, 

mentalidad, inteligencia emocional, religión, espiritualidad) (Pallomba, 2002). 

Por lo tanto, a cada una de las categorías le corresponde una política pública: política pública del área 

privativa, del área común y del área de transición, las cuales conforman la política pública de la 

vivienda, las cuales deberían responder a los requerimientos del ser humano, debido a que el ser 

humano está inmerso en el ambiente de su vivienda no menos del 50% de su tiempo diario donde 

realiza actividades de digestión, sueño, reposo, mientras que el 335 de este a la función laboral y el 

17% a otros ámbitos, por lo tanto existe un ciclo diario del hombre donde esta se involucra (Flores, 

2013). 

Lo que se puede expresar de la siguiente manera (ver imagen 2): 
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Imagen 2.- Esquema  de correlación e interrelación de aspectos que conforman la vivienda. 

Fuente: Elaboración Propia. 
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1.3.1.-La problemática que enfrenta la vivienda en la actualidad en México. 

Sin embargo, actualmente la política de vivienda en nuestro país, es vista con una visión simplista en 

la que entre otras cosas, tiene como meta ir alcanzo indicadores basados en más familias con 

vivienda propia, mediante la imposición de prototipos construidos masivamente, sin considerar en su 

configuración los procesos que están interrelacionados e interactuando, ni las necesidades de los 

actores sociales  a quienes están destinadas, aso como los efectos en el entorno.  Se encuentra 

inmersa en una problemática que de manera de dialógica recursiva afecta a la sociedad actual,  

debido a que existen  diversas cuestiones ignoradas que se generan a partir de ella  por sus 

elementos heterogéneos inseparablemente asociados, propiciando el encarecimiento del costo final 

de la misma, y en consecuencia se tienen como resultado una práctica  que es producto y se 

reproduce así mismo por diversos actores (sociales, económicos, políticos, ambientales) los cuales 

han creado un imaginario de esta al establecer que  solo es un espacio físico construido con el 

objetivo de alojar a  individuos o familias, de manera permanente o durante un período determinado 

de tiempo. Esta fijación ha contribuido a que la vivienda considerada en su complejidad y su 

multifinalidad sea un bien escaso, y se ha confundido con ser solo un producto físico construido que 

venden las inmobiliarias con altos precios de mercado.  

Esta situación ha conllevado a que esta juegue un papel de mercancía dentro de la sociedad  y su 

acceso dependa de la capacidad adquisitiva de cada familia y no de sus necesidades y derechos a un 

espacio digno, motivo por el cual se ha convertido en un ideal obsesivo mientras no se tiene, es un 

objetivo del hombre de manera idealizada óvivienda ajenaô (Iturriaga, 1977).  

Es decir, la vivienda de producción masiva se ha posicionado sin alta significación, ni transcendencia, 

desde las necesidades de los individuos que las habitarán, estimada e inmersa solo en el mercado 

inmobiliario con una valoración monetaria, es decir, como una mera transacción  a través   del 

crecimiento del bien material en cantidad, lejos de enriquecer y humanizar su existencia, mediante los 

valores atribuidos y tipologías utilizadas, lo cual ha generado amplios sectores urbanos con carencia 

de cualidades habitacionales, empobrecedores y deshumanizantes como resultado de la política de 

vivienda.  

En esta situación ha contribuido los valores asignados a esta, ya que estos se han establecido  de 

acuerdo a los intereses de inversionistas inmobiliarios, para cotizar en el mercado bursátil,  

desvalorizando aquellos valores superiores, el habitar y la calidad de vida. Es decir, no se ha 

reflexionado la complejidad que esta constituye así como sus relaciones.  
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1.3.2.-La multifinalidad de la vivienda: a través de un sistema complejo. 

La vivienda, vista desde su complejidad y dentro de un sistema cumple distintos fines, es decir, es 

multifinalitaria de acuerdo a las  necesidades que el ser humano requiere para su desarrollo, por lo 

tanto, la vivienda es un instrumento fundamental para alentar y sostener la evolución del 

comportamiento, ideas y las relaciones entre los individuos o por lo contrario, para mantener el 

sistema actual del comportamiento o incluso fomentar una recesión, considerando que el 

comportamiento da forma al espacio, por lo que es necesario proyectar óviviendas dignas
8
ô lo cual 

debería ser una exigencia colectiva para mantener el ritmo de los cambios que se están efectuando en 

la sociedad. Es por ello que la complejidad de la vivienda se denota en el tipo de interrelaciones que 

establece esta con el ser humano, debido a que este es el actor social al cual va dirigida, por lo que 

representa en diversos aspectos gran importancia: 

En primer lugar, la vivienda surge por la necesidad del hombre de habitar, por ello se considera un 

derecho universal, motivo por el cual el primer instrumento internacional que reconoce el derecho a 

una vivienda adecuada es la Declaración Universal de los Derechos Humanos, con el objetivo de 

establecer la importancia importante del derecho a un nivel de vida adecuado, así mismo la 

consideración más amplia de este derecho es el Pacto Internacional de Derechos Económicos 

Sociales y Culturales (PIDESC) que establece que ñlos Estados Partes en el presente Pacto 

reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para sí y su familia, incluyendo 

vivienda adecuadaò. Adem§s, tanto las personas como las familias tienen derecho a una vivienda 

adecuada, independientemente de la edad, la situación económica, la afiliación de grupo o de otra 

índole, la posición social o de cualquier otro de esos factores (Carta Internacional de los Derechos 

Humanos, 2013). 

Es importante mencionar que el derecho no debe interpretarse en un sentido estricto, sino que debe 

considerarse como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna parte. Se debe garantizar 

                                                           
8
 Es considerada como el límite inferior al que se pueden reducir las características de la vivienda sin sacrificar su 

eficacia como satisfactor de las necesidades básicas, no suntuarias, habitacionales de sus ocupantes. Este tipo 
de vivienda cumpliría simultáneamente con los siguientes requisitos: estar ocupada por una familia, b) no tener 
más de 2.5 habitantes por cuarto habitable; c) no estar deteriorada, d) contar con agua entubada en el interior, e) 
contar con drenaje; f) contar con energía eléctrica. Adicionalmente, la vivienda debe proveer entre otras, las 
siguientes condiciones: protección, para aislar en forma suficiente, permanente y regulable a voluntad, de los 
agentes exteriores potencialmente agresivos, de origen climático, residual, de catástrofes naturales, etc.; 
condiciones de higiene suficientes para reducir enfermedades patógenas imputables a las características de la 
casa habitación, tales como: ventilación, asoleamiento e iluminación, espacio útil por ocupante que evite el 
hacinamiento (proximidad obligada, persistente, interferencia entre los ocupantes de un recinto o vivienda), 
flexibilidad e idoneidad en las instalaciones para el almacenamiento de agua potable, disposición y eliminación 
adecuada de residuos. Asimismo, debe permitir privacidad externa e interna, comodidad y funcionalidad mediante 
un diseño idóneo y uso correcto de los materiales de construcción que propicie la expresión cultural de sus 
ocupantes; localización adecuada y seguridad en la tenencia. 
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a todos, sin importar sus ingresos o recursos económicos, teniendo en cuenta que por naturaleza el 

hombre de acuerdo a sus fijaciones psicológicas, busca el afán de salvaguardarse, lo que lo impulsa a 

buscar un techo que lo defienda de agresiones de la naturaleza, actitudes negativas y de ataques de 

animales dañinos. De esta manera existen los vestigios más antiguos de la vivienda (grutas, cavernas, 

habitaciones naturales) lo que él lo llamara hogar; El rudo ambiente no dominado de los tiempos ha 

configurado la misma rudeza del ser humano, con la construcción de la casa empieza la construcción 

del hombre, considerando así mismo que el sentimiento de seguridad, se refuerza viviendo en grupos, 

para defenderse mejor (Álvarez, 1977). 

Así mismo, la vivienda funge como conciencia de propiedad
9
, considerando que la necesidad de 

habitación en el hombre responde a su inseguridad latente, de esta lucha contra la incertidumbre, por 

lo que surge el deseo de propiedad o de adquisición, el apego a la tierra y su defensa, el arraigo a la 

localidad y al país, lo que genera una estabilidad emocional al lograr en gran medida con la seguridad 

que proporciona el derecho a la posesión, acto que genera que el hombre alcance integridad en 

cuanto tiene sentido de la justa propiedad,  como factor de equilibrio, es decir, asentar los pies en 

aquella parte de tierra que puede sentir suya, con derecho escrito de propiedad. De manera contraria, 

al no tener este sentido de propiedad el hombre soporta cierto grado de angustia de inestabilidad y 

respondiendo al instinto se lanza en invasiones de propiedad ajena, atropellando las leyes y normas, 

siendo un aspecto que propicia el desplazamiento de grandes masas humanas que buscan mejores 

formas de vida y de trabajo,  y congestionan áreas urbanas saturadas, con el objetivo de sobrevivir e 

integrarse a la sociedad humana, así mismo refleja los resentimientos sociales deprimidos, a través de 

la exteriorización de actitudes francamente negativas o delictuosas, surgiendo el comportamiento 

social, como conductas hacia los vecinos o la comunidad (Álvarez, 1977). 

La vivienda produce privacidad y cohesión familiar, es decir, es la casa donde el ser humano ejerce su 

más amplia libertad, actúa, externa sus costumbres más íntimas con desenvoltura, disfruta de la 

ausencia de trabas o impedimentos, se auto- determina mejor y se expresa con auténtica 

espontaneidad en todos sus actos, manifiesta una genuina individualidad y libertad que lo mantiene 

diferente de los demás, por lo que la privacidad coadyuva a forjar el carácter, donde maneja 

íntimamente su albedrio. La vivienda no lo es todo, pero es parte importante de un todo. Es el mejor 

sitio de reunión si se sabe convivir, es el saber que alguien nos espera, el llegar a casa es crear una 

segunda naturaleza. Se posee y se vive en ella los mejores momentos con el núcleo familiar, es el 

sitio donde se disfruta de armonía cuando existen buenas relaciones entre parientes, se empiezan a 

formar los hábitos sociales y cívicos  de sus necesidades y experiencia. 

                                                           
9
 óPropiedadô según su etimología ñpropeò significa la adherencia moral, de las cosas a la persona, supone 

exclusividad y relación. 
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Teniendo en cuenta que la familia es núcleo básico de la sociedad, es el objeto primordial del 

pensamiento religioso, filosófico, político, antropología, sociología, empieza a serlo en la economía, la 

planeación y en algunas ciencias . La familia se sitúa en relación al grupo social al cual pertenece y en 

su lucha para lograr la satisfacción de sus necesidades. Las relaciones entre familia y comunidad, y 

entre individuo y familia son importantes en el contexto social, la necesidad de la integración familiar 

como base de la estructura necesaria, para prevenir el desequilibrio emocional del ser humano (Rivera 

G. , 1977). De manera contraria al no cumplir con esta satisfacción o cohesión familiar, surge el 

individuo disgregado del núcleo familiar, el cual genera rencores y odios acrecentados al correr del 

tiempo. Su odio acumulado, se manifiesta en una conducta antisocial, la cual fomenta el surgimiento 

de subculturas agresivas y destructoras de todo un sistema de vida (Rivera G. , 1977). 

Este aspecto es importante a considerar debido a que el este hecho de tener vivienda se refleja de 

manera territorial en la planificación urbana integral, ya que  la vivienda simboliza una meta individual 

del ser humano y se convierte en una problemática de gran envergadura a resolver para la 

planificación colectiva urbana. Que tiene por objetivo proporcionar bienestar social
10

, sin embargo este 

se logra a través del bienestar individual, motivo por el cual necesario que todos los seres humanos 

tengan una vivienda digna y adecuada, ya que es un derecho social que requiere el hombre, como el 

derecho a  no tener hambre y preservar su salud. Por lo que la vivienda forma parte de la política del 

bienestar social , debido a que alcanzar la propiedad de una casa donde tener seguridad, cohesión 

familiar y conciencia de un bien, es la meta que se fija una gran mayoría humana (Álvarez, 1977).   

Así mismo, desde el punto de vista de la sustentabilidad,  la vivienda juega un papel no-unilateral, la 

vivienda por sí sola tiene valor, tiene que estar inmersa en la planeación integral, donde se vincule con 

centros educativos, corredores industriales, comerciales, servicios y recreación. Es decir, la vivienda 

no puede tener una planeación unilateral; es importante no hacer vivienda, sino hacer ciudad. 

ñéLa construcci·n de vivienda, debe de partir con el principio de la satisfacci·n de las necesidades humanaséò (Guell, 1977) 

Para así, integrarla a la ciudad con la articulación e  inmersión en  la estructura social-urbana con la 

dotación de espacios de públicos de calidad, equipamiento, infraestructura y servicios. Hay que 

considerar que un modelo de estructura urbana de una ciudad tiene como fundamento el nivel de 

satisfacción de las necesidades humanas, cuya evaluación permite determinar el grado de calidad de 

vida o habitabilidad que se percibe en la misma.  

                                                           
10

 Bienestar social, considerado como la suma de la satisfacción de miles que  conforman la colectividad. 
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Las necesidades humanas, se determinan en base de las actividades y desarrollo del individuo; 

primero se tienen que satisfacer  las necesidades básicas fisiológicas(respiración, alimentación, 

descanso, sexo, homeostasis), seguridad (física, empleo, moral, familiar, salud, de propiedad privada), 

es decir, condiciones básicas de calidad de vida y a partir de su satisfacción se establece la gama de 

oportunidades del individuo;  en segundo lugar las necesidades intermedias de afiliación (amistad, 

afecto, intimidad), reconocimiento (éxito, auto reconocimiento, respeto), siendo las necesidades 

intermedias  sociales,  demandas por los individuos, que como seres sociales necesitan integrarse en 

un grupo y asociarse con sus semejantes; finalizando por las superiores de autorrealización 

(moralidad, creatividad, aceptación), que equivalen a las necesidades y de realización, las cuales 

figuran en la cumbre de las necesidades humanas, estas demandas son crecientes en función de la 

afluencia económica y de la comunicación en masas al servicio de un patrón económico que estimula 

el consumo (Maslow, 1977). La satisfacción de estas necesidades determina el nivel de articulación 

social de una ciudad.  

ñéLa vivienda como pol²tica del bienestar social es un factor inherente al bienestar colectivoéò (Álvarez, 1977) 

Por ello la vivienda debe considerarse como un satisfactor básico porque va dirigida a seres humanos 

que forman parte de una sociedad colectiva, es decir, tiene que ser el resultado de un conjunto de 

procesos en interacción con las expectativas y comportamiento propio de sus habitantes. Ante la 

estrecha relación que se establece entre el bienestar y las condiciones de vida de sus habitantes, la 

vivienda como satisfactor social básico debe cumplir con ciertas propiedades:   

 Seguridad jurídica de la tenencia: toda persona debe gozar de algún grado de seguridad de 

que garantice la protección legal contra el desahucio o desalojo, hostigamiento y las 

amenazas 

 Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura adecuada: se refiere a la 

que soporta los  servicios indispensables como agua potable, energía eléctrica, sanitarias y de 

aseo, eliminación de desechos, drenaje y servicios de emergencia 

 Gastos soportables: que los gastos destinados a vivienda y servicios no impidan la 

satisfacción de otras necesidades básicas. 

 Habitabilidad: ofrecer espacios adecuados para sus ocupantes y protegerlos de las 

inclemencias del tiempo, para la protección de la salud. 

 Alcanzable: el Estado debe apoyar el derecho de todos a un lugar seguro para vivir en paz y 

dignamente, incluido el acceso a la tierra como derecho. 

 Lugar: no debe encontrarse en lugares contaminados ni en proximidad tal que amenace el 

derecho a la salud de los habitantes. 



 

 27 

La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, en Cancún, Quintana Roo. 

 Adecuación cultural: Permitir la expresión de la identidad cultural y la diversidad de la 

vivienda. 

Es decir, se debe contemplar una política humana de habitar la cual satisfaga necesidades para 

efectuar actividades que los elementos de la familia plantean para su reproducción biológica y social. 

Se trata de demandas socio-biológicas definidas, por el hecho de erigirse como un satisfactor social 

fundamental, el lugar donde habitan las personas viene a convertirse en uno de los principales 

indicadores del bienestar de una sociedad. 

Motivo por el cual es importante estudiar: a quien va dirigida, sus usos, detalles, rincones y entorno 

inmediato, así también de manera indirecta al estudio de las forma de organización social y de vida de 

esa pequeña célula de la sociedad que es el núcleo familiar y, consecuentemente,  la sociedad de un 

barrio y posteriormente a la  de una comunidad entera. 

1.4.-La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, un 

problema complejo.  

La VISPM en la zona de estudio, representa una complejidad debido a los múltiples vínculos por la 

cual surgió y se ha desarrollado, que a su vez ha desencadenado consecuencias en diferentes 

categorías y estas contribuyen en generar otras de categoría inferior o de manera paralela en otro 

ámbito y de manera sucesiva es un problema dialectico que establece relaciones dependientes e 

independientes, es por ello que se trata de un problema complejo. Es decir, la problemática se 

desarrolla bajo la perspectiva de los sistemas complejos, la sustentabilidad y la epistemología 

constructivista, de manera metodológica cualitativa y cualitativa, por lo que esta se descompone en 

macro conceptos que facilitan organizar la complejidad que esta representa, sin embargo, de manera 

no-desvinculante (ver imagen 3), por lo tanto: 

La vivienda de interés social en producción masiva, objeto de este estudio se desarrolla en un 

contexto nacional- internacional el cual engloba una política de vivienda y una política de turismo que 

de manera sincrónica y diacrónica dieron origen a un fenómeno de urbanización que esta ha surgido 

por determinantes poblacionales como consecuencia de una producción irracional de servicios: el 

turismo, estos aspectos conforman el primer subsistema de la complejidad del problema: procesos de 

tercer nivel. 

Posteriormente, se establecen los metraprocesos, como aquellas determinantes categóricas: 

económicas, sociales, políticas, los cuales fueron propiciados por el primer subsistema y estas figuran 

como las consecuencias inducidas, todas estas reflejadas de manera territorial. En el aspecto social 

dio origen a un fenómeno demográfico: la inmigración erigido por las utopías de mejoramiento de vida 
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a través de obtener un trabajo como prestador de servicios del sector turístico y una vivienda, esta 

como la necesidad propia de habitar y tener conciencia de propiedad, lo que generó la inserción de 

una multiculturalidad local. 

Esta situación social se rige y se vincula con las determinantes económicas, las cuales contemplan la 

centralización de economías a través de la productividad irracional económica centrada en 

potencializar  el sector terciario: el turismo y la producción inmobiliaria, las cuales han apostado por 

una planificación meramente económica que beneficia al mercado inmobiliario, la comercialización de 

vivienda y de suelo lo que ha contribuido, contribuido a la instauración de un agente que se le podía 

denominar ódelincuente de cuello blancoô: las inmobiliarias, que aunado a las vinculaciones 

determinantes políticos, han permitido el desarrollo incontrolado de este sector y ha propiciado una 

gobernanza de territorio, debido a la organización de estos actores económicos para lograr sus 

objetivos a través de la misantropía política , está considerada como una actitud social y psicológica 

caracterizada por la aversión general hacia el género humano cuando este no tiene la facultad del 

poder, es decir, se realiza a través del odio genérico hacia la humanidad, en desprecio hacia lo que 

hace el ser humano cuando detenta el poder o cuando carece de él (Gibert, N.D). 

Derivado de estas acciones, se desencadena el proceso de primer nivel: el ñPolígono 11ò, el cual 

surge de la necesidad de generar un territorio destinado a ser urbanizado, en el que se construye 

vivienda masiva de interés social,  sin contemplar la sustentabilidad y la complejidad que esta misma 

implica como antes se mencionó, y ha propiciado la degradación de los ecosistemas preexistentes, 

con todas las implicaciones que esto tiene en la calidad de vida de los habitantes. 

Posteriormente se origina un proceso el cual se  contempla dentro del primer nivel como las 

consecuencias organizantes- vinculantes, reflejadas en los habitantes a través de la identidad barrial y 

la calidad de vida que estos evidencian. A su vez, los espacios internos y externos de las viviendas 

que presentan deficientes características de habitabilidad lo que ha coadyuvado al surgimiento de 

tipologías de viviendas denigrantes que a su vez contribuyen a conformar patologías sociales, en un 

medio ambiente, en donde, como ya se mencionó se han eliminado los ecosistemas del entorno, 

resaltando la posibilidad de aprovecharlos como bio-parques urbanos y zonas de esparcimiento.  

El sistema complejo del problema de estudio implica múltiples variables a diferentes escalas, las 

cuales están vinculadas ya que no se pueden analizar de manera aislada, sin embargo, estas  se han 

organizado en tres subsistemas, y no se engloban todos los vínculos que la vivienda en el ñPolígono 

11ò ha desencadenado pues el sistema complejo es creciente y no limitativo. 
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Conclusión capitular 

La aplicación de visión de los sistemas complejos permitió establecer el sistema complejo de la 

vivienda de inter®s social de producci·n masiva en el ñPol²gono 11òa través de establecer las 

vinculaciones que están implicadas, a su vez la incorporación de la sustentabilidad en el análisis 

permitió establecer los altos costos que se generan por seguir una directriz económica que no 

benéfica a la sociedad, si-no a unos cuantos actores, los cuales ejercen presión y se refleja en la 

gobernabilidad del territorio. Actos que han propiciado que el modulo habitacional se encuentre 

devaluado y marginado, debido al tipo de vida que la vivienda propone a sus habitantes, y no 

corresponde a las exigencias biológicas, individuales, familiares y colectivas. Motivo por el cual es 

importante analizar los componentes que intervienen en la planeación del espacio- habitación.  

Imagen 3.- Esquema metodológico del problema complejo de la vivienda del ñPolígono 11ò. 

Fuente: Elaboración Propia. 
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Esta situación la ha categorizado como un problema social de primera magnitud y por lo tanto debe 

ser asumido por toda la sociedad, lo que implica la necesidad de un fuerte involucramiento del Estado, 

es decir, cumplir un papel rector, donde se cree e impulse una política nacional y local de vivienda con 

visión de mediano y largo plazo sustentable, a pesar que derechos humanos básicos no es algo 

sencillo de alcanzar, pero nunca hay que dejar de destinar los esfuerzos posibles para ello. 

La defensa al derecho de la vivienda adecuada , se tiene que ver como una búsqueda necesaria por 

alcanzar, al menos, niveles mínimos de dignidad en la condición de vida del ser humano que 

contribuyan a una política humana de habitabilidad, teniendo en cuenta que los intereses de la 

sociedad serán siempre superiores a los individuales. 
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Capítulo 2 

Procesos externos en diacronía-sincronía: la política de vivienda 

social para las clases menos favorecidas y la llegada del turismo 

como factor detonante de una nueva ciudad. 

Introducción capitular 

El presente capitulo analiza las políticas implementadas en el país, de manera diacrónica,  así como 

de manera paradójica su incidencia sincrónica socio-territorial y espacial.  

La importancia de este análisis coadyuva a demostrar la desvinculación que existe en la 

implementación  de la política de turismo, a través, de desplazar en tiempo, una política que 

presentaba un gran problema a nivel nacional y que merecía mayor atención por parte del gobierno: el 

habitacional. Motivo por el cual el capítulo se estructura en dos apartados altamente contrastantes: 

Por un lado el primer apartado óPolítica de vivienda social: Evolución del arquetipo habitacional de las 

clases menos favorecidas en M®xicoô, analiza los procesos por los que ha pasado la vivienda para las 

clases menos favorecidas, a través de la política de vivienda que se ha implementado en el país a lo 

largo de los años con el manifiesto de una despreocupación por parte del gobierno y se ha involucrado  

en tratar de resolver la problemática de manera cuantitativa y no cualitativa, a través de la creación de 

distintos fondos e instituciones, los cuales propiciaron el surgimiento de un actor social que hoy día se 

encuentra consolidado: el inmobiliario, el cual ha basado su actividad habitacional, de manera 

simplista a favor de la rentabilidad económica del suelo, a costa de la degradación de los ecosistemas 

que le sirven de soporte, con la construcción de viviendas, en las que desde su conformación se ha 

degradado el área habitable de las mismas, lo cual contribuye a la pauperización de la calidad de vida 

de las clases más bajas. 

En el siguiente apartado, se analiza los procesos que condujeron la inserción de la política de turismo 

a nivel nacional con incidencia local en el estado de Quintana Roo. Considerando que de manera 

forzada y ambiciosa se insertó en el país en diacronía con la política de vivienda, reflejada en la 

creación de una nueva ciudad: Cancún, a pesar del problema habitacional que venía arrastrando el 

gobierno a nivel nacional. 

Finalmente, se concluye que ambas políticas históricamente han interactuado de manera diacrónica y 

sincrónica, sincrónica al ser la política de turismo una evidencia más que no contempla a las clases 
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bajas, lo cual dio origen al polígono de estudio donde se ha  urbanizado y se sigue urbanizando con 

vivienda de interés social. 

2.1.- Política de vivienda interés social: Evolución del arquetipo habitacional de 

las clases menos favorecidas en México. 

2.1.1.-La política de vivienda interés social en  México a través de los años. 

Antecedentes Históricos 

Las primeras manifestaciones de vivienda que se dieron en México fue con la llegada de los 

españoles en el siglo XV, a través de un patrón clasista deprimente, con la existencia de dos tipos de 

vivienda: condominio (vecindades) que consistían en hileras de viviendas en ambos lados de un patio 

central con los servicios independientes, y en contraparte, viviendas de menor condición: eran cuartos 

con cocina y los servicios higiénicos eran colectivos, estos dos prototipos  fueron habitadas por 

población de menores recursos y  criollos (Nevarez & Salazar, N.D.). 

Posteriormente, durante el periodo de Porfirio Díaz Morí (1876, 1877-1880, 1884-1911), el patrón 

clasista continuó, la sociedad mexicana vivió una dual presencia, debido a que el gobierno en turno 

favoreció a ciertos núcleos relacionados al desarrollo capitalista del país y al sector habitacional para 

la clase alta, la cual fue resuelta con vivienda con estilos arquitectónicos europeos bajo la óptica de 

reflejar la imagen que el gobierno en turno quería proyectar óPar²sô, y en contraste la clase baja fungía 

como una enorme masa empobrecida de ciudadanos que se encontraba en la marginalidad educativa, 

vivienda, consumo de bienes, servicios y participación política, por lo que este tipo de población fue 

encapsulada en régimen de exclusión, evidencia de ello es la vivienda, la cual fungió como un 

arquetipo de distinción entre clases sociales de la época (ver imagen 4 y 5) (Boils, 2003). 

 

 

 

 

 

 

Imagen 4.- Vecindades. AGN 

Hermanos Mayo (Urbina, 2009) 

Fuente: 

http://portalacademico.cch.unam.mx/mat

eriales/prof/matdidac/sitpro/hist/mex/mex

2/HMIICultura_Vida/Arquitectura1920-

4.htm 
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Esta acción de desatención de vivienda para las clases más bajas, fue imprescindible para que 

surgieran los fraccionadores, que se convirtieron en los nuevos especuladores urbanos, que vieron 

esta  problemática como una oportunidad para realizar negocios propios, invirtiendo sus capitales en 

el desarrollo de fraccionamientos a las afueras de la ciudad, los cuales fueron apoyados por el 

gobierno en turno a través de dejar realizar esta actividad con la condicionante de que no se les 

proporcionaría servicios urbanos, es decir, los fraccionadores iniciaron un crecimiento anárquico a 

través de fraccionamientos con orígenes irregulares, debido a que el gobierno no se involucró de 

manera directa con estos para su desarrollo. Así mismo, y posteriormente esta actividad denotó el 

gran inicio del negocio inmobiliario, con la creación de 27 colonias en la ciudad de México, lo que 

propicio que los fraccionadores emprendieran alianzas con bancos para potencializar el desarrollo de 

más fraccionamientos, y desarrollar este negocio de manera más organizada y estructurada, ya que el 

gobierno no se involucraba en este sentido, lo que provoco que los asentamientos humanos habitados 

Imagen 5.- Vecindades. AGN Hermanos Mayo (Urbina, 2009) 

Fuente: 

http://portalacademico.cch.unam.mx/materiales/prof/matdidac/sitp

ro/hist/mex/mex2/HMIICultura_Vida/Arquitectura1920-4.htm 
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por las clases bajas no contaran con servicios mínimos de vialidad, seguridad, sanidad, convirtiéndose 

en focos de infección en la periferia de la ciudad (Salazar, 2004). 

Así mismo, esta situación de fraccionamientos ilícitos que eran ocupados por las clases obreras o 

inmigrantes quienes veían, a pesar de las deficientes condiciones, la oportunidad de obtener una 

vivienda para así mejorar su calidad de vida; desato una problemática urbana para el ayuntamiento, 

debido a que el desarrollo urbano se dio de manera horizontal y con bajas densidades, y provoco que 

dotar servicios representara un alto costo, lo que propicio que la población de estas viviendas  

permanecieran viviendo en condiciones insalubres, en contraparte de la clase alta, quienes habitaban 

en ñchaletsò en fraccionamientos con todos los servicios (Salazar, 2004). 

Un aspecto que contribuyo a la compra y venta de estas viviendas para las clases menos favorecidas 

fue la ideología de: ódejar de pagar rentaô, por lo que los fraccionadores aprovecharon los medios de 

comunicación del momento para difundir y potencializar esta actividad de compra, directriz que hoy 

día forma el estandarte en mercadotecnia de las inmobiliarias que se encuentran activas en México. 

As² mismo, como resultado del ólibre hacerô del gobierno en turno, la ciudad de México cuadruplico su 

área urbana y los fraccionamientos se convirtieron en unos de los mejores negocios de esa época, es 

decir, los fraccionadores desde este periodo apostaban al negocio inmobiliario sin considerar la 

calidad de vida de la población más vulnerable, con resultados urbanos-habitacionales contrastantes a 

nivel ciudad, acto que los convirtió en la herencia del porfiriato, como actores sociales que 

contribuyeron al desarrollo territorial, al acaparar propiedades agrícolas para el desarrollo de más 

fraccionamientos en la periferia, ya que existía un vacío legal lo que favoreció el favor de gozar de la 

libertad de hacer vivienda,  lo que a su vez también propicio o que se realizaran fraudes inmobiliarios 

al no existir la obligación de registrar viviendas o fraccionamientos  ante la Dirección de Obras 

Públicas. Esto motivo que el gobierno iniciara de manera selectiva la aplicación de una supuesta 

normativa  selectiva, no obstante, a pesar de ello, las inmobiliarias aprovecharon la situación de los 

obreros con mínimos salarios y empezaron a edificar una vivienda más denigrante denominada: 

cuartos redondos, un reducido cuarto donde se realizan todas las actividades del hogar, esta 

denominación se realizó a pesar de que en cuanto a salubridad e higiene el gobierno normaba una 

vivienda mínima con dos cuartos, estancia, baño y cocina, derivado de este delito humano  la vivienda 

se convirtió en uno de los factores críticos de la ciudad (Salazar, 2004). 

Posteriormente, bajo estas características de habitar y hacer vivienda urgía  la necesidad de diseñar y 

aplicar una política de vivienda, sin embargo el país sufrió consecuencias de varias enfrentaciones 
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bélicas
11

 que contribuyeron a incrementar la inestabilidad política y social durante la época, así el  

gobierno mexicano aprovechó la inestabilidad para desatender las necesidades de vivienda y dirigir la 

política del país a otros asuntos:  la industria, la modernización en transporte (ferrocarril), entre otros,  

respaldado en la supuesta atención a las confrontaciones bélicas del tiempo. 

Motivo por el cual, el Gobierno posrevolucionario de Francisco I. Madero (1911-1913), sufrió un efecto 

rebote al tener que aplicar recursos a todas las secuelas que dejó el gobierno anterior y sobre todo al 

mercado inmobiliario, a pesar que existían pocos recursos económicos disponibles,  lo que propicio 

que la inversión fuera mínima en el sector habitacional ante la urgencia de vivienda. El gobierno volvió 

a dejar en manos de los promotores inmobiliarios y terratenientes la problemática de vivienda, y  

permitió la adquisición de grandes propiedades abandonadas en la periferia de la ciudad por parte de 

terratenientes quienes a través de esta acción empezaron a realizar la especulación inmobiliaria hasta 

que su valor aumentara, y provoco que esta actividad se fuera a la alza, lo que contribuyó al 

surgimiento de decretos para regular las rentas debido a la presiones de trabajadores que empezaron 

a manifestar las primeras organizaciones en favor de una vivienda. 

Ante esta situación, en el año de 1916  Venustiano Carranza logró el primer óacuerdoô histórico en 

materia de vivienda, a través de la reducción de pagos de renta de vivienda a la mitad y hasta tres 

cuartas partes de su valor; en 1917 estableció en la Constitución de 1917 en el artículo 123, la 

obligación a los patrones de otorgar a sus trabajadores viviendas cómodas e higiénicas. Es por ello, 

que en periodo de Álvaro Obregón (1920-1924) se estableció en 1925 la Dirección de Pensiones 

Civiles, teniendo entre sus principales atribuciones, otorgar créditos a los trabajadores del Estado para 

la construcción o adquisición de vivienda, como resultado de ello se edificó el edificio Isabel, por el 

arquitecto Juan Segura (ver imagen 6).  

 

 

 

 

 

                                                           
11

 Movimientos como la intervención norteamericana en 1847, la francesa en 1862 y la Revolución Mexicana que 
inició desde el 20 de Noviembre de 1910. 
 

Imagen 6.- Edificio Isabel, 1928. 

Fuente: 

https://www.google.com.mx/search?q=edificio+isabel-

juan+segura  
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La importancia de crear viviendas para trabajadores siguió creciendo, motivo por el cual, de manera 

paralela entre 1929 y 1932 se implementó la planificación y urbanismo, a través de zonificaciones, lo 

que a su vez, coadyuvó para realizar concursos con el intento de mejorar y densificar las viviendas 

obreras, por lo que el gobierno Ejecutivo Federal creó en 1933 el Banco Nacional Hipotecario Urbano 

y de Obras Públicas SA., actualmente Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos (BANOBRAS), 

aunado a ello, en 1934 bajo la presidencia de Lázaro Cárdenas del Río (1934-1940) el suelo se 

convirtió en un concepto clave, al legalizar el suelo ejidal, sin embargo, el gobierno volvió a apostar 

por el desarrollo industrial, lo que propicio que la vivienda volviera hacer un factor crítico, y para 

ómitigarô este problema el gobierno empleo programas de vivienda por lo que se creó el  Departamento 

del Distrito Federal para construir viviendas destinadas a trabajadores de ingresos mínimos, a través, 

de la expropiación de suelo urbano para la clase proletariada; sin embargo, las clases pobres no 

fueron favorecidas, por lo que se inició un proceso de invasión descontrolado de tierras. Surgió de 

manera paralela, la especulación de suelo a través de la expropiación de suelo ejidal, para 

posteriormente convertirlo en urbano, lo que género que inversionistas particulares compraran tierras 

como un negocio seguro con el incremento de precio de tierras de un 50% a 200%, aspecto que 

contribuyó  a que este periodo registrara más de 821 km
2
 de terrenos ejidales o comunales y un alto 

registro en construcción de edificios y fraccionamientos urbanos (Salazar, 2004) . 

A su vez, como consecuencia de los procesos de cambios en la propiedad del suelo, los ejidatarios 

vieron la oportunidad de ganar más con sus ejidos con usos no agrícolas, por lo que sus tierras 

entraron al mercado del suelo, dando origen a colonias proletariadas, es decir, se empezó con un 

proceso suelo-habitacional el cual ya contemplaba al suelo como vinculo de especulación, lo que 

provoco la tendencia de crecimiento, cambio de oferta y surgimiento de nuevos esquemas de hacer 

ciudad, en favor de la  rentabilidad del mismo. Por lo que, al haber poco suelo urbano las vecindades 

se posicionaron como la vivienda de excelencia para arrendar, con calidades habitacionales bajas, 

acto que contribuyó a que este tipo de vivienda  hasta el año 1950 sea la que constituyera un mayor 

porcentaje habitacional de la población asalariada (ver imagen 7), seguida por los fraccionamientos 

fraudulentos o ilegales, y finalmente las colonias de invasión, a su vez, un factor importante que 

coadyuvó a la creación de estas últimas, fue el transporte, debido a que la gente buscaba abaratar 

costos de vivienda a pesar de realizar largos recorridos. 

En las décadas de los años 40 y 50, a causa de que México entró en guerra contra el eje Berlín- 

Roma-Tokio, y dadas las circunstancias externas de restricción sumadas a las internas de estabilidad 

del Estado se favoreció una nueva pol²tica en M®xico de óIndustrialización por sustitución de 

importaciones (ISI)ô, como instrumento modelo para el crecimiento económico, en materia 
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habitacional, -se decretó la congelación de rentas de viviendas para habitación, y se inició un proceso 

de descentralización que implicó un proceso demográfico, para lo cual los inmigrantes que llegaban a 

las zonas industriales deseaban estar cerca de su centro de trabajo, y gracias a la demanda de 

solución al problema de vivienda para esta clase, se desarrollaron conjuntos habitacionales cerca de 

los centros industriales, y a su vez, el transporte público facilitó este proceso. 

 

 

 

 

 

 

Sin embargo, esta clase no pudo acceder a las viviendas por el alto costo de mantenimiento, lo que 

propicio la continuación de la vivienda en arrendamiento, esta situación requería la intervención 

urgente del gobierno. Derivado de ello, durante el periodo del presidente Manuel Ávila Camacho 

(1940-1946), la ciudad se convierte en el ente de atención gubernamental, por lo que se siguió 

tomando en cuenta a la industria, la clase media y la cuestión urbana, por lo que estabilizo las rentas, 

que posteriormente Miguel Alemán Valdés (1946-1952), extendió de manera indefinida lo que trajo 

repercusiones en el la inflación valor del suelo y habitacionales propiciando aumento de densidades 

en las vecindades o viviendas arrendadas lo que contribuyó a empeorar las condiciones de las 

mismas, y propicio el incremento de asentamientos en las periferias (ver imagen 8), por lo que las 

colonias proletariadas alcanzaron el mismo nivel cuantitativo que el habitacional en arrendamiento que 

posteriormente la primera aumento, a pesar de que este periodo de gobierno presento el más alto 

crecimiento económico (Leal, 2012).  

 

 

 

 

Imagen 7.- Vecindad de la ciudad de México, 1950. 

Fuente: http://soundlahermandad.mex.tl/33680_el-

principio-de-todo.html 

Imagen 8.- Asentamientos irregulares en la periferia de la ciudad 

de México, 1950. 

Fuente: http://soundlahermandad.mex.tl/33680_el-principio-de-

todo.html 
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Esto se ve reflejado de manera paralela en  la generación  de programas habitacionales más efectivos 

y con mayor impacto entre la población trabajadora, debido a la prioridad de crear vivienda social, por 

el fenómeno de presión sobre la necesidad de suelo y vivienda urbana, lo que dio paso al nacimiento 

del sector constructor nacional, a través, de la contribución de  instituciones gubernamentales 

encargadas de fomentar la producción de vivienda, tales como en Comité Intersecretarial de la 

Habitación que surgió en 1940  y el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) en 1943, evidencia de 

este trabajo en conjunto  fue la construcción de grandes multifamiliares a través del programa del 

ISSSTE (ver imagen 9), acto que rompió con el típico modelo de unidad de vivienda y se introdujo la 

vivienda vertical y la densidad de uso de suelo. Así mismo, esta modificación habitacional creó en los 

fraccionadores competitividad habitacional, sin embargo, el gobierno implemento candados 

normativos para frenar el desarrollo de fraccionamientos al interior de la ciudad de México, esto 

coadyuvo a que el sector privado re-direccionara sus proyectos masivos en la periferia de la ciudad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 9.- Vista aérea, ISSSTE Multifamiliar Tlalpan, Calzada de Tlalpan, 

Tlalpan, México DF, 1957 

Fuente: http://unavidamoderna.tumblr.com/post/86044704110/vista-aerea-

issste-multifamiliar-tlalpan 
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Con estas acciones se tuvo una aproximación a la reducción de la problemática y a la necesidad de 

satisfacer vivienda en grandes cantidades a una población creciente y carente de recursos, con 

diseños de viviendas sociales que respondieron a ciertos parámetros universales que se desplegaron 

en todo el mundo con el llamado óMovimiento Moderno Internacional de Arquitecturaô. Estas primeras 

edificaciones contemplaban en su diseño un conjunto integral en el que se juntaban vivienda, 

educación, comercio y recreación, tales como: Centro Urbano Presidente Alemán (CUPA) 1947ï1949 

y el Centro Urbano Presidente Vista panorámica de México en 1900 Juárez 1950-1952, estos 

marcaron el principio de una serie de desarrollos que pretendían la solución al problema de la vivienda 

(Sánchez J. , 2012). 

Así mismo, en consecuencia de la construcción vertical de multifamiliares, en 1954 se decretó la 

primera ley de condominio: Ley Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios 

Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales, y en ese mismo año se fundó el Instituto 

Nacional de la Vivienda (INVI), cuyo objetivo principal fue el de óatender las necesidades 

habitacionales de los estratos sociales econ·micamente d®bilesô. 

Posteriormente en la década de los años 60, el Estado decidió enfrentar la expansión del crecimiento 

económico, poblacional y de masivos procesos migratorios, que impulsaban mayores requerimientos 

de vivienda urbana y rural, sistematizando una política habitacional a partir de un conjunto de 

instituciones que se especializarían por sectores para atender las exigencias de vivienda en México. 

Por ello, en 1963 el Gobierno Federal constituyó en el Banco de México un Fondo de Operación y 

Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) como una institución promotora de la construcción y la 

mejora de la vivienda de interés social, para otorgar créditos a través de la banca privada, debido a 

que en 1970 la población del país prácticamente se duplicó en comparación a 1950, lo que se tradujo 

en una presión sobre el suelo urbano para la construcción de vivienda. Por lo que, el sector 

habitacional creció aproximadamente tres millones de nuevas viviendas, y alcanzo un registro en el 

año 1960 de 6,409,096 viviendas en el país de las cuales el 0.42% fue promovida con el apoyo del 

estado. Considerando que en este tiempo la población pasó de ser mayoritariamente rural a urbana  

de 35% en 1940 a 58.7% en 1970, por lo que fueron evidentes los problemas de densidad, 

infraestructura y hacinamiento que enfrentaron las incipientes ciudades del país y que causaron 

distintas acciones políticas (García B. , 2010).  

Derivado de estos procesos y fenómenos en la década de los años 70, el Estado fungía como agente 

económico directo: controlador, planificador, regulador de la esfera económica, financiera y social. 

Años atrás, en 1963 surgió el PFV (Programa Financiero de la Vivienda), el cual funcionó junto con 

FOVI como organismos coordinadores de las inversiones y oferta de vivienda de interés social, es 

decir, promovieron la vivienda de bajo costo debido a las demandas de las clases medias y bajas de la 
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población urbana, sin embargo, este programa tuvo dificultades por los sistemas de pagos de las 

mismas, situación que hizo desplazar de nueva cuenta la atención hacia los sectores de mayores 

recursos, por lo que se irrumpió el objetivo antes mencionado. 

Acto por el cual, el gobierno intervino para garantizar por primera vez el acceso a recursos financieros 

que fueran destinados a resolver el problema de vivienda para las clases bajas, es por ello que surge 

un nuevo agente social que se ha perpetuado hasta la actualidad: el promotor inmobiliario, es decir, el 

estado asignó de manera directa a este nuevo agente el papel de satisfacer la demanda de vivienda, 

para promover recursos financieros públicos y privados, que en teoría se enfocarían a resolver las 

necesidades sociales de vivienda. 

Este nuevo panorama favorece el surgimiento de las inmobiliarias, la primera de ellas ñSAREò en 

1967, y contribuyó a que posteriormente en 1972, se obligara a los patrones mediante una reforma 

constitucional que en base a aportaciones se constituyera el Fondo Nacional de la Vivienda y con ello 

establecer un sistema de financiamiento de otorgamiento de crédito barato y suficiente para adquirir 

vivienda para las clases trabajadoras, lo que originó la formación del Instituto del Fondo Nacional de la 

Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), propiciando así, la creación del segundo desarrollador  

de vivienda de interés social ñGRUPO GEOò (Sánchez J. , 2012). 

Asimismo, esta misma década sufrió una crisis de legitimidad política debido a las demandas del 

movimiento obrero en torno a las altas tasas de crecimiento de la población (58.7%), así como el 

desinterés de los promotores por invertir en vivienda de interés social, lo que motivo a que el Estado 

creara fondos nacionales para vivienda de trabajadores. En 1973, se creó el Fideicomiso de Interés 

Social para el Desarrollo de la Ciudad de México (FIDEURBE) y al siguiente año surgió la Comisión 

para la Tenencia de la Tierra (CORETT),  y  por decreto, en adición a la Ley del Instituto de Seguridad 

y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado (ISSSTE), el Fondo de la Vivienda del 

ISSSTE (FOVISSSTE) para otorgar créditos hipotecarios en favor de los trabajadores, todas estas  

acciones encaminadas, relativamente, a promover subsidios para la vivienda, debido a que de manera 

paralela el FOVI no fue capaz de resolver los problemas de escases de vivienda de la población 

trabajadora empobrecida (Sánchez J. , 2012). 

Para solventar esta situación, el INFONAVIT se colocó como el más importante de los organismo 

públicos, como administrador de los recursos de los trabajadores, al tener la mayor capacidad para 

financiar el mayor número de viviendas, acción que coadyuvó a que se le considerara un importante 

factor de captación política y poder económico, lo que propicio, que figuras públicas se integraran a 

comisiones para construir empresas constructoras que se dedicarían a edificar vivienda residencial en 

serie para venta, ocasionando una producción desigual. No obstante, esto marcó un aumento en 
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vivienda en el plano nacional que ascendió a 12,074,609 de las cuales 3,788,240 (31.37%) 

pertenecían a esa década (García B. , 2010). 

Hacia los años ochenta la promoción de la vivienda se mantuvo gracias a los recursos del INFONAVIT 

y FOVI, quienes lograron edificar 3,960,624 viviendas públicas de las 16,035,233 existentes que el 

país tenía, índice alcanzado debido a la situación de habitantes sin vivienda por daños ocasionados 

por el terremoto de 1985, que hizo surgir otra tipología de vivienda bajo el Gobierno del presidente 

Miguel de La Madrid (1982-1988) el cual expropio 7 mil predios (lotes baldíos en su mayoría) para 

construir  44,000 viviendas de 40 m
2
, con un presupuesto de más de 200 millones de pesos para el 

programa denominado ñRenovación Popularò. Las viviendas tenían acabados austeros, pero 

representaron un enorme avance si se les compara con los cuartos redondos de vecindades con 

servicios comunes. Para potencializar la construcción de vivienda de interés social inicia operaciones 

HOMEX en 1989 (Nevarez & Salazar, N.D.). 

Acto que contribuyó en la década de los años 90 durante el Gobierno del presidente Carlos Salinas de 

Gortari (1988-1994), a llevarse a cabo importantes modificaciones en materia de vivienda y desarrollo 

urbano con sus grandes implicaciones. 

Es decir, se reformaron leyes relacionadas con el suelo, dando la oportunidad a ejidatarios y 

comuneros de negociar sus terrenos en forma privada con agentes privados o públicos. Esto facilitó la 

incorporación de este tipo de suelo al desarrollo urbano, suelo que al ser a muy bajo precio por 

grandes agentes, se convirtió en desarrollos habitacionales alejados en las periferias, como es el caso 

del ñPol²gono 11ò motivo de este estudio. Con el tiempo surgieron varias empresas que se dedicaron a 

construir viviendas de interés social con las mismas características de espacios mínimos, ocupando 

extensiones enormes de tierra con la nula aplicación de normativa urbana en la mayoría de estos 

terrenos. El resultado, fue la creación de grandes desarrollos, sin infraestructura, servicios, justificados 

en la prioridad de dar respuesta a la demanda de vivienda, a pesar de ser un producto poco eficiente y 

con muchas limitaciones. 

Como resultado de un nuevo marco de reestructuración nacional y global en la economía mundial, se 

produjo una redefinición en la acción del Estado en materia de vivienda, desde entonces, la 

participación estatal en los programas de vivienda se ha restringido a la promoción y financiamiento 

habitacional, estimulando y potencializando que construyan y financien las viviendas por las 

inmobiliarias. 

Esta situación favoreció el surgimiento y el apogeo de las empresas desarrolladoras de vivienda, 

debido a que el objetivo era impulsar el mercado de la vivienda por que formaba parte del proyecto de 
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modernizador de la ciudad de México y de la economía del país, motivo por el cual, se realizó e inicio 

la más grande alianza entre el sector financiero (INFONAVIT), las empresas desarrolladoras 

(inmobiliarias) y el gobierno, en lo que respecta a la producción de vivienda de interés social. Este 

hecho colocó a la vivienda en el mercado inmobiliario como mercancía, dejando de lado su función e 

importancia social, de esta manera las empresas constructoras participaron de manera activa a través 

de licitaciones públicas para la edificación masiva de vivienda de interés social, sin embargo, debido a 

la crisis financiera de 1994, los únicos recursos financieros  disponibles para construcción eran del 

INFONAVIT y FOVI, aspecto que propició la consolidación de grandes inmobiliarias como 

desarrolladoras de vivienda, en consecuencia de ello el INFONAVIT abandonó su papel  de promotor 

y se convirtió en facilitador-gestor de vivienda (Sánchez J. , 2012). 

De tal manera, que la producción de vivienda se convirtió en un negocio financiero que aunado al 

continuo aumento en los precios de materiales y a la pérdida del poder adquisitivo, repercutió en la 

calidad de vivienda, con fuertes impactos urbano-territoriales, debido a, entre otros factores, a que 

desapareció la supervisión de calidad por parte del INFONAVIT. Una acción que también contribuyó, 

fue la venta de su reserva territorial por parte del mismo organismo, lo que dio paso a la adquisición 

de tierras ejidales por parte de las inmobiliarias y la construcción de miles de ómini-casasô,  lo que 

consolid· a este actor ósocialô en el mercado inmobiliario, pues el organismo antes mencionado perdió 

uno de sus objetivos fundamentales: el ser un ófondo solidarioô para generar vivienda social, pues se 

convirtió en la fuente de recursos para el negocio inmobiliario habitacional. 

En las administraciones públicas subsiguientes al año 2000, se ha seguido con el mismo patrón que 

en la década anterior, en favor de la alianza tripartita antes mencionada para edificar masivamente 

vivienda de interés social, sin contemplar un modelo habitacional confortable que no denigre la calidad 

habitacional y vida de sus habitantes, y que tampoco elimine y contamine los ecosistemas 

circundantes. Ejemplo de ello, en la propuesta de campaña del presidente Vicente Fox Quezada 

(2000-2006), quien propuso un financiamiento a un ritmo anual de 750,000 viviendas, logrando así, la 

construcción de 2,350,000 viviendas en su sexenio, lo que significó un ritmo de 2,300 viviendas por 

día, la mayoría en la periferia de las ciudades. En consecuencia, surgieron distintas modificaciones a 

las instituciones gubernamentales: el FOVI, en 2001 se convierte en la Sociedad Hipotecaria Federal 

(SHF), se constituye el Consejo Nacional de Organismos Estatales de Vivienda (CONOREVI), así 

mismo, se crea la Comisión Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI); posteriormente en el 

2006, la CONAFOVI se convierte en la Comisión Nacional de Vivienda (CONAVI) y surge el primer 

proyecto de los Desarrolladores Urbanos Integrales Sustentables (DUIS) (Sánchez J. , 2012).  

En el último lustro, se han implementado proyectos y planes tales como el Plan Nacional de 

Desarrollo, Programa Nacional de Vivienda en el 2007 e Hipotecas Verdes (INFONAVIT) en 2009, sin 
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embargo, estos proyectos o programas de vivienda de interés social aun no responde al espíritu 

establecido en el artículo 4º de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, que enuncia 

que todos los mexicanos tienen derecho a una ñvivienda digna y decorosaò
12

, de entrada podríamos 

decir que la construcción de este tipo de desarrollos habitacionales, en donde se reproduce una 

especie de cuarto redondo moderno con techos
13
, muros y pisos ñdignosò

14
, constituye una violación a 

los derechos humanos fundamentales de la población que los habita y de la sociedad en general que 

resulta afectada por las patologías sociales (delincuencia, drogadicción, vandalismo, violencia 

intrafamiliar) que en estos prototipos de vivienda se generan y reproducen. 

Se puede decir, que la vivienda social en México a través de los años no ha recibido atención 

necesaria y suficiente por parte del gobierno, y ha favorecido intereses particulares, pues la política de 

vivienda fue generada o impulsada por las demandas y necesidades de la misma población de clases 

bajas trabajadoras que requerían un espacio donde habitar y ésta se ha desarrollado con recursos 

que han provenido del ahorro de los mismos trabajadores mediante la cuota patronal que hacen los 

patrones, que han incluido este tipo de prestaciones y de los préstamos que realizan bancos o 

instituciones financieras con el interés fundamental de cobrar, para seguir generando vivienda y 

consolidar de manera momentánea el negocio inmobiliario. 

Es por ello, que la aplicación de esta política de vivienda de interés social se ha llevado a cabo debido 

a que en 1987 el INFONAVIT modificó su sistema financiero para adecuarlo a las condiciones de la 

economía y del mercado, por lo que se cambió el papel de promotor de vivienda al tener que seguir 

los lineamientos impuestos por el Banco Mundial, entre sus condiciones para el otorgamiento de los 

préstamos que le otorgó durante esa década, se encuentra la exigencia de que los créditos a la 

vivienda sean rentables. El INFONAVIT queda únicamente como institución del Estado encargada 

como gestor administrativo de la vivienda de interés social, dejándole la atribución al sector privado de 

la producción de vivienda de interés social en México. La exigencia del Banco Mundial es que la 

ñadecuada pol²tica habitacionalò debe ser rentable y por ello los intereses cobrados por el INFONAVIT 

no deben ser menores a las tasas de inflación, lo que convierte al instituto en una entidad con 

prácticas crediticias similares a las otorgadas por la banca o instituciones privadas, aun perdiendo 

entonces su objetivo de fondo solidario con las clases sociales trabajadoras y desprotegidas. 

Como lo establece el artículo 123º, inciso F, fracción XII, de la Constitución Política de los Estados 

Unidos Mexicanos y obedeciendo el lineamiento, las instituciones dedicadas a la vivienda de interés 

                                                           
12

 Dentro de lo establecido no se especifica a que se refiere con ñdigna y decorosaò, quedando al libre 
entendimiento de los conceptos. 
13

 Siendo edificaciones que establece la CONAVI como óviviendasô con 28 a 30 m
2 

conformados por un espacio 
multifuncional, baño, y tarja para cocina. 
14

 Pisos de concreto, impulsados por el programa ñPisos dignosò por parte del gobierno federal o estatal.  
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social en México, surgieron con la estricta aplicación de sus fondos destinados a la producción masiva 

dirigida a cumplir con la demanda de vivienda para los trabajadores inscritos en el sector formal que 

contaba con ingresos bajos y medios, en otras palabras, la institución cumplía su labor pero no para 

ótodosô los ciudadanos, sino, que la ayuda estaba destinada y diseñada para un sector determinado 

(los trabajadores), para que la aplicación fuera eficiente. El propósito se desvió en el camino y la 

política de vivienda de interés social, empezó a intentar cumplir no solamente con las demandas del 

sector inscrito en la formalidad para trabajadores con bajos ingresos, sino a extenderse por encima de 

ellos, emitiendo créditos para trabajadores que ganaran más de cinco salarios mínimos, y tal es el 

caso del precio de mercado, que ya en el 2004 para la vivienda más económica era de $150,000 

pesos, dejando a las clases sociales menos favorecidas económicamente sin posibilidad de obtener 

una vivienda de interés social. 

Por otro lado, el hecho es que muy pocos créditos para adquisición de vivienda en México se 

proporcionan a familias cuyos ingresos están por debajo de los cinco salarios mínimos ya que la 

política de vivienda en México, otorga créditos a familias que ganan más de cinco salarios mínimos 

dejando fuera a más del 75 % de las familias de menores ingresos en el país, por ello se puede decir 

que a partir de 1990 la vivienda de interés social en México puede considerarse una mercancía en vez 

de un derecho social. 

La realidad es que el país cuenta con varias instituciones dedicadas totalmente o en parte a la 

asignación de recursos para apoyo a la vivienda de interés social, entre las que se encuentran: 

INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI, FONHAPO, Banca/Sofoles, SHF, CONAVI, OREVIS (ver imagen 

10). Que están potencializando la edificación de vivienda masiva con mínimos metrajes de áreas 

habitables, y sin observar requerimientos básicos de habitabilidad y convivencia tanto al interior de la 

vivienda como en las áreas comunes, de equipamiento y áreas verdes que tendrían que tener para 

coadyuvar en la formación de seres humanos en un ambiente sano, lo que pone en duda la 

sustentabilidad de la misma, aunque sean empleadas las ñeco-tecniasò
15

, sin mencionar que los 

lugares donde se construye este tipo de vivienda, queda muy alejado de sus fuentes de empleo, 

ocasionando la necesidad de traslados y largos viajes con pérdidas de horas hombre, así como, con 

las consecuencias medio ambientales y económicas que esto implica.   

 

 

                                                           
15

 Consideradas como: focos ahorradores, llaves de agua ahorradoras, calentadores de agua solares, cubiertas 
termoacústicas, sistemas de ahorro de agua en muebles para sanitarios. 
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Es importante mencionar, que en la tendencia creciente por construir menos metros cuadrados para 

que el costo de la vivienda de interés social no se incremente considerablemente, debido a los 

factores inflacionarios y a la consecuente pérdida del poder adquisitivo de la población, no ha 

generado una política de compensación o mejoramiento salarial que permitiera que las viviendas 

fueran construidas con más metros cuadrados y mejores condiciones de entorno. Ni tampoco, se han 

generado acciones sustanciales para que el creciente número de viviendas abandonadas o en desuso 

puedan ser aprovechadas.  

Por lo tanto, el desarrollo de vivienda de interés social en producción masiva, se puede decir que es 

un negocio ócompetitivoô en México. En el 2010,  participaron cerca de diez grandes desarrolladores y 

alrededor de 2,000 pequeños y medianos desarrolladores construyendo de forma activa, unidades y 

conjuntos habitacionales (CONAVI, 2013) (ver imagen 11). 

Con esto queda demostrado que la visión simplista y la aplicación de esta política de vivienda, así 

como, la creación de una cantidad importante de instituciones dedicadas a la inversión de fondos en el 

aseguramiento de la cobertura de vivienda para las clases menos favorecidas en México, no ha sido 

suficiente para resolver los requerimientos de vivienda digna con espacios de calidad, así como en 

requerimientos habitables, confortables y sustentables que dejan mucho que decir para las clases 

menos favorecidas. 

 

Imagen 10.- Número de Créditos Financieros para Viviendas nuevas, otorgados por 
Instituciones Financieras en México 1973-2012. 

Fuente: NAMA Apoyada para la Vivienda Sustentable en México ï Acciones de Mitigación y 

Paquetes Financieros. CONAVI (gráfica, Rosalba Cruz), 2012. 
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Esto ha traído como consecuencia, a manera de bucle recursivo, que las acciones urbano-territoriales 

emanadas de esta política de vivienda de interés social, sean producto de una visión simplista 

encaminada al logró de la rentabilidad económica, por encima de las necesidades de la población, 

incorporando prototipos de vivienda que se convierten en referentes para la construcción de nuevos 

desarrollo habitacionales, reproduciendo condiciones que deterioran la calidad de vida de quienes los 

habitaran. Aunado a esto, el acceso a la vivienda depende de la capacidad adquisitiva de las familias 

y no de las necesidades vitales.  

México, cuenta con un rezago de más de 4 millones de viviendas, el promedio de ocupantes por 

vivienda es de 4.4, el 48% de las viviendas cuentan a no más con dos cuartos, y el 23.2% cuentan con 

sólo un cuarto, solo el 64% de las viviendas tiene materiales durables en los techos (INEGI, 2012), así 

mismo, más de la mitad de los trabajadores mexicanos enfrentan limitantes económicas para poder 

acceder a un financiamiento para la adquisición de una vivienda, considerando que la oferta de suelo 

y vivienda no es accesible para por lo menos la mitad de la población con más bajos ingresos. Gran 

parte del presupuesto federal en materia de vivienda va mucho más enfocado la industria privada de 

desarrollos que a vivienda popular, dejando desatendido en materia de vivienda al sector más 

vulnerable que representa más de la mitad de la población. 

Sería recomendable incorporar  un fenómeno que se está presentando: es el que por un lado, se está 

construyendo vivienda de interés social cada vez más alejada de las ciudades consolidadas, y los 

Imagen 11.- Participación del mercado de vivienda nueva por desarrollador en 
México 2010. 

Fuente: NAMA Apoyada para la Vivienda Sustentable en México ï Acciones de 
Mitigación y Paquetes Financieros. CONAVI 2011. 
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trabajadores que las compran, no tienen ingresos suficientes para trasladarse diariamente lo que está 

generando cifras importantes de vivienda abandonada. También existen sectores en las ciudades que 

han cambiado su uso de suelo, existiendo la posibilidad de ir adecuando vivienda dentro de la ciudad 

consolidada. 

2.1.2.-La degradación del área privativa de la vivienda. 

Un aspecto importante para el diseño y desarrollo de vivienda de cualquier tipo, es el tamaño de la 

misma reflejado en la calidad y cantidad del área privativa, es decir, las áreas al interior, aunado a la 

calidad de los materiales constructivos, servicios, infraestructura y equipamiento circundante, 

localización. Todas estas características con el objetivo de crear espacios confortables para las 

actividades esenciales de un estilo de vida cotidiano-particular, considerando que se ha definido a la 

vivienda décadas atrás: como un espacio que debe estar construido con la finalidad de satisfacer las 

necesidades humanas (Guell, 1977); así mismo, como el contenedor de necesidades primarias 

definidas como abrigo y protección que propicia la conciencia de propiedad y cohesión familiar en un 

ambiente de privacidad (León, 1977); y a su vez,  como el medio que tiende a estabilizar a la familia y 

a perpetuar relaciones y costumbres, es por ello que en este sentido se le atribuye la función de 

socialización primaria y la formación de los valores. Sin embargo, actualmente  la construcción, así 

como el área privativa de la vivienda esta determina por las necesidades de un presupuesto y la 

finalidad de cada proyecto, como resultado de una política habitacional de vivienda de interés social, 

que tiene el objetivo de realizar una política cuantitativa, relegando la importancia social-humana que 

esta constituye. 

Motivo por el cual, la tipología de vivienda de interés social destinada para la clases menos 

favorecidas ha sufrido una transformación y encapsulamiento, ya que esta se ha catalogado 

actualmente bajo el concepto de vivienda económica
16

 (CONAVI, 2010), como su nombre lo indica,  

basada en la capacidad de pago del usuario. El objetivo de esta clase de producto es proveer de una 

óvivienda dignaô
17

 a personas de bajo poder adquisitivo, con el fin de lograr esto, la mayoría de las 

veces, el tamaño de la vivienda estará restringida hasta donde los costos lo permitan. Considerando 

esta primicia, el desarrollo de la vivienda en México referente a dimensiones, en los primeros años del 

siglo XX presentó un incremento en sus dimensiones; sin embargo, a partir de 1980 éstas volvieron a 

disminuir  hasta la actualidad, debido a que el INFONAVIT se posicionaba como el mayor financiador 

de este tipo de  vivienda, apoyado al surgir la CONAVI, al establecer en el 2007 y su actualización en 

                                                           
16

 Vivienda de Económica, es la vivienda en ámbito físico-espacial que presta el servicio para que las personas 
desarrollen sus funciones vitales básicas, ya sea un producto terminado, parcial o en proceso; engloba la vivienda 
popular y tradicional según su clasificación relación precio-área 30 a 42.5 m2, puede ser unifamiliar o plurifamiliar 
dependiendo de la cantidad de familias para la que este destinada (CONAVI, 2010). 
17

 Vivienda digna: límite inferior al que se pueden reducir las características de la vivienda sin sacrificar su eficacia 
como satisfactor de las necesidades básicas, no suntuarias, habitacionales de sus ocupantes (CONAVI, 2010). 



 

 48 

La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, en Cancún, Quintana Roo. 

el 2012, el ñC·digo de Edificaci·n de Viviendaò la cual enuncia que la vivienda de interés social 

solamente contemplaba 30m
2
 como mínimo (CONAVI, 2007), cifra que se ha mantenido vigente hasta 

la actualidad (ver tabla 1).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Actualmente, se ha enunciado que la CONAVI modifico el metraje mínimo para la vivienda de interés 

social, el cual contempla la eliminación de un espacio multifuncional, promoviendo 38 m
2
 con dos 

habitaciones, baño, área de cocina, sala-comedor
18

; sin embargo, no existe un documento oficial que 

avale el nuevo metraje, así como no existe una actualización en el Código de Edificación de Vivienda 

del 2012, sin embargo, aun teniendo esta modificación el metraje enunciado no cumple con el metraje 

necesario para alojar los espacios y/o áreas privativas antes mencionadas. Por lo tanto, la 

construcción masificada de vivienda de interés social, continua bajo la tipología de vivienda 

económica, la cual presenta  una superficie deplorable en promedio de 30 m
2
 repartidos en cocina, 

baño y área de usos múltiples (CONAVI, 2010) promovidas por la legislación federal, lo que ha 

propiciado junto con la baja calidad de las edificaciones y la falta de espacios públicos adecuados: 

hacinamiento, insalubridad, insatisfacción y conflictos sociales como vandalismo y drogadicción entre 

otros, constituyéndose en una zonas habitacionales apta para delitos sociales. 

                                                           
18

 Dato obtenido en el  foro de consulta pública organizado por la SEDATU, para la integración de los Programas 

Nacionales de Desarrollo Urbano y Vivienda, en la ciudad puebla, 9 de agosto del 2013. 

Año Área de vivienda mínima 

1930 44.00 m
2
 

1950 48.00 m
2
 

1960 51.00 m
2
 

1980 58.00 m
2
 

1990 56.60 m
2
 

1995 54.60 m
2
 

1998 50.80 m
2
 

2000 52.40 m
2
 

2005 42.40 m
2
 

2007 30.00 m
2
 

2012 30.00  m
2
 

Tabla 1.-  Depreciación en metros cuadrados que ha tenido 
la vivienda social a lo largo de los años hasta la actualidad. 

Fuente: Elaboración propia con datos de libro ñVivienda Social 

en M®xicoò  S§nchez, Javier, 2012  y el C·digo de Edificaci·n 

de Vivienda 2007, 2012. 
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Son muchas las razones que pueden influir en las dimensiones de la vivienda económica, la más 

importante son los precios de los predios y de la construcción, así como el ingreso económico que 

perciben las personas a las que están destinados estos productos. La construcción aumentará su 

costo debido a la inflación económica, y en el caso de los predios se considera el costo debido a la 

ubicación, especulación e infraestructura de un lugar. 

Esto ha provocado que se busquen grandes extensiones en zonas ubicadas en la periferia de las 

ciudades (zonas conurbadas o ejidales) que, como resultado de su lejanía y falta de infraestructura, 

resultan muy económicos y viables para desarrollos habitacionales económicos, pero provocan 

situaciones complicadas para una calidad de vida en el desarrollo de la vida diaria de los usuarios, 

como lo son los largos traslados, infraestructura, servicios, equipamiento, problemáticas sociales. Otro 

factor a tener en mente cuando se realiza una comparación de la vivienda de bajo costo es el ingreso 

económico. La mayoría de las personas con alcance a este tipo de productos percibe menos de cuatro 

salarios mínimos, por lo que depende en gran medida el producto final de la vivienda. 

Lo antes mencionado conlleva a la gran problemática que se ha venido tratando, donde la vivienda 

carece de calidad en materiales y sufre reducción del área privativa, lo que puede marcar  una 

tendencia que, de continuar, ocasionaría productos cada vez más pequeños y de menor calidad, dado 

el constante incremento inflacionario y los salarios mínimos que crecen a menor ritmo. Esta 

disminución de la dimensión de la vivienda y la ubicación de nuevos desarrollos detonan el rumbo del 

crecimiento de la mancha urbana, que crece descontroladamente y sin un orden urbano, en su 

mayoría de los casos. El desarrollo de la vivienda social podría llevarnos a cuestionar hasta dónde se 

puede llegar antes de buscar replantear los esquemas de vivienda de interés social en las periferias 

de las ciudades (ver imagen 12). 

 

Imagen 12.- Conjunto habitacional de 
interés social en la periferia de Nogales. 

Fuente: https://mx.images.search.yahoo.com 
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Esta problemática, es resultado de una visión simplista en la implementación de las políticas de 

vivienda, con el objetivo primordial de obtener mayor rentabilidad económica del suelo, lo que ha 

propiciado que el tamaño de la vivienda esté en función del valor monetario de la misma y de la 

capacidad de pago del segmento socioeconómico a quien está dirigido, sin que se implementen 

políticas para elevar el salario de los trabajadores. Es decir, la vivienda  se considera en este sentido 

como mercancía impulsado por los desarrolladores inmobiliarios, quienes han desplazado el valor 

social y el papel que la vivienda juega en la formación y desarrollo de ciudadanos más saludables 

tanto en lo físico, como en lo psicológico y en lo emocional, lo que se traduce en formas de 

comportarse y relacionarse con los demás y con el entorno y por ende con su calidad de vida. 

Un factor que contribuye a la degradación de las condiciones habitacionales, es la disminución 

paulatina del poder adquisitivo, del 79.16% en los últimos 25 años (Fernández Vega, 2013), de los 

ingresos de los mexicanos con la idea de no elevar el salario mínimo y la vivienda, lo que se ha 

sacrificado es el tamaño de la vivienda, la calidad de los materiales y con esto las condiciones de 

habitabilidad y confort con el alto costo social que esto implica. 

2.2.- Pol²tica de una nueva ciudad: óCancún un Centro Turístico Integralmente 

Planeadoô como producto de una política de turismo.   

La concepción y surgimiento del centro turístico más importante a nivel nacional y del caribe 

actualmente: Cancún, surgió como producto de la aplicación de distintas políticas públicas (entre ellas 

la política nacional de turismo), cuando se elige en el año 1970 como el primer ñCentro Integralmente 

Planeadoò turístico (CIP), para explotar al máximo la riqueza natural virgen de la zona bajo, la 

dirección de un plan maestro que contemplaba la transformación de 13,800 hectáreas en un horizonte 

a 25 años. Esta política de turismo, fue la base para la modificación territorial-ambiental que se ha 

desarrollado desde su concepción (42 años atrás), y ha tenido incidencia en la conformación urbana, 

que generó y sigue generando zonas con segmentación urbana y segregación social, lo que dio origen 

a la conformación urbana- territorial del polígono de estudio, el ñPol²gono 11ò.  

Para la conformación y desarrollo del CIP, se tuvo tres procesos claves de transformación territorial-

ambiental: 

1.-  En primer lugar, la implantaci·n de óestrategias p¼blicasô emprendidas por el gobierno mexicano 

en la década de los años 60; una de ellas: la inclusión de la planificación económica a nivel nacional 

que encamino al turismo a posicionarlo como una nueva actividad económica en el país, considerando 

que no se implementó como política de turismo si no como estrategia económica, debido a que el país 

tenía una superflua experiencia en ese ámbito, ya que solo se tenía en existencia la comisión mixta 
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Pro Turismo
19

 creada en el año 1929 con fines de realizar estudios y proyectos que fomentaran el 

incremento de corrientes de visitantes extranjeros al país, sin ninguna visión estrategia planificada de 

manera económica, esta estrategia se implementó en respuesta a la crisis del modelo económico, 

basado en la sustitución de importaciones. 

Así mismo, la inserción de la estrategia turística estaba relacionada a la planificación del país que 

contemplaba políticas económicas
20

 aplicadas por el Estado mexicano, las cuales han tenido como 

objetivo principal promover el desarrollo capitalista en los diversos sectores y ramas de la economía 

para buscar la independencia económica respecto del exterior. Es decir, la aplicación de estas 

políticas  y estrategia del turismo, se ha tomado como intento de planificar el país, así como de 

planear la economía nacional que ha operado como una institución clasista que defiende los intereses 

de la clase dominante. Por lo que, el Estado se ha convertido en un ente social que participa 

activamente en la economía (Morales J. S., 1998), y sobre todo con el turismo por ser una actividad 

por excelencia que mueve masas. 

De manera paralela, una década atrás (años 50), a nivel mundial el turismo se vinculó a una 

planificación desarrollista, lo que ocasionó que la planeación se enfocara en el aspecto físicoï

territorial, aspecto que México adopta para adentrarse en esta actividad económica. Esto motivo que 

Acapulco se convirtiera en el primer destino turístico principal en México de la década denominada 

ñ®poca doradaò,  y propici· el desarrollo de infraestructura que permitiría el acceso a este destino de la 

clase media nacional y extranjera entre la década 1960-1970.  

Estas acciones, no estarían aisladas de un posible rumbo que tomaría el país persiguiendo los 

objetivos de desarrollo económico, ya que entre los años 1965-1970 diversos países en desarrollo 

incluido México, vieron al turismo como una alternativa para promover el crecimiento de sus 

economías, por ello la Organización para la Cooperación y el Desarrollo (OCDE), afirmó que la 

actividad turística contenía los elementos potenciales para tal efecto, lo que motivó que el Banco 

Mundial y las Naciones Unidas enfocaran sus esfuerzos a la promoción del turismo en los países en 

v²as de desarrollo, declarando la ONU al a¶o 1967, como el ñA¶o Internacional del Turismoò. 

Como consecuencia de este acto internacional, indudablemente México en ese mismo año adopto 

esta actividad de desarrollo como una política económica, que contemplo el turismo como una política 

a nivel nacional de carácter indicativo. Posterior, como primera acción de la política económica, en 

                                                           
19

 Comisión creada por el gobierno de México, dependiente de la Secretaría de Gobernación, su función principal: 
realizar estudios y proyectos que fomentaran el incremento de corrientes de visitantes extranjeros al país 
(SECTUR, 2013).  
20

 La política económica considerada como un conjunto de mecanismo, instrumentos y acciones que aplica el 
estado con el objeto de regular los hechos y fenómenos económicos (Morales J. , 1998). 
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1968 el Gobierno Federal a cargo del entonces presidente Lic. Gustavo Díaz Ordaz (1964-1970) 

solicitó al Banco de México un estudio de zonas costeras con riqueza natural, para localizar posibles 

áreas receptoras de infraestructura de apoyo, desarrollo y consolidación del turismo, y de esta manera 

insertar ñClusters
21

 Tur²sticosò que fungirían como centros para la promoción turística del país, y así 

incorporar al turismo al óProyecto Nacionalô como un sector de exportación de primer orden. Estas 

acciones dieron inicio a la implementación de la política de turismo con el primer óPlan Nacional de 

Turismoô en 1970. 

Entre los fundamentos que se manejaron: la planta industrial en el país no podía crecer por falta de 

capital, no se quería pedir préstamos al exterior por que crecería el circulo vicioso de la deuda externa 

existente, así mismo, las importaciones superaban las ventas y el déficit se cubría con créditos 

externos, la captación de divisas era la preocupación del Banco de México, es por ello que se puede 

decir que se aplicó la óteoría liberal clásicaô: ñLas exportaciones tienen que superar las importacionesò 

(Colombo, N.D), motivo por el cual, el gobierno adopto la política de sustitución de importaciones 

protegiendo el capital local. Esta sustitución no resulto por la baja calidad de los productos y altos 

precios, sin embargo, surgió una nueva alternativa: el turismo masivo que después de la pos-guerra 

cuando alcanzo su auge. El turismo a nivel mundial estaba creciendo mucho más rápido que las 

exportaciones, es decir, existía un dinamismo internacional que contrastaba con México y no existía 

ningún organismo rector de la actividad turística en el país. La oferta turística nacional era escasa y se 

concentraba en un solo lugar: Acapulco. Por lo tanto, surgió la ideología de que había que crear 

nuevos polos de atracción turística (Marti, 1984), motivo por el cual se realizó el estudio para localizar 

posibles áreas con riqueza natural receptoras de turismo. 

2.- El segundo proceso, fue económico con incidencia territorial: la creación de los nuevos polos de 

desarrollo, justificado en la estudio de selección de territorios con riqueza natural (ver imagen 13), lo 

que contribuyó que Cancún sea el primer territorio elegido para transformar; sustentado en el óPlan 

Nacional de Turismoô que se fundamentó en la creación de políticas sectoriales (región), que tendría 

incidencia en el territorio con la explotación de áreas costeras vírgenes, es decir, se introdujo un 

planeamiento urbano: la creación y diseño de los ñCentros Turísticos Integralmente Planeadosò (CIP),  

acto que dio lugar a la instauración de organismos que supuestamente regularían la actividad y el 

territorio para el turismo, es por ello, el surgimiento de INFRATUR
22

 en 1969. Lo que  propició a escala 

local, en la zona norte del estado de Quintana Roo la implantación de una planificación física, es decir, 

una política de planeamiento urbano, a  través de un Plan Maestro (supuestamente visionario en todas 

las categorías: sociales, urbanas, económicas, ambientales) elaborado por INFRATUR y el Banco de 

                                                           
21

 Considerados como enclaves económicos que generan mecanismos de encadenamiento de valor que integran 
los conglomerados económicos, reflejado  en el territorio donde el crecimiento económico se traduce en empleo. 
22

 Organismo activo 1969-1974, llamado Fondo para la promoción de la Infraestructura Turística, con el objetivo 
de analizar y consolidar el crecimiento de los destinos turísticos (FONATUR, 2013). 



 

 53 

La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, en Cancún, Quintana Roo. 

México, con el objetivo de convertir la zona en un ñCentro Turístico de Alto nivelò, en un modelo 

exitoso, funcional y rentable de la política de polos de desarrollo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El proceso de inserción territorial del turismo, se realizó bajo la directriz del primer instrumento urbano-

territorial aplicado en Cancún: un Plan Maestro segregado y fragmentado, el cual desde sus inicios 

consideró dos zonas contrastantes (ver imagen 14) de acuerdo a las actividades a realizar en cada 

una de ellas, así mismo, una zona que albergaría un aeropuerto internacional. La idea principal era 

que todos los caminos aéreos llevaran a Cancún; oficialmente el proyecto se autorizó en 1969 por los 

técnicos del Banco de México (Marti, 1984), iniciando su desarrollo urbano a partir del decreto 

presidencial del 10 de agosto de 1971, ñpor el que se declara de interés público la planeación y 

desarrollo turístico, habitacional, recreativo y de actividades conexas en terrenos de la Isla Cancún y 

los aledaños de la costa del Territorio de Quintana Roo, Delegación de Gobierno de Isla Mujeresò 

(Avilés & Veloz, 2010) .     

Imagen  13.-  Estados seleccionados para desarrollar los futuros polos de desarrollo. 

Fuente: Elaboración propia. 
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3.- Posteriormente,  inició un proceso de transformación territorial: la urbanización del polo turístico 

según el Plan Maestro, que tuvo que incluir a Puerto Juárez, creado en 1964 como primer 

asentamiento costero en la subdelegación política de Isla Mujeres en la zona continental, el cual 

albergaba a 117 habitantes. A su vez, para 1969 la tenencia de la tierra era ejidal perteneciente al 

municipio de Isla Mujeres, que controlaba el departamento de asuntos agrarios y de colonización 

DAAC. Ante esta situación, INFRATUR compro los predios continentales e insulares, no expropio, se 

pagaron los predios a precios comerciales a ejidatarios y pequeños propietarios, por lo que se 

compraron a título personal por Ing. Carlos Nader, ya que también gran parte de las hectáreas que 

ocuparía el proyecto eran propiedad de la nación (Marti, 1984). 

Imagen 15.-  Zonas que conformaban el CIP, las cuales eran 
contrastantes territorialmente. 

Fuente: Elaboración propia. 
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De manera paralela, al realizar compras al por mayor del suelo para el desarrollo del CIP, no surgieron 

inversionistas durante 1969 a 1971, si no hasta 1972; los primeros interesados fueron banqueros 

privados del D.F, Monterrey y Mérida, bajo dos condicionantes de: primero, ellos edificaban el hotel 

pero INFRATUR aportaría el terreno a cambio del 19% de las acciones, segundo, este organismo 

mismo les extendería un crédito para la edificación. Es decir, el Estado a través de los organismos del 

turismo, estaban facilitando todos los recursos al sector privado para invertir en el centro turístico, sin 

embargo, a pesar de estas acciones realizadas a cargo del Lic. Ordaz,  posteriormente, existió 

resistencia por el gobierno federal a cargo del Lic. Luis Echeverría Álvarez (1970-1976), por la 

derrama y facilidades económicas que se realizaron y realizaban para hacer emerger y edificar un 

centro turístico de la nada. El presidente en turno defin²a a Canc¼n como un ñplan extranjerizanteò ya 

que comprometía la soberanía nacional y atentaba contra la mexicanidad (Marti, 1984). 

Sin embargo, a pesar de estas tenciones gubernamentales, la ambición de INFRATUR era demasiada 

para seguir con el desarrollo del centro turístico, por lo que implementó un sistema integral que se 

basó en: localizar predios, elaboraba el proyecto arquitectónico, edificaba el hotel y buscaba 

inversionistas. Esta fue el esquema de trabajo del organismo para continuar los trabajos de acuerdo a 

lo estipulado al CIP, dando paso a que el aeropuerto original empezara a funcionar en 1973, y se 

edificara el primer ñHotel playa blancaò, inaugurado en septiembre de 1974.  

Este año fue imprescindible para Cancún, surgieron hechos que marcarían la historia territorial de la 

ciudad: se disgrega a Cancún de la jurisdicción de Isla Mujeres, lo que contribuyó a la creación del 

municipio de Benito Juárez y se nombra a Cancún como cabecera municipal,  hecho que creó 

resistencia  por parte de los pobladores de Isla Mujeres al volver independiente la zona más 

productiva del norte del estado, debido a que se despojó a Isla Mujeres la totalidad del territorio 

continental que poseía, dejando solo la ínsula. De manera paralela surgen inversionistas de nivel 

internacional, BANAMEX uno de ellos al comprar punta Cancún; empezaron a llegar turistas sin tener 

oferta hotelera a gran escala; INFRATUR se convierte en FONATUR, quien controlaría la venta de los 

terrenos urbanos y turísticos. Con estos hechos Cancún se convirtió en un estado dentro de otro 

estado, FONATUR gobernaba en la ciudad, favoreciendo al sector turístico al anular el pago del 

predial de los terrenos hoteleros, en contraparte de los pocos terrenos urbanos. Así mismo, de manera 

simultánea creció la zona turística, y la degradación ambiental continuo, a través de la construcción de 

fosas sépticas en isla Cancún al no existir drenaje, por lo que los residuos se permeaban al Sistema 

Lagunar Nichupte, hecho que trajo consecuencias ambientales, que actualmente se reflejan en el 

grado de contaminación del cuerpo de agua. 

A pesar del desarrollo turístico y problemáticas que enfrento Cancún, se realizaron diversos eventos 

políticos, en uno de ellos en 1980 tuvo el objetivo de mostrar al mundo exterior el óéxitoô económico-
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turístico-territorial del proyecto financiado por el BID, lo que consolidó el surgimiento de Cancún a la 

fama con visitas diplomáticas y políticas de todo el mundo. Este hecho fue un acto que hizo que 

FONATUR se tuviera que doblegar, por sobre pasar la autoridad municipal, estatal y federal, con las 

actividades mencionadas con anterioridad.  

De manera paradójica, para 1977 en el centro urbano de Cancún existían 1,600 viviendas edificadas 

con predios aproximadamente de una superficie de 160m
2
 y viviendas de 78m

2  
en promedio, vendidas 

en ese entonces en $2,000,000 MN, actualmente $200,000 pesos mexicanos
23

, las obras de 

urbanización y construcción fueron realizadas por compañías constructoras de diversos estados del 

país, en su mayoría provenientes del estado de Yucatán.  

A su vez, un aspecto importante reflejado en la zona de servicios que marcó la ruptura del Plan 

Maestro con la traza urbana ñ¼nica en el pa²sò que supuestamente facilitar²a el funcionamiento de 

programas de protección ambiental y  preveía la supuesta existencia de numerosas reservas 

territoriales libres de construcciones, debido a que la ciudad no crecería  extensamente, fue el 

fenómeno poblacional: altas tasas de inmigración de personas que fungirían como prestadores de 

servicios a la zona turística. Lo que ocasiono el inicio de un patrón de descontrol de crecimiento 

urbano debido a que el CIP en la zona urbana estaba destinado para la clase media, donde vivirían 

los habitantes regulares de Cancún, ignorando las áreas destinadas para los trabajadores de menor 

ingreso económico, los cuales produjeron asentamientos irregulares al adquirir predios baratos (diez 

pesos el m
2
) al norte de la ciudad. Acción que irrumpió los planes de FONATUR en consecuencia del 

sometimiento de la ciudad al rigor de un plan general ambicioso (Avilés & Veloz, 2010), considerando 

que la creación de la Cancún,  fue considerado un centro ajeno a los intereses locales acto que lo ha 

sometido a un crecimiento segregado y fragmentado, el cual dio origen al ñPolígono 11ò, como 

resultado territorial que aloja a la población inmigrante,  provocado por las altas tasas de inmigración y 

acciones turísticas, tema del cual se hablara en el siguiente capítulo. 

Conclusión capitular 

En el país a lo largo de los años, se han aplicado políticas ligadas a seguir ópatronesô que aporten o 

contribuyan con beneficios económicos para el desarrollo del país, estas aplicadas sin considerar las 

consecuencias que traen implícitas. En el tema de estudio, la política de vivienda de interés social y la 

de turismo, son dos políticas que se adoptaron como medidas para óresolverô problemas que México 

adolece desde los años 1960-1970. Estas dos pol²ticas se caracterizan por la similitud en el óprotocoloô 

del proceso de ejecución, que a su vez, dentro del mismo, se diferencian por la inclusión de ambas en 
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 Datos  obtenidos en entrevista a pobladores pioneros de la ciudad. 
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diacronía, y posteriormente cuatro procesos sincrónicos que las vincula, lo que ocasiona que 

converjan en un mismo punto, debido al comportamiento de ambas través del tiempo. 

Es decir, el primer proceso diacrónico: de inclusión, se deriva de la política de vivienda al estar 

rezagada por parte de la capacidad de respuesta del gobierno federal para las clases menos 

favorecidas, que no había sido atendida en cantidad y calidad hasta la década de los años 70, década 

que fungió como punto de partida para el desplazamiento de la política habitacional respecto a la de 

turismo, a través, de la implementación de la política nacional de turismo, la cual tuvo una connotación 

respecto al política antes mencionada, es decir, existió un desplazo de atención de acuerdo a los 

requerimientos del país en esa década, debido a que se dispuso de una alta inversión a través de 

créditos del exterior para crear de la nada el primer ñCentro Integralmente Planeadoò del país, lo que 

propicio que la política de vivienda quedara desatendida y se optara por una medida de sobrellevar y 

ayudara a la problemática de déficit de vivienda, por lo que surge el esquema de financiamiento de 

producción y adquisición de la misma. 

El segundo proceso: sincrónico, al que podemos llamarle de gestión, se traduce en que ambas 

políticas en la ejecución fueron asignadas a organismos públicos y privados por decisión 

gubernamental, deslindándose este, de responsabilidades de ejecución. Por un lado, la política de 

vivienda, adjudico la construcción y desarrollo a un actor privado, por lo que hizo surgir a las 

inmobiliarias, para satisfacer la demanda de vivienda, concediendo la preferencia al desarrollo 

económico capitalista, este acto hasta la actualidad no ha resuelto la problemática habitacional que el 

país requiere, sino todo lo contario se ha entrado en crisis debido a que esta se considera hoy día una 

mercancía, ya que esta ha facilitado la apertura del mercado inmobiliario al sector financiero; a su vez, 

la pol²tica de turismo, creo un organismo ópublicoô para realizar la ejecuci·n del CIP, INFRATUR hoy 

FONATUR. Con estos actos, el gobierno federal se deslindó de realizar ejecuciones y supervisiones, 

lo que trajo como consecuencia que ambos actores ósocial y econ·micoô sobrepasaran la autoridad del 

gobierno y operaran de manera autónoma, como controlador y planificador como hasta la actualidad, 

es decir, se ha implementado un ólibre dejar hacerô, a favor de la rentabilidad financiera, sin contemplar 

las implicaciones sociales y ambientales que estas conllevan. 

De manera posterior, el tercer proceso sincrónico: se da en que ambas degradan ecosistemas 

circundantes, es decir, la ejecución de estas políticas no ha sido sustentable, por un lado la política de 

vivienda de interés social, acapara grandes cantidades de suelo en las periferias de las ciudades 

donde existe vegetación primaria, y se elimina en su totalidad para el desarrollo de urbanización y 

edificación; y de manera paralela, la política de turismo, acapara suelo con riqueza natural virgen 

realizando altas degradaciones por la transformación del territorio para insertar ñclustersò turísticos. 
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Lo que ha conllevado a la sincronía de un último proceso de convergencia, el cual se refleja en el 

ñPolígono 11ò, en la ciudad de Cancún, al existir un efecto de correlación: a mayor demanda turística-

existe una creciente repercusión al sistema costero del municipio de Benito Juárez, que a su vez, 

genera mayor cantidad de inmigrantes como prestadores de servicios, los cuales demandan vivienda, 

lo que contribuye a que las inmobiliarias acaparen suelo en la periferia y desarrollen grandes 

cantidades de óvivienda de inter®s social en producción masivaô, y exista una degradación al medio 

natural virgen que posee el territorio del municipio, por lo que, se puede deducir, que en la actualidad 

la política de hacer vivienda de interés social depende de la política de turismo insertada en el estado 

de Quintana Roo y municipio, y se ven reflejadas socio-territorialmente tema del cual se hablara en el 

próximo capítulo. 

Finalmente, las  políticas instrumentadas y aplicadas por el gobierno son parte integral de la diacronía 

y sincronía, así como de las contradicciones estructurales de los sistemas de producción y circulación 

de la vivienda, a pesar que estas intervenciones públicas intentar reducir las contradicciones del 

sistema habitacional, sin embargo, no lo han logrado ya que únicamente han desplazado y por 

consecuencia la crisis en vivienda de interés social es de gran envergadura, ya que vivienda con 

interés social existe debido a que la población requiere una vivienda y la demanda, sin embargo, 

vivienda que contribuya al desarrollo social- humano, no existe, puesto esta se ha convertido en cajas 

edificadas con dimensiones mínimas con deficiente visión sustentable, hechos que han relegado a la 

vivienda de su papel fundamentar dar espacios de calidad habitable que contribuyan al desarrollo 

humano y social. 
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Capítulo 3 

Canc¼n, óla ciudad de los contrastes, polarización entre ricos y 

pobresô; el resultado: la configuración del ñpolígono 11ò. 

Introducción capitular  

El presente capítulo tuvo como objetivo analizar los procesos urbano-territoriales que han incidido en 

la conformación del ñPolígono 11ò, para destinarlo a ser una zona en franca urbanización con 

edificación de vivienda de interés social en producción masiva. El análisis hace énfasis en la 

especulación del suelo, para generar altas rentas en el polígono de estudio, a través de impulsar la 

actividad de edificación y comercialización de vivienda de interés social en producción masiva, y 

evidenciar las consecuencias ambientales, económicas, sociales y urbanas que  se están generando 

en el polígono con incidencia a nivel ciudad.  

El capítulo se desarrolla en cuatro apartados, el primer apartado habla sobre crecimiento socio-

territorial segregado y fragmentado de la ciudad de Cancún, es decir, la situación fractal actual de la 

ciudad con zonas totalmente delimitadas y diferenciadas territorialmente, a través  de la traza urbana, 

infraestructura, servicios, densidades, morfología, entre otros aspectos. Así mismo se analiza que la 

fragmentación de la ciudad, la cual ha sido impulsada por dos aspectos: en primer lugar, por la 

implementación de diversos instrumentos de planeación, que no han tenido una visión a largo plazo 

bajo la óptica de la sustentabilidad que considere el rápido crecimiento de la urbe y sus 

consecuencias; en segundo lugar, por el efecto de la rápida expansión urbana,  a causa de la 

demanda de espacio (habitacional, servicio, equipamiento, infraestructura, comercio) en la zona 

urbana  por los inmigrantes, que son producto de un fenómeno poblacional que genera  la actividad 

turística de la Cancún y la zona norte del estado. 

La  aplicación de distintos  instrumentos de planeación urbano- territorial para el  desarrollo de la 

ciudad, provocaron a través de los años un  patrón de urbanización que provocó segregación en la 

misma, dividiéndola en distintos polígonos urbanos destinados para diferentes estratos sociales, 

dando origen a la zona de estudio: el ñPolígono 11ò, instrumentado en el ñPrograma Parcial de 

Polígono 11ò en el año 2004 y su actualización en el 2008, del cual hablaremos más adelante en el 

segundo apartado. Posteriormente en el apartado siguiente: ñEspeculaci·n  y comercializaci·n 

inmobiliaria para vivienda de interés social en producción masiva: la venta de utop²as de vidaò, 

apartado en el cual se hace énfasis en la producción inmobiliaria que ha operado fundamentalmente  

en la búsqueda de mayor rentabilidad del suelo a costa de los ecosistemas circundantes y la calidad 
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de vida de la población al generar una franca urbanización con la construcción y comercialización de 

óvivienda de inter®s social en producci·n masivaô, evidenciando que estas acciones están  propiciando 

el inicio de una nueva fase muy decisiva en la transformación real del territorio: un polígono excluyente 

con consecuencias de diversos tipos (ambientales, económicas, sociales), tema que se trata en el 

¼ltimo apartado: óConsecuencias en el polígono: ambientales, económicas, sociales y urbanas por la 

ocupaci·n y uso del territorioô. 

Concluyendo, que el ñPolígono 11ò es el resultado espacial de una planificación económica- indicativa, 

es decir, es la consecuencia socio-territorial a corto plazo de la aplicación de una política de suelo, 

utilizando la vivienda  de interés social como producto intrascendente de comercialización para lograr 

los objetivos de la rentabilidad del suelo; resultado justificado a través de la  política de turismo por las 

altas tasas de migración registradas en la ciudad. Considerando que estos resultados de segregación 

y fragmentación territorial eran predecibles desde la concepción de la ciudad, al tener Cancún un  

enfoque de especulación  desde sus orígenes establecido en el CIP coadyuvado por los instrumentos 

de planeación aplicados hasta nuestros días. 

3.1.-Crecimiento socio-territorial segregado y fragmentado en la ciudad. 

3.1.1.-  La posición actual del polo turístico más importante de México: Cancún. 

Cancún, es actualmente el centro turístico más importante de México y el principal destino 

internacional del país, debido a que México tiene el primer lugar en llegadas de turistas 

internacionales en América Latina y décimo a nivel mundial (INEGI, 2010), considerando que el 

turismo es hoy día uno de los sectores más importantes en la economía del mundo, la sexta a nivel 

mundial.  

Así mismo, desde la perspectiva de los ñpolos de desarrollo regionalò, Cancún es el polo más exitoso 

al registrar altos índices económicos, evidencia de ello, es la aportación del 85% al PIB estatal, lo que 

favorece a que Quintana Roo contribuya con el aporte del 1.5% (226 mil millones de pesos) al PIB a 

nivel nacional
24

, considerando que el turismo aporta el 8.6% al PIB del país. Por lo tanto, Cancún es el 

centro turístico más importante del estado y coadyuva a posicionar a Quintana Roo como la entidad 

federativa con mayor aporte en este rubro, con el 6.8% del 8.6% del turismo a nivel nacional. A su vez,  

Cancún actualmente, es y ha sido uno de los principales núcleos de atracción poblacional en el país, 

lo que lo ha conllevado en poco más de cuatro décadas (1970-2014) a pasar de una población 

reducida de 2,500 habitantes a alojar una población de 661,176 habitantes en el año 2010; 

                                                           
24

 El PIB turístico de México, es mayor al PIB nacional de algunos países de América Latina, por ejemplo: Cuba, 
Ecuador, República Dominicana, Guatemala, Uruguay, Costa Rica y Panamá, y es casi equivalente a la suma del 
PIB total de entidades federativas como: Aguascalientes, Morelos, Durango, Yucatán, Quintana Roo y Guerrero. 
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conformada con el 63.1% de población inmigrante en la ciudad (417,202.05 habitantes), esto reflejado 

a nivel estatal con 54% de la población total del estado sea inmigrante (715,812.12 habitantes), es 

decir, sea originaria de otra entidad principalmente de Yucatán, Campeche, Veracruz, Tabasco, 

Distrito Federal y Chiapas, posicionándolo como el estado con más inmigrantes en el país hasta 

nuestros días (INEGI, 2010). Esta situación poblacional, ha generado una diversidad en habitantes, 

traducido en una multiculturalidad, tema que se abordará en el siguiente capítulo. Esta característica 

de la ciudad y del estado, son producto de la inclusión del turismo a través de los polos de desarrollo a 

partir de los años 70, asunto abordado en el capítulo anterior. 

Así pues, derivado de la inclusión turística en la Región Caribe Norte, Cancún ha registrado una 

afluencia de 2,754,682 llegadas de turistas en promedio en la última década, motivo por el cual, se 

han edificado y están activos más de 148 hoteles en Cancún, entorno a los cuales gira la actividad 

económica de la ciudad y a partir de estos el propio desarrollo urbano de la misma (Castillo & Alberto, 

2011). 

En otro sentido y paradójicamente, en consecuencia de esta actividad económica, considerando las 

variables demográficas y económicas; Cancún, presenta diversos escenarios urbano-territoriales en 

disparidad respecto a la Zona Urbana-Zona Hotelera. Aspecto por el cual, se puede considerar a 

Cancún como un ejemplo revelador de dos aspectos principales: segregación social y fragmentación 

espacial, como consecuencia de un crecimiento anárquico económico en la Zona Hotelera y rápido 

extensivo en la Zona Urbana. Esta última, desarrollada a través, de un proceso de precarización
25

 de 

los residentes originarios del lugar e inmigrantes (prestadores de servicios), lo que ha conllevado a 

convertir a Cancún en una óciudad fractalô
26

 por ser este proceso el patrón de crecimiento urbano, el 

cual ha propiciado los principales problemas urbano-territoriales y óel hacer ciudadô en este centro en 

su zona urbana. Es decir, la segregación social y fragmentación espacial de la ciudad, se ha 

manifestado a través de la ocupación del territorio de manera diferencial por grupos diferentes no 

distribuidos homogéneamente en las dos zonas antes mencionadas, teniendo su fundamento esta 

ocupación desigual, principalmente en la actividad turística que se ha convertido en la base del 

desarrollo económico del ñCentro Turístico de Alto Nivelò y de la ñRegión Caribe Norteò, motivo por el 

cual, esta actividad se convierte en el motor de la segregación social y fragmentación espacial. Como 

lo señala Enríquez Acosta, en la dimensión urbana: 

                                                           
25

 Este proceso considerado en esta investigación como un proceso asociado a las crecientes problemáticas para 
la dotación eficiente y de calidad para infraestructura, equipamiento, vivienda, entre otros; teniendo como 
consecuencia la degradación de la calidad de vida de los pobladores de la ciudad. 
26

 Utilizado el término óciudad fractalô en esta investigación, como una ciudad dividida y contrastante urbano-
territorial-social de manera muy marcada a través de barrios, vialidades, equipamiento, comercio, infraestructura 
para los distintos estratos sociales que aloja la urbe, propiciando escasa convivencia o relación entre estos. 
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 ñélos enclaves (é) para el turismo construyen paisajes segregados y fragmentados de las ciudades, 

inhibiendo la planeaci·n y la integraci·n urbanaéò (Castillo & Alberto, 2011). 

3.1.2.- La segregación social y fragmentación espacial a través de años, como patrón de 

crecimiento urbano-territorial del ñCentro Tur²stico de Alto Nivelò. 

Considerando en este apartado como segregación social, a la existencia de una diferenciación de 

ciertos grupos sociales al interior del espacio urbano; y fragmentación espacial, como la distribución 

desigual espacial urbano-territorial entre las áreas de residencia de grupos de población que viven 

dentro de una misma aglomeración, propiciando la ausencia de interacción entre grupos sociales. 

Esta diferenciación  y distribución desigual es el resultado de diversos factores: fundamentalmente  el 

geográfico, que identifica pautas o patrones territoriales de asentamientos provocados por la 

apropiación de recursos materializados; por agrupación, que denota alguna característica particular de 

los grupos de población (nivel socioeconómico, nacionalidad, condiciones lingüísticas, religiosas, 

raciales, etc.); posterior por jerarquía, debido a que los grupos sociales recurren a la segregación para 

afirmar sus propias identidades sociales. Estos factores son desarrollados fundamentalmente por 

mantener la sobrevivencia del hombre en sociedad, como lo indica Castells (1996): 

ñéconsiderando que estas disparidades tienden a perpetuarse debido a que condiciona en forma 

duradera la vida de los individuos porque implican una distribución desigual de oportunidades y 

beneficioséò (Castillo & Alberto, 2011). 

Así mismo, los factores antes mencionados derivan de tres aspectos: en primer lugar, por la 

proximidad física entre los asentamientos de los diferentes grupos sociales; en segundo, la 

homogeneidad social de las distintas subdivisiones territoriales en que se puede estructurar una 

ciudad; en tercero de manera subjetiva, el estigma territorial considerado como la ómarcaô en función 

del prestigio o desprestigio social que adquieren las distintas áreas o barrios de cada ciudad. Es decir, 

los dos primeros aspectos se refieren a las condiciones objetivas y espaciales de la segregación, 

mientras que la tercera tiene un carácter subjetivo que se refiere a las imágenes, percepciones, 

reputación y estigmas territoriales asignados a la población de algunos vecindarios de la ciudad. 

En el caso de Canc¼n como ñCentro Tur²stico de Alto Nivelò, su conformaci·n y estructuraci·n se ha 

dado a través de los años, mediante un patrón urbano-territorial de desigualdad, disparidad y 

exclusión, teniendo como trasfondo al turismo como actividad que impulsa la económica de la ciudad y 

la estructuración urbana, considerando que esta actividad tiene el objetivo desde sus origines de dar 

servicio a las elites, generando fragmentación espacial con la creación de espacios delimitados y 
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apropiados para ejercitar la segregación social, entre quienes pueden disfrutar de tiempos de 

recreación-ocio (turistas), contrastando con la población local e inmigrantes (prestadores de servicio) 

para el funcionamiento del enclave; y en consecuencia se presentan condiciones de detrimento en las 

condiciones de vida de la población. 

El  proceso de conformación y estructuración territorial del CIP, inició debido a las características 

naturales del territorio
27

 (ver imagen 16) que albergaba, lo que contribuyo para el dise¶o del ñCentro 

Turísticoò, que desde su origen facilit· el primer esquema y fenómeno de fragmentación espacial, con 

dos zonas contrastantes
28

 y altamente diferenciadas: la zona hotelera y la zona urbana (ver imagen 

17). La cual tomo como referencia urbana-física-natural el ñSistema Lagunar Nichupteò (Marti, 1984), 

así mismo, propició el primer proceso de segregación social: la diferenciación de la población entre 

quienes pueden disfrutar áreas naturales de recreación y los que trabajarían para las mismas, es 

decir, desde la concepción del CIP, se implantó un patrón urbano de segregación y fragmentación 

socio-territorial en la ciudad, con el cual crecería paulatinamente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
27

 Una isla virgen en forma de "7", con una extensión de 23 km, conformada por dunas de arena blanca y playas 
azul turquesa. 
28

 Por un lado: la ózona tur²sticaô con 2,258 hectáreas divididas en tres etapas, y por otro, la ózona de Serviciosô 
con 3,699 hect§reas en una trama urbana en óplato rotoô con un conjunto de super-manzanas independientes a 
manera de ñZoningò, donde se establecerían viviendas, equipamiento y servicios para los trabajadores que se 
emplearían en la zona turística; 1,919 ha. Para reserva ecológica libre de construcciones en que los sistemas 
lagunares se respetarían; 4,824 ha. de área lacustre y 1,100 hectáreas más para el Fideicomiso Puerto Juárez, y 
la construcción de un aeropuerto internacional, la idea era que todos los caminos aéreos llevaran a Cancún. 
Oficialmente el proyecto se autorizó en 1969 por los técnicos del Banco de México. 

Imagen 6.- Características naturales de la isla virgen, con las primeras 
viviendas en isla Cancún 1970. 

Fuente: Fotografía Jorge Lobo Cancún, Fantasía de Banqueros. Fernando 

Martí, Editorial Uno, S.A. de C.V. 15 de agosto de 1985. 
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Por un lado, la conformación de la zona hotelera (ínsula), desde su origen y hasta hoy día, ha sido 

conformada y estructurada mediante procesos crecientes de expropiación y privatización de lotes con 

áreas costeras vírgenes (dunas costeras y mangle), con el objetivo de explotar estas características 

naturales que ofrecen las mismas. Es importante considerar que este proceso de conformación-

apoderamiento, se ha llevado a cabo por la intervención de diversos actores: el  gobierno municipal, 

estatal y federal, este último a través de organismos federales (FONATUR y el Banco de México); sin 

embargo, el actor más importante ha sido el sector privado, a través de la acción de grandes 

inversionistas, con capitales extranjeros.  

Coadyuvando a este proceso, otro actor principal es el turista, al elegir este destino de playa como 

sitio de recreo a lo largo de 40 años. Esto ha propiciado, la expropiación y explotación de la franja 

costera del municipio de Benito Juárez que contiene 22 kilómetros lineales, para potencializar el 

desarrollo de infraestructura hotelera, por lo que actualmente cuenta con 148 hoteles activos, basados 

en la disponibilidad de 28,218 cuartos de alojamiento (ver imagen 18). 

Estos procesos se han llevado a cabo, sin considerar el límite de soporte natural del territorio natural 

(acuático y terrestre), que está siendo degradado, sobrecargado y explotado por completo, a tal grado 

que el ñSistema Lagunar Nichupteò est§ sufriendo un proceso de contaminaci·n de gran envergadura 

debido a la sobre urbanización de la Zona Hotelera (ver imagen 19), respecto a las descargas de 

Imagen 7.- Mapa del Centro Turístico,  que evidencia las dos zonas delimitas: Zona 
Turístico y Zona Urbana. 

Fuente: Biblioteca del estado de Quintana Roo. 
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aguas grises que se tuvieron en el inicio del CIP, lo que está alterando el frágil ecosistema lagunar 

(Zaldivar, 2011). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 9.- Estado  de contaminación del Sistema Lagunar Nichupte. 

Fuente: www.unioncancun.com 

Imagen 18.- Expropiación de suelo para la instauración de hoteles en costas vírgenes del 
caribe mexicano. 

Fuente: wwww.agora.mx 
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Estas degradaciones ambientales, se han realizado desde el origen de Cancún, a través, del rellenó 

de 80 hect§reas en ñIsla Canc¼nò (65 hectáreas para ensanchar la isla y 15 para construir la carretera 

al aeropuerto); así como, el impacto al ñSistema Lagunar Nichupteò con el dragado de 372,000 m
3
 con 

el fin de mejorar el intercambio de aguas mar-laguna, lo que significó y marcó una acción de gran 

envergadura en el deterioro y transformación de los ecosistemas naturales existentes. Estas 

degradaciones ambientales, tienen su origen en la implementación de una política de planeamiento 

urbano, cuando se elige a Cancún como el primer ñCentro Integralmente Planeadoò (1968) como un 

modelo exitoso, funcional y rentable de la política de polos de desarrollo, para explotar al máximo la 

riqueza natural de la zona bajo la dirección de un Plan Maestro (ver imagen 20), que contemplaba la 

transformación de 13,800 hectáreas en un horizonte a 25 años abordado en el capítulo anterior, lo 

cual, ocasionó que pasara de ser un pueblo de pescadores desconocido, perteneciente al municipio 

de Isla Mujeres y poco poblado, a un óCentro Cosmopolitaô debido a la mixtura de habitantes de 

diversas regiones de México y otros países.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En contraparte, la zona urbana (continental), se ha desarrollado con un crecimiento acelerado desde 

su origen, con la urbanización de la misma siguiendo el modelo o  polígono delimitado con un grupo 

de supermanzanas diseñadas como un prototipo de óZoningô, destinada para la clase media donde 

vivirían los residentes o habitantes de clase media de Cancún. Así mismo, esta urbanización se 

Imagen 20.- Plan Maestro, diseñado por INFRATUR. 

Fuente: Fantasía de Banqueros, Fernando Martí, 1985, pág.26. 
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realiz· por ñConsorcio Caribeò
29

, siendo una organización más por parte del Gobierno Federal e 

INFRATUR, este ¼ltimo implement· una traza urbana ó¼nica en el pa²sô que supuestamente facilitaría 

el funcionamiento de programas de protección ambiental y preveía la supuesta existencia de 

numerosas reservas territoriales libres de construcciones, debido a que se consideró que la ciudad no 

crecería rápida y extensamente, ya que la ocupación del territorio seria por un grupo social especifico 

ya antes mencionado, ignorando las áreas destinadas para los trabajadores de menor ingreso 

económico. 

En consecuencia, de la deficiente visión de planeación, al no existir área urbana disponible para estos, 

se produjo el segundo fenómeno: segregación social, a través de la expulsión a los colonos y 

trabajadores de menor ingreso hacia la periferia de la zona norte de la ciudad, respecto a la zona 

proyectada, debido a que estos se establecieron en terrenos de INFRATUR,  lo que produjo que se 

convirtiera en un óghettoô las supermanzanas que conformaban el centro de la ciudad, por la existencia 

de la mezcla de todas las clases sociales, expendios clandestinos y prostitución, por lo cual se le 

denomin· ñCalcutaò, por tener un concepto asiático (Marti, 1984).  

La ideología errónea de los banqueros fue que óla gente podría adaptarse al esquema planteadoô, pero 

no fue así, la población no estaba acostumbrada a ello, es decir, se produjo una ódisputa urbanaô antes 

de finalizar el desarrollo del CIP. Considerando este conflicto urbano, como consecuencia por la 

rigidez del mismo proyecto e INFRATUR, así como los altos flujos migratorios de trabajadores que 

superaron en el periodo a los años 70 y 80  la media nacional con 9.52% (INEGI, 2010). 

Esta acción, propició el punto clave que dio origen a la zona norte de la ciudad, área donde se ubica la 

zona de estudio: el ñPolígono 11ò, al surgir el proceso de expansión en la zona urbana, en la década 

de los 70 hacia la zona norte de la ciudad (en los límites del polígono original), como única opción de 

alojamiento habitacional para el sector de población prestadores de servicios, a través de 

asentamientos irregulares sin servicios básicos, actualmente con vivienda popular consolidada y 

vivienda de interés social en desarrollo. Paradójicamente, de manera paralela se impulsó la primera 

etapa de la zona hotelera, que propicio la llegada de trabajadores para prestar servicio a la zona 

hotelera. Ante el conflicto urbano de suelo y vivienda, al no existir oferta habitacional en el polígono 

original del centro de la ciudad por la ocupación total que este presentaba, estos hicieron emergen un 

polígono al sur-este de la ciudad denominado ñEjido Alfredo de Bonfilò para habitantes con ingresos 

medios, establecidos en  predios ejidales-irregulares que no contaban con servicios. Hoy día es un 

polígono ejidal no consolidado, con vivienda media-alta y media-baja, presenta deficiente calidad en 

infraestructura, servicios y equipamiento. 

                                                           
29

 Empresa a la que INFRATUR encomendó las obras; Alfonzo Alarcón, responsable del proyecto de la ciudad. 
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Siguiendo esta misma dinámica en los años 80, la ciudad continuó creciendo principalmente hacia el 

norte del polígono original, en esta década se duplicó la superficie urbana ocupando para 1987, 1,285 

hectáreas que alojó una población de 168,000 habitantes, convirtiéndose en la principal ciudad del 

estado ya que para entonces Chetumal alcanzaba 95,000 habitantes. 

A partir de esta década, quedaron establecidas las características propias del desarrollo territorial-

urbano de la ciudad, es decir, un desarrollo rápido e incontrolable, que continuamente a lo largo de los 

años y hasta hoy día, se ha tratado de regular con la instrumentación de 20 distintos Planes de 

Desarrollo (ver tabla 2), sin embargo, estos no han tenido éxito al seguir concediendo suelo a distintos 

agentes, para generar rentabilidad económica a través de derechos de desarrollo (ver mapa M-02, 

pag.69). 

 

Año Marco Legal 

1970 

Plan Maestro de Cancún, INFRATUR (FONATUR) 

1973 

1974 

1975 

1976 

1977 

1978 

1979 

1980 

1985 

Plan Director de Desarrollo Urbano 1987 

1990 

1993 
Actualización de Plan Director de Desarrollo Urbano  

1995 

1998 
Primer Plan Parcial para incorporar la Reserva Sur al desarrollo urbano 

Plan Parcial SMZ 523 (PPDU) 

2000 Plan Parcial de la Reserva Norte 

2001 
Programa Parcial  de Desarrollo Urbano Puerto Cancún 

Plan Parcial SMZ 523 (PPDU) 

2003 Plan Parcial  3era etapa de la Zona Hotelera 

2004 Plan Parcial del Polígono 11 

2005 

Actualización del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de 
Cancún. 

Zona de Potencial Turístico Puerto Juárez 

2006 

Programa de Desarrollo Ecológico (POEL) 

Programa Parcial de Desarrollo del Complejo Urbano Sur 

Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Malecón Cancún 

2008 
Modificación del Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Polígono 11 

Actualización del Plan Director de Desarrollo Urbano de Puerto Morelos 

2012 Programa Municipal de Desarrollo Sustentable de Benito Juárez 

2013 Actualización del Programa de Desarrollo Ecológico (POEL) 

2013 
Actualización del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de 
Cancún. 

 
Fuente: Elaboración propia, con datos de distintas fuentes documentales. 

Tabla 2.- Programas de Desarrollo Urbano que se han instrumentado para la ciudad de 

Cancún. 
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Al iniciar la década de los años 90, la ciudad de Cancún presentó una mancha urbana relativamente 

delimitada y compacta con densidades muy bajas y un patrón de crecimiento urbano expansivo, que 

consumió grandes cantidades de suelo de selva virgen, para dar paso a una dinámica urbana y 

demográfica en constante crecimiento. Para el inicio de esta década, la ciudad abarcó 2,420 

hectáreas y al finalizar se expandió sobre 4,057 hectáreas, casi el triple de la que ocupaba apenas 

una década antes. Así mismo, se generó un polígono de asentamientos irregulares en la periferia de 

la mancha urbana en la zona sur-poniente, actualmente este polígono es de tipo irregular y con 

deficientes servicios básicos. En el año 2000, se empieza a conformar un tercer polígono urbano al 

norte de la ciudad para urbanizar fraccionamientos destinados a la edificación de vivienda económica 

(interés social), que  actualmente conforman una zona territorial con altos índices de segregación  

social y fragmentación espacial. Este polígono dio origen a la zona de estudio, catalogado como el 

ñPol²gono 11ò, el cual se instrument· en el 2004 a trav®s del ñPrograma Parcial del Pol²gono 11ò, 

teniendo una actualización en el 2008, del cual hablaremos en el siguiente apartado. 

En consecuencia de estas múltiples acciones y procesos, el Centro Turístico se encuentra 

fragmentado espacialmente, conformado por cuatro zonas
30

 (ver mapa M-03, pag.71), diferenciadas 

de manera territorial, urbana y socialmente: la zona norte, destinada a los trabajadores de menor 

ingreso con la proliferación de vivienda popular y económica, deficiente equipamiento y servicios 

básicos, esta zona es la más fragmentada y segregada, empleando la Av. José López Portillo como 

una gran barrera visual vial, que divide a la ciudad en dos partes: la zona de residentes de ingresos 

medios-altos y la zona de residentes con ingresos bajos. La zona de ingresos medios se subdivide en: 

la zona centro, ñpol²gono originalò y sus alrededores, destinada  a la clase media, con vivienda media y 

residencial, equipamiento con nivel alto, servicios básicos y complementarios; la zona sur, destinada a 

población media y alta, con vivienda media, residencial y residencial plus, equipamiento medio, 

servicios básicos y complementarios; finalmente la zona este, destinada a la población turística y 

residentes de nivel alto, con hoteles de distintas categorías y vivienda residencial-plus, equipamiento 

alto y servicios básicos y complementarios (ver tabla 3). 

 

 

 

 

                                                           
30

 Las zonas fueron catalogas por el tipo de sector de población que interactúan en cada una de ellas. 
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Zona Polígono 
Tipo de 

población 
Tipo de 
vivienda 

M2 
CONAVI 

Calidad 
de 

servicio 

Calidad de 
infraestructura 

Calidad de 
equipamiento 

Estigma 
territorial 

Zona 
Centro 

P.C. 
Habitacional 

Media-Alta 
Media y 

Residencial 
97.5-

145.00 
Bueno Bueno Bueno 

"Supermanzanas 
de la Av. 

Nichupte y Av. La 
Luna" 

P.C.O. 
Habitacional 

Media-
Media 

Media 97.5 Bueno Bueno Bueno "Centro" 

P.C. 
Habitacional 

Media-
Media 

Media 97.5 Bueno Bueno Bueno "Morelos" 

P.C. 
Habitacional 

Media-
Media 

Media 97.5 Bueno Bueno Bueno 
"Villas Del 

Caribe" 

P.C. 
Habitacional 

Media-
Baja 

Tradicional-
Media 

62.5-
97.5 

Regular Regular Regular "Regiones 90`s" 

Zona 
Este 

P.E. 
Turístico 

Continental 
Alta-Baja 

Media y 
Residencial 

97.5-
145.00 

Bueno Bueno Bueno 
"Puerto Cancún, 

Malecón 
Américas" 

P.E. 
Turístico 

Continental 
 

Educación-
Recreación  

Bueno Bueno Bueno 
"Áreas de 

sascaberas" 

P.E. 
Turístico 

Continental 

Media-
Baja 

Popular-
Tradicional 

42.5-
62.5 

Bueno Bueno Regular 
"Lombardo y 
Donceles" 

P.E. 
Turístico 
Insular 

Alta-Alta 
Residencial-
Residencial 

Plus 

145.0-
225.0 

Muy 
Bueno 

Muy Bueno Muy Bueno "Zona Hotelera" 

Zona 
Sur 

P.S. 
Habitacional 

Media-
Media 

Media 97.5 Bueno Bueno Bueno "Santa Fe" 

P.S.Irregular 
Habitacional 

Alta-Baja 

Media, 
Residencial 

y 
Residencial 

Plus 

97.5-
2255.00 

Deficiente Deficiente Deficiente "El Ejido" 

P.S.Irregular 
Habitacional 

Baja-
Media 

Económica y 
Popular 

30.0-
42.5 

Deficiente Deficiente Deficiente 
"Las Colonias 
Chiapanecas" 

P.S.Irregular 
Habitacional 

Media-Alta 
Media y 

Residencial 
97.5-

145.00 
Deficiente Deficiente Deficiente 

"Colonias de 
Narcotraficantes" 

Zona 
Norte 

P.N. 
Habitacional 

Media-
Baja 

Popular, 
Tradicional y 

Media 

42.5-
97.5 

Regular Regular Regular "El Crucero" 

P.N. 
Habitacional 

Baja-Alta 
Económica 
,Popular y 
Tradicional 

30.0-
97.5 

Regular Regular Regular 
"Regiones siento 

miedo" 

P.N. 
Habitacional 

Baja-Alta 
Económica y 

Popular 
30.0-
42.5 

Deficiente Deficiente Deficiente 
"Las afueras de 

la ciudad" 

 

 

 

Nota: *Bueno: que cumple con las condiciones y cualidades de calidad; **Regular: que posee cualidad menor,  de calidad  
intermedia respecto a lo bueno; ***Deficiente: no cubre las cualidades requeridas, estando por debajo de lo regular. 

Fuente: Elaboración propia, con datos de distintas fuentes documentales, Código de Edificación de vivienda y visita a campo. 

Tabla 3.-  Conformación de zonas y polígonos urbanos que conforman la ciudad de Cancún. 
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Cada una de las zonas, están estructuradas al interior por polígonos (ver mapa M-04, pag.74), que se 

han generado a lo largo de cuatro décadas de desarrollo como consecuencia de la carente visión  de 

crecimiento a través de la instrumentación de  diferentes planes de desarrollo, motivo por el cual estos 

denotan diferencias de manera socio-territorial que presentan distintas características (ver tabla 3).  

Estas diferencias, entre polígonos ha propiciado la fragmentación de la ciudad como unidad y la 

segregación social, debido a la caracterización
31

 de población que alojan estos mismo, entendiéndose 

esta disparidad no sólo en términos de diferencia, si no como condición y  proceso para lograr los 

objetivos del Centro Turístico de Alto Nivel a costa de cualquier implicación ya sea social, urbana, 

económica o ambiental por mencionar algunas. 

Finalmente estas diferenciaciones de la ciudad, se refuerzan a través del estigma territorial atribuido a 

cada polígono de la ciudad como se puede ver en la tabla tres, esta situación está relacionado a tres 

procesos: fundamentalmente a la apropiación por parte del sector privado del espacio de dunas 

costeras y mangle; posteriormente, al crecimiento del sector inmobiliario urbano en dos sentidos: el 

impulso de complejos residenciales  para una elite de poder adquisitivo medio y alto, y en contraparte 

el desarrollo de vivienda de interés social en producción masiva para población de ingresos reducidos, 

a través de la liberalización del mercado con el otorgamiento de derechos de desarrollo a grandes 

capitales que impulsan el desarrollo de estas zonas; por último, la perpetuación de asentamientos 

precarios (periferia, irregulares,  zonas consolidadas dentro de la mancha urbana), en los cuales se 

concentra población marginada, con características de deserción escolar, delincuencia o venta de 

drogas, desintegración social, así mismo, estas características se están generando y manifestando en 

las zonas de vivienda de interés social. Estas consecuencias sociales como resultado de los procesos, 

antes mencionados, están iniciando una problemática a nivel ciudad con repercusiones personales, 

teniendo connotación con los estigmas territoriales impuestos, lo que ha conllevado a una nueva 

problemática de las ciudades: la llamada ñnueva pobrezaò como lo nombra Vázquez y Padilla (Castillo 

& Alberto, 2011). 

 

 

                                                           
31

 Considerado para esta investigación como los atributos colectivos peculiares de una determina cantidad de 
población, que claramente los distingue de la población restante. 
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La vivienda de interés social en producción masiva del ñPolígono 11ò, en Cancún, Quintana Roo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 












































































































































































