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Resumen:

El presente articulo propone analizar, de acuerdo con la geografia critica, la relacién entre la produccion capitalista de vivienda y los
procesos de consolidacidn espacial en dos asentamientos de origen informal en Mazatldn, México. La metodologfa implementada se
estructura en tres fases, apoyada por las dimensiones espaciales de Harvey (2021): 1) espacio absoluto, analizado en los procesos de
consolidacién espacial (2010-2020); 2) espacio relativo, determinado por los elementos espaciales que condicionan la produccién
capitalistade vivienda, y 3) espacio relacional, estudiado en las motivaciones de consumo y de produccién de los agentes implicados.
Se concluye que la produccién de vivienda, al ubicarse esta como mercancia de valor de cambio, no depende totalmente del nivel
de consolidacién espacial de su entorno, evidenciando la desarticulacion entre las 16gicas de produccién Estado-mercado, siempre
que las caracteristicas de localizacién respondan a las dindmicas de movilidad residencial de los consumidores potenciales, como
parte la produccién del espacio relacional.

Palabras clave: produccidn capitalista de vivienda, consolidacién espacial, asentamientos informales.

Abstract:

The article proposes to analyze, from the perspective of critical geography, the relation between the capitalist production of housing
and the processes of spatial consolidation in two informal settlements in Mazatldn, Mexico. The methodology is structured in
three phases, supported by Harvey’s (2021) spatial dimensions: (1) absolute space, analyzed through the processes of spatial
consolidation (2010-2020); (2) relative space, identified in the spatial elements that condition the capitalist production of housing;
and (3) relational space, examined in the consumption and production motivations of the agents involved. The study concludes that
housing production, positioned as a commodity with exchange value, does not depend entirely on the level of spatial consolidation
of its surroundings, revealing the disarticulation between the logics of state-market production, insofar as location characteristics
respond to the dynamics of residential mobility of potential consumers, as part of the production of relational space.

Keywords: Capitalist Housing Production, Spatial Consolidation, Informal Settlements.

Resumo:

O artigo propde analisar, a partir da geografia critica, a relagio entre a produgio capitalista de habitagio e os processos de
consolidacio espacial em dois assentamentos de origem informal em Mazatldn, México. A metodologia estd estruturada em trés
fases, apoiada nas dimensaes espaciais de Harvey (2021): 1) espago absoluto, analisado nos processos de consolidagio espacial
(2010-2020); 2) espago relativo, determinado nos elementos espaciais que condicionam a produgio capitalista de habitacio; e
3) espago relacional, estudado nas motivagdes de consumo e de producio dos agentes envolvidos. Conclui-se que a produgio de
habitagio, ao se situar como mercadoria de valor de troca, nao depende totalmente do nivel de consolidagio espacial de seu entorno,
evidenciando a desarticulagdo entre as légicas de producio Estado-mercado, desde que as caracteristicas de localizagio respondam
as dinimicas de mobilidade residencial dos consumidores potenciais, como parte da producio do espaco relacional.
Palavras-chave: producio capitalista de habitacio, consolidagio espacial, assentamentos informais.
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Introduccién

En la literatura latinoamericana se identifican diversas terminologias para referirse a los asentamientos
desarrollados al margen de la normatividad legal y constructiva, segin la temporalidad y la regién en la que se
abordan. Desde mediados del siglo pasado se les comenzé a ubicar como informales, irregulares, marginales,
favelas, paracaidistas, proletarias, villas miseria, piratas, pueblos jévenes, entre otros (Connolly, 2013; Ward,
1977). Asimismo, se han interpretado como apologfa al problema de asequibilidad a la vivienda (Camargo,
2023; Miranda y Maldonado, 2023). Histéricamente, estas definiciones comparten el reconocimiento de un
fenémeno complejo, derivado de la brecha constante entre lo que ofrece la produccién capitalista de vivienda
y las necesidades sociales de vivienda y hébitat (Borges, 2022; Di Virgilio y Rodriguez, 2013).

En décadas recientes, segin el enfoque epistémico de la produccion social del habitar (Ortiz, 2002), se ha
abordado la autoproduccién progresiva de lavivienda y del entorno construido sin hacer referencia a cualquier
indicio peyorativo de ilegalidad (Connolly, 2013; Cortés, 2018; Jiménez, 2015; Zapata et al., 2023). Aun
asi, este enfoque muchas veces deja de lado la posibilidad de convergencia de otras formas de produccién
del hébitat, sobre todo aquellas que se vislumbran segun las légicas del capital; es decir, motivadas por la
especulacién inmobiliaria y la generacién de rentas de monopolio (Harvey, 2013; Medina, 2018; Paolinelli
etal.,2018). Con ello, tales definiciones se cuestionan de acuerdo con el fundamento de que la consolidacién
espacial puede detonar incrementos en los valores de las viviendas, a su vez idéneos para la elitizacién de los
entornos urbanos (Baqai y Ward, 2020; Cummings, 2015; Di Virgilio, 2015; Khan, 2023; Stiphany ez 4/,
2022).

Las ciudades intermedias turisticas constituyen un objeto de investigacién que demanda nuevos hallazgos
en cuanto a las repercusiones de los procesos de consolidacién en asentamientos de origen informal, en la
medida que consiguen replicar muchos de los fenémenos ocurridos en las grandes ciudades (Medina, 2018;
Schteingart, 1997). Asi, se abonan elementos de andlisis a la discusidn académica que gira en torno a la
produccién del espacio y la accesibilidad a la vivienda. De acuerdo con esta premisa, se propone analizar el
caso de Mazatlin, México, un destino de sol y playa cuya ubicacién estratégica fomenta la creacién de redes
de intercambio poblacional, laboral, social y cultural a escala microrregional (Bolay y Kern, 2019).

Ante ello, se plantea la siguiente pregunta general: ¢qué relacién existe entre la produccién capitalista de
vivienda y los procesos de consolidacién espacial de los asentamientos de origen informal, en la ciudad de
Mazatlin, México, en el periodo de 2010-2022? Por ende, el articulo tiene como objetivo principal analizar,
segun la geografia critica, la relacién entre la produccion capitalista de vivienda y los procesos de consolidacion
espacial de los asentamientos de origen informal, en la ciudad de Mazatldn, México, en el periodo 2010-2022,
para lo cual se proponen los siguientes objetivos especificos:

1) Analizar los procesos de consolidacién espacial de los asentamientos de origen informal a partir de la
evolucién en el suministro de infraestructura vial.

2) Identificar las caracteristicas de la produccién capitalista de vivienda a través de la evolucién de sus
tipologfas y valores.

3) Conocer las motivaciones de los agentes clave con relacidn al consumo y produccién capitalista de
vivienda.

Marco tedrico

Partiendo de la geografia critica, se retoman las dimensiones planteadas por Harvey (2021) para el analisis
de la produccién del espacio, mismas que refieren al espacio absoluto, el del valor de uso o de la propiedad
privada y otras designaciones territoriales establecidas; espacio relativo, el del intercambio y los movimientos
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de mercancias: dinero, capital, fuerza de trabajo y personas en el tiempo, y espacio relacional, el que marca la
tensién dialéctica permanente que existe entre lo material, lo concebido y lo vivido.

Procesos de expansion-consolidaciéon en asentamientos de origen informal

Si bien la mayor parte de los asentamientos de origen informal tienden a compartir diversos elementos
de caricter socioespacial, también disponen de ciertas caracteristicas que permiten identificar la etapa de
configuracién espacial en la que se encuentran, que se advierten desde cambios en las densidades poblacionales
y de vivienda hasta en la insercién de infraestructura y servicios (Bazant, 2009; Cortés, 2018). Segun
Schteingart (1997), el tiempo que puede tomar la transicién entre las fases de expansién y consolidacién es
correlacional a las formas de ocupacién del suelo que las originan y a sus caracteristicas de localizacién.

Durante las primeras fases de ocupacién, la informalidad en el acceso al suelo se manifiesta sobre
todo mediante la invasién de terrenos publicos o privados, o bien mediante la adquisicién de lotes en
fraccionamientos que carecen de autorizacién legal (Camargo, 2005; Jaramillo, 2012; Jiménez ez al., 2012).
La continua configuracién de estos asentamientos responde al funcionamiento del mercado de tierras, en
esencia por las pricticas especulativas que limitan el acceso al suelo urbano. A su vez, no todos los que
consiguen acceder a un predio dentro del mercado informal se encuentran en situacién de pobreza, porlo que
la adquisicién de tierras puede tener como propésito la reubicacion de excedentes de capital (Smolka, 2003).

Segtin esta premisa, los asentamientos de origen informal ya no pueden generalizarse como enclaves de
pobreza o necesidad, estando ocupados por los estratos de la poblacién sin capacidad de acceso a crédito
o configurados mediante el loteo de terrenos irregulares o la invasién de suelo (Camargo, 2023; Miranda
y Maldonado, 2023; Osuna, 2024), en donde de forma progresiva y autogestiva consiguen evolucionar las
condiciones del entorno construido (Connolly, 2013; Cortés, 2018). Por lo tanto, la adquisicién u ocupacién
de tierras puede verse motivada por las pricticas de especulacién inmobiliaria (Smolka, 2003; Stiphany ez 4/,
2022).

También la localizacién es determinante, puesto que los asentamientos en proceso de expansion se
configuran principalmente alrededor del perimetro urbano, donde el suelo es mas asequible y la regulaciéon
urbana y constructiva menos estricta. Sin embargo, conforme dichos asentamientos avanzan en su
consolidacién espacial, estos tienden a integrarse gradualmente alos anillos intraurbanos de crecimiento, para
pasar a formar parte del tejido urbano consolidado.

Por ende, los asentamientos consolidados, o en proceso de consolidacién, cominmente forman parte de
los anillos centrales o intermedios de la ciudad (Ward y Smith, 2015). Cabe mencionar que la mayoria de
los asentamientos consolidados intraurbanos acumulan minimamente dos décadas de existencia (Jiménez,
2015). Esta condicion, vinculada a lalocalizacién y la temporalidad, permite estimar la etapa de configuracion
espacial en la que se encuentran.

La consolidacién espacial del entorno

Para Duhau (2013), la consolidacién espacial es un proceso en el que de manera paulatina las caracteristicas
del entorno construido de los asentamientos tienden a evolucionar. La consolidacién representa un proceso
complejo impulsado por multiples actores, principalmente el Estado y lideres sociales (Ward ez a/., 2004). A
nivel espacial, este tipo de consolidacién se centra en la diversificacién de los usos del suelo y en la eventual
insercién de servicios e infraestructuras para el suministro de servicios bésicos.

Conolly (2005), en consideracién de los niveles de suministro de servicios e infraestructuras, define tres
ctapas de la consolidacién: 1) asentamientos de reciente creacién, que cuentan con menos de una década de
existencia y que carecen de obras completas de urbanizacién, asi como de equipamientos y servicios, dadas
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sus limitaciones arraigadas a la falta de fundamentos legales; 2) asentamientos en proceso de consolidacion,
que cuentan con algunas obras completas de urbanizacién y en donde las edificaciones presentan distintos
grados de terminacidn, y, por ultimo, 3) asentamientos consolidados, caracterizados por contar con obras
concluidas de urbanizacién.

La consolidaciéon se ha entendido como un proceso lineal y progresivo, sujeto a disparidades en la
rehabilitacién espacial de los entornos (Jiménez, 2015), dado que se prioriza la atencidn de los sectores
intraurbanos o con potencial turistico (Bafios, 2012). A la ecuacidon también se suma el clientelismo politico
y la discrecionalidad en la asignacién de recursos por parte de los gobiernos locales, generando efectos
diferenciados en la calidad de vida y el acceso a servicios en los distintos sectores de la ciudad (Calderdn ez
al., 2023).

En este sentido, los procesos de ocupacién de los asentamientos pueden ser analizados segun la evolucién
de las caracteristicas del entorno construido, tomando en cuenta su temporalidad y localizacién con relaciéon
a la ciudad. Este andlisis puede inscribirse dentro de la dimension del espacio absoluto, socialmente ubicado
como el espacio de la propiedad privada y otras designaciones territoriales limitadas (Harvey, 2021). Se trata
de categorias cuantitativas objetivamente medibles y observables que condicionan la consolidacién espacial,
como, por ejemplo, en la insercién de infraestructuras y servicios.

Produccidn capitalista de vivienda en asentamientos de origen informal

Algunos autores consideran que la consolidacién espacial no consigue incidir totalmente en la
mercantilizacién y revalorizacién de las viviendas de origen informal (Gilbert, 1999; Ward ez al., 2004).
En adjunto, se senala que las viviendas autoconstruidas que pretenden mercantilizarse pocas veces ofrecen
precios competitivos, a menos que adquieran una centralidad urbana ambicionada por los especuladores
inmobiliarios (Cravino y Ons, 2023).

En ciudades turisticas intermedias puede incentivarse una dindmica de produccién espacial distinta
(Osuna, 2024), dada la posibilidad de establecer redes de intercambio poblacional, laboral, social y cultural
a escala microrregional (Bolay y Kern, 2019), lo que impacta en la configuracién de las légicas de mercado.
Por ello, los procesos de mercantilizacién y revalorizacién inmobiliaria consiguen permear incluso dentro de
los asentamientos de origen informal. Estas ciudades se enfrentan permanentemente a las légicas de mercado
(Cummings, 2015; Herzer ez al., 2011; Medina, 2018; Stiphany ez 4/., 2022), a partir de la especulacién
inmobiliaria, la elitizacién de entornos con potencial de rentas de monopolio y la privatizacién en enclaves
urbanos (Harvey, 2013), en donde toma partida el sector capitalista.

En este sentido, los procesos de consolidacién espacial incentivan la produccién capitalista de vivienda
(Rodriguez y Flores, 2020; Valverde y Zarate, 2015), debido a que las urbanizaciones paulatinamente
consiguen mejorar sus condiciones de localizacién y de conectividad con la trama urbana existente, ya que
en el proceso de consolidacidn resultan absorbidas ¢ integradas al tejido urbano (Abramo, 2008; Di Virgilio,
2015). Segun Jaramillo (2012), los asentamientos informales consolidados dan muestra de un mercado de
vivienda activo en el que se ofertan diversas tipologias habitacionales.

La produccidn capitalista privada se destina a la generacién de valor de cambio, cuyo fin no es otro que el de
laacumulacién de capital (Jaramillo, 1985,2009; Schteingart, 1979). En la mayoria de los casos estas viviendas
son adquiridas por los consumidores por mediacién de créditos hipotecarios o a través de mecanismos de
ahorro y de subsidio impulsados por las politicas de vivienda. Como consecuencia, la expansién del capital
dentro de nuevos espacios geograficos modifica las condiciones socioespaciales del entorno y en algunos casos
conduce al despojo de vivienda (Harvey, 2021; Soja, 2014).

En este contexto, la vivienda, vista como mercancia de valor de cambio, deja de ser un hogar para convertirse
en un medio de consumo y de alienacién residencial; es decir, cuando el suministro de vivienda queda a cargo
de la clase capitalista para su explotacién y beneficio de sus propios fines, como medio para la conservaciéon
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de las estructuras politicas y econdmicas creadas por la industrializacion y la urbanizacién (Marcuse y David,
2016).

Los factores que condicionan la produccién capitalista de vivienda pueden vincularse con la dimensién del
espacio relativo, entendido como aquel configurado por los flujos de mercancias, capital, fuerza de trabajo
y personas a lo largo del tiempo y el espacio (Harvey, 2021). Esta légica mercantil de produccién puede
verse influida por los niveles de consolidacién espacial del entorno, ya que determinan el valor del suelo, la
disponibilidad de infraestructura y las oportunidades de generar rentas de monopolio (Harvey, 2013). A su
vez, el andlisis puede ampliarse al espacio relacional, donde la tensién dialéctica entre lo material, lo concebido
y lo vivido permite observar cémo distintos actores inciden en la produccién y consumo del espacio, de
acuerdo con intereses y motivaciones diversas.

Metodologia

Se propone una metodologia mixta de alcance comparativo, combinando enfoques cualitativos y
cuantitativos. El enfoque cuantitativo se basa en la recopilacién de datos estadisticos oficiales del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (Inegi), mientras que el cualitativo se sustenta en la realizacién de
levantamientos fotogréficos, observacién directa y entrevistas semiestructuradas a agentes clave.

La metodologia se estructura en tres fases, retomando las dimensiones espaciales de Harvey (2021): 1)
espacio absoluto, analizado con los procesos de expansién y consolidacién urbana (2010-2020); 2) espacio
relativo, determinado segtin los factores que condicionan la produccién capitalista de vivienda, y 3) espacio
relacional, estudiado a partir de las motivaciones de consumo y de produccién de los agentes implicados

(Figura 1).

Expansion-
consolidacién
espacial

1

Produccién Motivaciones

de consumoy

capitalista de
produccion

vivienda

FIGURA 1.
Dimensiones de andlisis para las fases metodoldgicas

Fuente: elaboracién propia.
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Seleccién de los casos de estudio

Mazatldn, en el estado de Sinaloa, es una ciudad intermedia del litoral con especialidad en el turismo de sol
y playa, localizada en la regién noroeste de México (Figura 2). Las ciudades intermedias turisticas recurren
a sus ventajas geograficas, naturales, histéricas y culturales para su reproduccién econémica a partir de la
captacién del turismo nacional e internacional (Bolay y Kern, 2019). También estas se distinguen por una
gran disparidad con respecto al suministro de recursos, infraestructuras, equipamientos y servicios entre los
entornos urbanos destinados al turismo y aquellos en los que reside el grueso de la poblacién de bajos ingresos.

SIMBOLOGIA

[ ] mexco
[ ] smaLoa

TR ARSI

FIGURA 2.

Localizacién geografica de Mazatldn, Sinaloa, México
Fuente: elaboracién propia.

Se seleccionaron dos casos de estudio para analizar en profundidad, con base en el andlisis de fotografias
histéricas en el periodo entre 1984-2000, con el fin de identificar la década de configuracién de los
asentamientos en el tejido urbano y cémo su configuracién progresa en el tiempo. Se descartaron aquellas
urbanizaciones de origen informal que cuentan con menos de dos décadas de antigiiedad al ano 2022, ya que
pocas veces alcanzan a consolidarse.

La revisién de las fotografias satelitales histéricas permitié identificar un total 73 asentamientos
conformados hasta el afno 2000, de los cuales cincuenta son anteriores a 1984. Asimismo, se identificaron
veintitrés asentamientos que surgieron principalmente en la década de los noventa (Figura 3).
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FIGURA 3.
Localizacién y temporalidad de los asentamientos de

origen informal hasta el ano 2000, en Mazatlan, México
Fuente: retomado de Osuna (2024).

Se seleccionaron dos asentamientos para su estudio a profundidad, que disponen de distintas condiciones
de localizacién y temporalidad urbana para fines de su andlisis comparativo. El primero es la colonia
Jaripillo, con ubicacién préxima a la periferia urbana, que se establecié en 1984 al norte de la ciudad a

través de la venta de terrenos ejidales, ! principalmente por especuladores inmobiliarios. El segundo es el
caso Benito Judrez, que es un asentamiento intraurbano fundado en 1951 por la donacién de terrenos de
iniciativa gubernamental, con el propésito de reubicar a pobladores de distintos asentamientos informales; sin
embargo, esta propuesta también condujo a la conformacién de distintos asentamientos informales alrededor
de los terrenos otorgados, que con el tiempo se integraron a la trama urbana de la colonia.
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Fases de aplicacién metodoldgica

A continuacidn, se describen las fases en las que se desarrollé la metodologia y que se plantearon con relacién
a las fases y objetivos especificos de la investigacion:

1) Andlisis del proceso de consolidacion de los asentamientos de origen informal de acuerdo con la evolucion
en el suministro de infraestructura vial

Se retomd informacién estadistica del Inventario Nacional de Vivienda (INV) del Inegi (2010 y 2020).
Los indicadores seleccionados fueron: suministro de pavimentacion en la red vial, disposicién de alumbrado
eléctrico, arborizacién, rampas y distribucién de sefalética. Los resultados se condensaron en cartografias
que exhiben la consolidacion en tres estratos: no consolidado, en proceso de consolidacion, consolidado. La
informacién se corroboré mediante fotografias obtenidas en sitio y en street view de Google Maps™.

2) Identificacion de las caracteristicas de la produccién de vivienda capitalista a través de la evolucion de sus
tipologias y valores

Esta etapa implicé la recoleccién de informacion sobre la produccién de la vivienda capitalista configurada
en los asentamientos de origen informal en su proceso de consolidacion (2010-2022). El andlisis parti6 del
reconocimiento de la configuracién de las tipologias habitacionales y valores inmobiliarios (valores catastrales
y de mercado).

Para la identificacién de las tipologias habitacionales, se recopilaron distintas imdgenes a nivel de la calle en
la temporalidad entre 2010-2022, a través de recorridos en el sitio y el manejo del Spatial Informatic Group
(SIG)-Google Earth™. Los valores catastrales fueron recabados de la base de datos municipal en el ano 2022,
mientras que los valores de mercados se cotejaron por medio de anuncios inmobiliarios ubicados en el lugar y
en sitios web especializados. Una vez identificadas las viviendas se procedié a su georreferenciacién en el SIG
para su sistematizacion y concentracion dentro de una base de datos.

Posteriormente, la informacidn se superpuso con las cartografias que expresan los niveles de consolidacién
de los casos de estudio. Esto se dividié dentro de dos temporalidades de andlisis: primera, se abordé la
superposicion de la produccién de vivienda derivada del periodo comprendido entre 2010-2015, junto con los
niveles de consolidacién expresados porlos datos estadisticos del INV 'y del Inegi, 2010; segunda, se superpuso
la produccién de vivienda del ano 2022 con los niveles de consolidacién de 2020.

3) Conocimiento de las motivaciones de los agentes clave con relacion al consumo y produccion capitalista de
vivienda

Se realizaron seis entrevistas semiestructuradas a desarrolladores inmobiliarios, asi como a compradores e
inquilinos de las viviendas de produccion capitalista. Este esfuerzo parte de la seleccion de los entrevistados a
partir del muestreo en cadena o por redes. Las transcripciones se procesaron en el soffware Atlas.ti, en el cual se
codificaron los datos y se generaron categorias temdticas relacionadas con lalocalizacién, el valor de la vivienda
y la consolidacién espacial del entorno. Se construyeron redes de cddigos para identificar conexiones entre
las decisiones de los desarrolladores y los factores que condicionan las dindmicas de movilidad residencial de
los compradores potenciales.
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Resultados
Procesos de consolidacion espacial en asentamientos de origen informal (2010-2020)
Caso Jaripillo

Con una antigiiedad aproximada de cuatro décadas, este caso mantiene un grado significativo de proximidad
con los sectores urbanos periféricos y refleja un entorno espacial en proceso de consolidacién (Osunay Cortés,
2019). Al afo 2010, el 27 % de sus manzanas urbanas presentaron una consolidacién encaminada, dato que
para el 2020 se incrementé al 40 %, mientras que las manzanas en situacién de consolidacién son inexistentes.
Las principales deficiencias tienen que ver con la carencia en el suministro de pavimentacion de la red vial, asi
como en la disposicién de rampas y letreros de identificacién (Tabla 1).

TABLA 1.
Caso Jaripillo: evolucion de las caracteristicas del entorno
urbano (suministro de servicios e infraestructuras)

Dimension Categoria Indicador 2010 2020

Porcentaje de vialidades que cuentan | 17 23

con pavimentacion

Porcentaje de vialidades que cuentan | 55 51
o ) con alumbrado eléctrico
Consolidacion | Dotacion de
del entortio SAIViCios e Porcentaje de vialidades que cuentan | 66 36
urbano infraestructuras | €O arborizacién
Porcentaje de vialidades que cuentan| 5 3
con rampas
Porcentaje de vialidades que cuentan | 1 4

con letreros de identificacion

Fuente: elaboracién propia, con base en datos del INV y el Inegi (2010, 2020).

Sobre el suministro de pavimentacién de la red vial, se aprecié un ligero incremento al término del
periodo de estudio. De igual modo, dentro de las vialidades principales del asentamiento se ubic6 con una
cobertura total de pavimentacion; es decir, en algunas de las vialidades destinadas al trdnsito interno se carece
principalmente de este tipo de infraestructura, reflejando ampliamente el cardcter segmentado de los procesos
de renovacién del entorno espacial (Calderén er al., 2023; Jiménez, 2015).

Con relacién al alumbrado eléctrico, se observé una distribucion estatica a lo largo del periodo entre
2010-2020. Es importante destacar que esta distribucién tiende a concentrarse en las zonas con mayor
densidad habitacional y que a su vez cuentan con pavimentacién. Asimismo, en el 2010 se registr6 un alto
porcentaje de arborizacién debido a la gran cantidad de terrenos vacantes. Sin embargo, en anos mds recientes,
se precis6 su disminucién en los alrededores de las manzanas de mayor densidad habitacional, como parte de
los procesos de produccién habitacional y de insercidn de infraestructuras.

En lo que respecta a la provisiéon de rampas en la red vial, se reflejé una estabilidad en su distribucién,
especialmente en las de mayor jerarquia. Este es uno de los indicadores que ha experimentado un menor grado
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de evolucion alo largo del tiempo, ya que las vialidades que disponen de ello son escasas. Esto es, en los cruces
viales principales se puede apreciar una mayor integracién de rampas en el disefio de la red vial.

En la distribucién de senalética, que contempla la nomenclatura de calles, sefializacion de trénsito, etc., se
constatd un estancamiento notorio. Se encontré que la disposicién de este indicador se correlaciona con el de
pavimentacién, en donde cominmente se adjuntan los elementos de sefialética. Asimismo, la disposicién de
senalética también aborda cuestiones referidas a la regularizacién de la propiedad y al reconocimiento oficial
del asentamiento por parte del Estado, que se representa ante la existencia oficial de nombres de identificacion
vial.

Al comparar las cartografias que muestran la estratificacién de los niveles de consolidacién, fue perceptible
un cierto nivel de estancamiento en cuanto a la consolidacién espacial, con relacién al periodo entre
2010-2020. Esta situacion recae en el escaso suministro de nuevas infraestructuras, asi como en el deterioro
de las existentes.

De acuerdo con la categorizacién de Connolly (2013), el caso de estudio presenta un entorno en proceso
de consolidacion espacial con relacién al nivel de suministro de servicios e infraestructuras, sobre todo hacia
la parte sur y sur-poniente, en donde se ubican los mayores niveles de densificacion habitacional (Figura 4).
A nivel de calle, segtin las fotografias del sitio, se observa que el entorno en su actual etapa de consolidacién
espacial se representa a través de vialidades que disponen de pavimentacién; no obstante, estas suelen carecer
de banquetas, rampas, arborizacién y en algunos casos luminarias (Figura 5).
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FIGURA 4.

Distribucién de los niveles de consolidacién espacial: caso Jaripillo (2010-2020)
Fuente: elaboracién propia, con base en datos del INV y del Inegi (2010, 2020).
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FIGURA 5.

Consolidacién espacial a nivel de calle: caso Jaripillo
Fuente: szreet view de Google Maps (julio de 2014).
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Dado que los procesos de consolidaciéon no son lineales, la temporalidad urbana constituye inicamente un
pardmetro de referencia. Es decir, los asentamientos de origen informal pueden enfrentar diversos periodos de
estancamiento en el suministro de infraestructuras, segtin el nivel de involucramiento de las administraciones
publicas locales.

Caso Benito Judrez

El caso de Benito Judrez, con una antigiiedad de més de siete décadas, ejemplificé como los asentamientos
intraurbanos tienden a alcanzar mayores niveles de consolidacién urbana (Ward y Smith, 2015). Lo anterior,
a razén de comprobar que las manzanas en proceso de consolidacién representaron al 69 % del total en el
periodo de 2010-2020, mientras que las consolidadas correspondieron al 20 % y al 29 % en las temporalidades
de 2010y 2020, de forma respectiva. Tales resultados obedecen al elevado suministro de pavimentacién de la
red vial, ademds de la disposicion de alumbrado eléctrico y arborizacién (Tabla 2).

TABLA 2.
Caso Benito Judrez: evolucidn de las caracteristicas del
entorno urbano (suministro de servicios e infraestructuras)

Dimension Categoria Indicador 2010 2020

Porcentaje de vialidades que cuentan | 72 88

con pavimentacién

Porcentaje de vialidades que cuentan | 84 44

o ) con alumbrado eléctrico
Consolidacion | Dotacion de

dil Shiokiio T P Porcentaje de vialidades que cuentan | 80 72

urbano infraestructuras | OR arborizacién

Porcentaje de vialidades que cuentan | 6 12

con rampas

Porcentaje de vialidades que cuentan| 6 22

con letreros de identificacion

Fuente: elaboracién propia, con base en datos del INV y el Inegi (2010, 2020).

A lo largo del periodo entre 2010-2020 solo un porcentaje menor de las vialidades no conté con
pavimentacién. Lo anterior dado que recientemente estas deficiencias han logrado cubrirse, por lo que la
distribucién de esta infraestructura consigue homogeneizarse; esto es, se incrementé en un 16 % el nimero de
vialidades con pavimentacidn, pasando de un 72 % al inicio del periodo de estudio a un 88 % en el afio 2020.

Con relacién al alumbrado eléctrico, los datos correspondientes al afno 2020 revelaron una disminucién en
su distribucién. En el ano 2010, el 84 % de las vialidades contaban con este servicio, mientras que en 2020
solo el 44 % mantenia dicha infraestructura, lo que representd un decremento de aproximadamente el 40 %.

Sobre el suministro de arborizacidn, se encontré que este es un elemento con amplia representatividad
y de distribucién homogénea. Los datos del ano 2010 exhibieron que por lo menos el 80 % de la red vial
disponia de arborizacién, mientras que al 2020 tal indicador mostr6 una ligera depreciacién, llegando a un
72 %. A pesar de que el suministro de arborizacién a lo largo del periodo de estudio consiguié mantenerse,
su distribucion espacial ha adquirido ligeros cambios progresivos.

En torno a la integracién de rampas, se observé una evidente carencia dentro de la red vial existente. Es de
resaltar que al ano 2020 la mayor parte del conjunto vial conté con pavimentacién; no obstante, la presencia
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de rampas resultd poco significativa, lo que implica que los procesos de consolidacién espacial han dejado de
lado su suministro.

El indicador de distribucién de sefialética se comporté de modo similar al de distribucién de rampas; es
decir, en el periodo de 2010-2020, su presencia fue poco significativa. Esto se debe a que, de forma reciente, se
precis6 una distribucién de senalética en al menos el 22 % del conjunto vial. En suma, indicadores referentes
al suministro de rampasy de sefalizacién presentaron bajos niveles de disposicidn, incluso en urbanizaciones
de edad avanzada.

El hecho de que los indicadores muestren un alto nivel de homogeneizacién en su distribucién alude a
que la consolidacion espacial, a través del suministro de servicios e infraestructuras, no consigue acelerase en
ciertas areas especificas, sino que la mayor parte de la estructura urbana dispone de niveles de consolidacion
similares (Figura 6). A su vez, al nivel de la calle, las fotografias reflejaron el estado avanzado de consolidacién
de la mayor parte de las manzanas urbanas (Figura 7). Tales hallazgos son sobresalientes, considerando la
naturaleza desigual de los procesos de consolidacién espacial (Jiménez, 2015).
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FIGURA 6.

Consolidacién espacial a nivel de calle: caso Benito Judrez
Fuente: elaboracién propia, con base en datos del INV y del Inegi (2010, 2020).
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FIGURA 7.

Consolidacion espacial a nivel de calle: Benito Judrez
Fuente: street view de Google Maps (julio de 2022).

Figura 7. Consolidacién espacial a nivel de calle: Benito Judrez
Fuente: street view de Google Maps (julio de 2022).



Julio Ernesto Osuna Covarrubias. Produccidn capitalista de vivienda y consolidacién espacia...

La produccién capitalista de vivienda con relacién a los procesos de consolidacién

(2010-2022)
Caso Jaripillo

Segtin el cruce de datos, la mayor parte de las viviendas que conforman el mercado de produccién capitalista
en el periodo que va entre 2010-2022 se encontrd en manzanas con niveles de consolidacién. La evidencia que
corresponde a esta urbanizacién dejé ver que el nivel de suministro de servicios e infraestructuras no consigue
incidir de forma decisiva en su grado de configuracién.

En los afos 2010-2015 cerca del 57 % de las viviendas de produccién capitalista se ubicaron en las
manzanas con bajos niveles de consolidacién. Por su lado, las viviendas localizadas en manzanas en proceso
de consolidacién representaron al 43 % del total. Para el ano 2022, se identificé que cerca del 67 % de las
viviendas quedd en manzanas con bajos niveles de consolidacién, mientras que el porcentaje restante se tuvo
en manzanas que exhibieron un nivel medio de consolidacién (Figura 8).

2010-2015 2022

N
i 1‘% '4

Leyenda
T Preduceiis de vivends ﬁ
- Lo L BE ()
Emtorng wibans Jeripiic 3010 - Ervbos e aetbans Joi il P00 V’
Mresl de connoldssian Hivades da ¢ onoladain
- Tp——— - Hes comaciet 941

e i O oL (5T En procia de conmolaandt (58] ‘

"
Considada 1 b amba wpa-aaf F | || Comctaa o wamas 63w m
LTV e PR | ot UL

FIGURA 8.
Caso Jaripillo: localizacién de la produccién capitalista con relacién
alos niveles de consolidacién del entorno urbano (2010-2022)

Fuente: elaboracién propia, con base en informacién obtenida en campo y en street view de Google Maps.

Durante los diversos recorridos se encontré que en el periodo de 2010-2022 la mayor parte de las viviendas
ofertadas se clasificé como de tipo interés social, ya que estas disponen de alrededor de 45 m. de construccion.
Estas, ademas, han sido desarrolladas por los promotores inmobiliarios en conjuntos que integran de dos a
cinco viviendas #dicho de otro modo#, llevando a cabo la fraccién de un lote en partes iguales parala ubicacién
de viviendas de caracteristicas homdlogas (Figura 9).
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FIGURA 9.

Tipologias de vivienda de produccién capitalista en manzanas urbanas con baja consolidacién espacial
Fuente: izquierda, street view de Google Maps (julio de 2014); derecha, archivo del autor (julio de 2022).

Al consultar los registros catastrales en el portal web del municipio de Mazatlan, se observé que las viviendas
ubicadas en el mercado presentaron un valor catastral promedio de 381,840 MX* (19,000 USD). Asimismo,
al analizar el valor de mercado de viviendas con caracteristicas similares a través de sitios web especializados
en bienes raices, se encontrd que estos valores se elevaron significativamente, dado que en promedio el valor
de mercado alcanzé los 665,000 MX (33,000 USD).

Segun los resultados de las entrevistas, los agentes productores de vivienda mencionaron que su actuar
contribuye a los procesos de consolidacion espacial, ya que se requiere de un grado avanzado de densificaciéon
habitacional para que el Estado intervenga. Asi, estos agentes se autodefinen como detonadores de los
procesos de consolidacién espacial.

En cuanto alas motivaciones de los compradores e inquilinos, se obtuvo que el valor de mercado es el factor
de mayor incidencia en la toma de decisiones. Los entrevistados abordaron en muy pocas ocasiones el tema de
las caracteristicas espaciales de las viviendas, recalcando en bastantes ocasiones la asequibilidad de los precios
existentes al momento de la compra, asi como la posibilidad de obtencidn de créditos hipotecarios.

Caso Benito Judrez

En el periodo de 2010-2022 la produccién de vivienda capitalista fue disminuyendo progresivamente. Tan
solo en los anos 2010-2015 se identificaron alrededor de veintiséis viviendas, de las cuales el 77 % resultaron
del ano 2010, mientras que el 23 % restante del ano 2015. Para el afo 2022, si bien la oferta de vivienda no
consiguié disminuir, tampoco se acrecenté. En este caso, los niveles de consolidacién espacial mas elevados
correspondieron con la localizacion de las viviendas encontradas (Figura 10).
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FIGURA 10.

Caso Benito Judrez: localizacion de la produccion capitalista con
relacién a los niveles de consolidacién del entorno urbano (2010-2022)

Fuente: elaboracién propia.

Alrededor del 54 % de la produccién la han ocupado las viviendas verticales de uso habitacional. Por sulado,
las viviendas verticales de uso mixto (habitacional y comercial) representaron al 31 %. En menor proporcién,
estuvieron las viviendas de tipo interés social, que ocuparon el 15 % de la produccién total (Figura 11).

Con relacién a la consulta de valores, se encontré que el valor catastral promedio fue de 721,513 MX
(39,000 USD). Por su parte, el valor de mercado adoptd una dindmica similar, ya que en promedio las
viviendas mostraron un valor de 1,826,250 MX (100,000 USD). En este sentido, el comportamiento de los
valores de las viviendas puede relacionarse hasta cierto punto con los altos niveles de consolidacion espacial
identificados.

FIGURA 11.

Tipologias de vivienda de produccién capitalista en manzanas urbanas con alta consolidacién espacial
Fuente: street view de Google Maps. Izquierda (mayo de 2009); derecha (julio de 2022).

Durante las entrevistas, los agentes involucrados en la produccién de vivienda reconocieron que esta
urbanizacién ofrece un potencial limitado de mercantilizacion. Esto se debe a que la mayorfa de los posibles
compradores se encuentra en la zona norte de la ciudad, direccién en la que se expande la mancha urbanay el
desarrollo inmobiliario. En su mayoria, estas viviendas se ofrecen en el mercado por los propietarios originales
o sucesores segun légicas de produccidn premercantilistas (Jaramillo, 2009) y, en algunos casos, estén siendo
adquiridas por promotores privados y empresas constructoras.
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En las entrevistas realizadas a compradores e inquilinos, el tema de las condiciones espaciales de las
viviendas también quedd en segundo término durante la toma de decisiones. En este caso, la principal
motivacién aludié al elevado nivel de consolidacién espacial del entorno, que mas alld del suministro de
infraestructuras también involucré la amplia disposicién de unidades econdmicas, la alta densidad de rutas
de transporte publico y el grado de proximidad con otros sectores consolidados.

Conclusiones

Diversos autores se refieren al papel del Estado como agente protagénico de los procesos de consolidacion
espacial delos asentamientos de origen informal, a través de la provision de servicios basicos e infraestructuras,
asi como de la evolucién socioecondmica de los hogares en el tiempo (Bazant, 2009; Ward ez 4l., 2004),
categorias que se inscriben en el espacio absoluto; es decir que pueden ser medibles cuantitativamente y que
se inscriben dentro de limitaciones territoriales definidas.

En ciudades como Mazatldn la consolidacién espacial puede requerir mas de dos décadas para evidenciarse,
no respondiendo necesariamente a un proceso lineal y progresivo, puesto que se ve sujeto a disparidades
en la rehabilitacién espacial de los entornos. Lo anterior dado que se prioriza la atencién de los sectores
intraurbanos o con potencial turistico, todo esto en la promocién de una economia sustentada a través de la
creacion de redes de intercambio poblacional, laboral, social y cultural a escala microrregional.

En este sentido, a través del andlisis de los casos Jaripillo y Benito Judrez se determina que una consolidacién
espacial avanzada no representa en todos los casos un indicador decisivo para la produccién capitalista de
vivienda (Rodriguez y Flores, 2020; Valverde y Zarate, 2015); esto, pues no se condiciona totalmente a
la produccion del espacio absoluto, sino que dicha produccién se ve sujeta a las logicas que persiguen la
reubicacién de excedentes del capital, o del espacio relacional, que surgen en el marco de la asequibilidad
en el valor del suelo de los asentamientos de origen informal poco consolidados y en el fenémeno de
especulacién inmobiliaria. Asi, el sector capitalista en determinados contextos también puede ser participe
de la consolidacién con la produccién de vivienda.

La produccién de vivienda ofertada a través de mecanismos formales de mercado puede verse implicada
en el desplazamiento progresivo de los sectores socioecondmicamente vulnerables. La falta de regulacién por
parte del Estado en los procesos subsecuentes a la consolidacion espacial de estos entornos resulta favorable
para la elitizacién progresiva, configurando una nueva etapa espacial creada como medio de recirculacién
del capital y de conservacién de las estructuras politicas y econémicas (Harvey, 2021; Soja, 2014; Marcuse y
David, 2016). Esto podria ubicarse en una nueva fase de tipo posconsolidacién, motivada por la extracciéon
de plusvalia con base en la configuracién de formas de produccién habitacional mercantil que se superponen
a las de autoconstruccién premercantil.

Dada la complejidad que adoptan los fenémenos espaciales, es necesario atender puntualmente los
contextos especificos en los que se desarrollan las ciudades de menor tamafo y que adoptan economias
especializadas, como las ciudades intermedias turisticas (Bolay y Kern, 2019). Ciudades como Mazatlén
se posicionan territorialmente como polos de atracciéon de capital, incluso facilitando su reproduccién en
contextos urbanos de origen informal. Por ello, el estudio del espacio relacional (en este caso ubicado en las
motivaciones de los agentes que intervienen en la produccion del espacio) es crucial para la comprensién de
los modos especificos en los que se constituyen las distintas tipologias de ciudad, lo que en este trabajo se
analiza especificamente de acuerdo con la perspectiva de la ciudad intermedia.

Entonces, ¢qué relacidn existe entre la produccién capitalista de vivienda y los procesos de consolidacién
espacial de los asentamientos de origen informal? El caso Benito Juarez, dada su antigiiedad y localizacién
intraurbana, presenta una evolucién mucho mas avanzada en cuanto a niveles de densificacién y suministro de
infraestructuras, en comparacién con el caso Jaripillo, asentamiento mas reciente y de localizacién periférica.
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Los resultados tinicamente demuestran que el grado de consolidacién urbana incide directamente en las
tipologias habitacionales y en los valores de mercado y no necesariamente en un incremento en la produccion
capitalista de vivienda.

Los hallazgos revelan que los asentamientos que expresan una consolidacién baja o intermedia son
mayormente susceptibles a la produccidn de vivienda capitalista (Figura 8), dada la disponibilidad del suelo
vacante y asequibilidad de los valores de mercado, asi como la proximidad que entablan con los anillos
intraurbanos de crecimiento.

Las motivaciones de los agentes implicados en la produccién y consumo de la vivienda también inciden en
la definicién de las tipologias (Figura 11). Segtin las entrevistas, la localizacién de las urbanizaciones, la oferta
de valores de mercado competitivos, las tendencias de expansién habitacional de la ciudad y las preferencias
de ubicacién de los compradores potenciales consiguen sobreponerse a los niveles de consolidacién espacial.

Esto pone en foco de atencién a los asentamientos que se encuentran en el proceso de consolidacion,
cuestién que en este trabajo quedd constatada con el caso Jaripillo, en donde es apreciable la superposicion
de las formas de produccién capitalista sobre las de autoconstruccién (Figura 9). Asimismo, se pone en
encrucijada la disponibilidad y capacidad de los servicios e infraestructuras para atender el incremento de
densidad habitacional promovido.

Futuros trabajos deben contemplar técnicas de recoleccidon de datos cualitativos mas amplios para el andlisis
de la produccién de vivienda capitalista en los entornos urbanos informales. Su abordaje cartogrifico, por
medio del andlisis de datos estadisticos en el SIG, se limita a la naturaleza cuantitativa del fenémeno y no
precisamente a los factores que la determinan. Los hallazgos derivados de estas investigaciones resultan de
utilidad para un mayor entendimiento de los procesos de consolidacién de las formas de produccién de
vivienda y, con ello, la adecuacién de las politicas de vivienda existentes, sobre todo con enfoque en los
asentamientos consolidados.
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