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Resumen

La presente reflexión forma parte de los avances de in-
vestigación doctoral titulada “Vivienda Social y Segre-
gación Territorial en Lerma, Estado de México”, dentro 
del Programa de Posgrado en Diseño y Estudios Urba-
nos de la División de Ciencias y Artes para el Diseño en 
la UAM Azcapotzalco. Estas dos aproximaciones a la 
inquietud de investigación representan, por una parte, 
una aproximación empírica y por otra; una aproxima-
ción teórica. El objetivo es conocer la manera en que 
ambas se proponen, construyen y definen la estructura 
de la indagación. Al final conoceremos si ambas apro-
ximaciones se complementan o se excluyen.

Abstract 

This reflection is part of the advances in doctoral re-
search “Vivienda Social y Segregación Territorial en 
Lerma, Estado de México”. Postgraduate Program in 
Design and Urban Studies, CYAD, UAM Azcapotzal-
co. These two approaches to the research concern repre-
sent, on the one hand, an empirical approach and on the 
other; a theoretical approach. The objective is to know 

the way in which both propose, construct, and define 
the structure of the inquiry. In the end we will know if 
both approaches complement or exclude each other.

Introducción

Una de las decisiones a la que nos enfrentamos al inicio 
de nuestra investigación, es el enfoque con el que even-
tualmente adquiriremos y generaremos conocimiento. 
Estas perspectivas podemos englobarlas en dos grandes 
concepciones de la realidad, la primera como externa 
al sujeto, y la otra como parte interna del mismo. En 
principio, posiciones fundamentalmente opuestas, pero 
donde también surge la reflexión sobre su concepción, 
seguimiento y resultados de estas. ¿Estaré abordando la 
inquietud correctamente?

Esta decisión, en general no recae solamente en el in-
vestigador, muchas de las veces son compartida con el 
director de tesis o incluso, discutida sanamente dentro 
de un claustro de posgrado, como en el presente caso. 
¿Qué aproximación me conviene más? Dicho cues-
tionamiento dio pie a este ejercicio de plantear ambas 
posturas para una misma inquietud: “Vivienda social 
y segregación territorial en Lerma, Estado de México”. 

Jesús Adrián Mendoza Hernández
adrian_mendoza@yahoo.com
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Cada una de estas maneras está basada en el trabajo del 
Dr. Gerardo Sánchez a través de su “Guía de investi-
gación para niños interesados en problemas urbanos y 
en otras cuestiones” y; de la Dra. Elizabeth Espinosa 
a través de “La lectura de la imagen urbana”. Ambos 
profesores-investigadores del Programa de Posgrado en 
Diseño y Estudios Urbanos de la División de Ciencias y 
Artes para el Diseño de la UAM Azcapotzalco.

1. Una aproximación empírica

De acuerdo con este acercamiento se plantea el pro-
blema de la siguiente manera: En nuestro país, durante 
los últimos tres sexenios se incrementó súbitamente la 
oferta de vivienda social institucional. Dicha oferta se 
dio preponderantemente alejada de los centros de po-
blación consolidados, modificando la estructura de las 
periferias, los costos de traslado de sus habitantes, equi-
pamiento urbano escaso o inexistente, falta de infraes-
tructura, conjuntos inacabados, entre otras manifesta-
ciones que ocurren en los nuevos conjuntos urbanos de 
vivienda de interés social y popular. Durante el periodo 
anunciado, a pesar de contabilizar cerca de diez millo-
nes de viviendas construidas en diversas entidades del 
país, el INFONAVIT reportó el abandono del 33% de 
las mismas.

En estas breves líneas se ha planteado la inquietud 
investigativa como una situación que inquieta, sin más 
pretensión teórica que una posición personal, pero muy 
significativa desde el punto de vista del investigador. A 
partir de esto, el apoyo teórico se irá allegando, incorpo-
rando y dosificando conforme lo pida la investigación. 
De la misma manera, esta situación ya puede ser acota-
da en tiempo y espacio donde se produce, en este caso 
se trata de una parte del municipio de Lerma, Estado 
de México, en el periodo 2000-2018, que corresponde 
al auge de las grandes desarrolladoras de vivienda de 
interés social (Geo, Ara, Urbi, Homex, principalmente).

A esta manifestación de la inquietud prosigue el 
cuestionamiento del porqué del problema y entonces, 
exponer una hipótesis principal, junto con algunas hi-
pótesis secundarias.

Construcción de la hipótesis. hipótesis principal

1. Así las cosas, se presenta la causa que mejor expli-
ca el origen del problema: La ubicación periférica de los 
nuevos conjuntos urbanos de vivienda de interés social 
es la causa de su desintegración con el contexto urbano 
consolidado y su acceso a equipamientos urbanos que 
forman parte del modelo de ciudad dispersa y fragmen-
tada. También se puede plantear como una pregunta: 
¿Qué efectos existen entre la ubicación periférica de los 
conjuntos de vivienda de interés social y su acceso a 
equipamientos urbanos?

A partir de esta causa principal podremos determinar 
una serie de causas complementarias o de ampliación 
de cuestiones que Sánchez denomina hipótesis secunda-
rias. Dicha jerarquización y explicaciones corresponden 
a una forma específica de ver la realidad, de abordarla y 
de proponer soluciones.

1.1. El modelo económico ha sido determinante para 
marcar la pauta en la política de vivienda social. Siendo 
el Infonavit la institución que concentra la mayor parte 
de los beneficiarios a este tipo de vivienda, su partici-
pación histórica se ha visto afectada por los cambios 
estructurales en el modelo económico donde el poder 
regulador del Estado, en algún momento, delegó el sec-
tor de la vivienda social a manos de la iniciativa privada 
y las fuerzas del mercado.

1.2. En México, la política de vivienda institucional se 
ha enfocado más hacia la adquisición de vivienda social en 
régimen de propiedad que a otras formas de habitar como 
el arrendamiento, ampliación y/o mejoramiento de vivien-
da, créditos para la adquisición de terrenos o autocons-
trucción, etcétera, lo que ha producido una concentración 
casi exclusiva hacia este mercado. Esta particularidad, au-
nada a la baja densidad de las viviendas, ha contribuido a 
la producción y consumo indiscriminado de suelo urbano.

1.3. La manera de producción en serie, característica 
de esta tipología de vivienda, hace apetecible el precio 
bajo del suelo en las periferias para los desarrollado-
res inmobiliarios, quienes de manera legítima buscan la 
maximización de sus ganancias frente al interés social 
provocando desequilibrios territoriales en la oferta de 
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vivienda social hacia lugares cada vez más alejados de 
las zonas centrales. La ubicación de la vivienda social 
no ha sido arbitraria, sino que ha dependido de un cri-
terio economicista planificado que ha determinado su 
actual localización, obligando con esto a modificar la 
aplicación institucional de los programas de desarrollo 
urbano municipales.

1.4. La propia ubicación periférica de los conjuntos 
de vivienda de interés social dificulta su accesibilidad 
hacia los centros de población consolidados, pero tam-
bién su configuración espacial interna presenta barreras 
físicas y simbólicas que dificultan la integración con su 
entorno inmediato.

A este conjunto de hipótesis se le puede comenzar 
a distinguir un bagaje teórico, saberes y perspectivas 
particulares. De la misma manera, se distingue que las 
hipótesis secundarias están estrechamente relacionadas 
con la hipótesis principal.

El despliegue de los objetivos.

Una vez construida la hipótesis principal y secunda-
rias, la guía propuesta por Sánchez, propone desplegar 
los objetivos de la indagación. Los objetivos deberán ser 
muy precisos, pues de ellos corresponderán las accio-
nes, el tipo y nivel de profundidad de la investigación.

Objetivo principal

1. Concretar un análisis comparativo entre los conjun-
tos urbanos de vivienda de interés social en Lerma, que 
considere el equipamiento urbano e infraestructura que 
poseen, con la intención de encontrar desajustes que 
permitan actuar de manera concreta, en niveles de ac-
ceso más equitativos a bienes públicos en el modelo de 
ciudad dispersa y fragmentada.

Objetivos secundarios

1.1. Hacer una caracterización de las diferentes polí-
ticas de vivienda aplicadas por el Estado desde la crea-
ción del Infonavit, particularmente en lo que se refiere 
al grado de participación del Instituto, desde la adqui-
sición de la tierra, su emplazamiento, equipamiento y 
diversidad tipológica de las viviendas terminadas.

1.2. Realizar una indagación sobre el régimen de 
propiedad de la vivienda social terminada, con el fin 
de conocer si esta ha sido ofrecida siempre en calidad 
de propia o si históricamente han existido otras formas 
de propiedad u ocupación de las mismas. De la misma 
manera, determinar cómo la vivienda de baja densidad 
institucional ha incidido en formas de segregación de 
tipo territorial.

1.3. Realizar un análisis del precio del suelo en la 
zona de estudio con el fin de conocer de qué manera 
incide en la localización de los conjuntos urbanos de in-
terés social, y por qué a pesar de que el suelo periférico 
es más barato en la periferia no se construye equipa-
miento urbano suficiente. De la misma manera, realizar 
un análisis del modelo de crecimiento de la ciudad re-
lacionado con la producción de vivienda social, con el 
fin de conocer cómo afectó a este sector el crecimiento 
fragmentado de la ciudad de las últimas décadas, cómo 
pasó de la conurbación a la metropolización.

1.4. Realizar un análisis y modelado sobre la configu-
ración espacial de estos conjuntos urbanos de vivienda 
social y conocer el grado de accesibilidad/segregación 
que supone dicha configuración hacia equipamientos 
públicos.

Se hace notar que, en el despliegue de los objetivos 
ya se precisan lugares, espacios, instituciones y demás 
aspectos que guiarán la investigación.

Finalmente, para efectos de esta reflexión hacia una 
aproximación empírica, se presenta a continuación un 
cuadro-resumen (figura 1) y, la definición de los grandes 
aspectos e indicadores guía (figura 2).

2. Una aproximación teórica

De acuerdo con este acercamiento, la identificación del 
problema de investigación se plantea a partir de los prin-
cipales enfoques que comprende el tema de estudio: la 
segregación de tipo territorial en los conjuntos urbanos 
de Lerma. A partir de ahí se elabora un mapa del cono-
cimiento con algunas concepciones que sobre la ciudad 
se han realizado durante los años recientes (ver figura 
3).
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La estructura de la realidad representada en la figura 
3 está orientada por la pregunta de investigación: ¿Cómo 
se explica que la configuración espacial (en los conjun-
tos de vivienda de interés social) pueda ser un factor que 
segrega territorialmente? La propuesta incluye diversas 
miradas (Entradas) que identifican, ordenan y explican 
la indagación respecto a la problemática planteada sobre 
los conjuntos urbanos de vivienda de interés social en la 
zona de estudio y su relación o no, con la segregación 
de tipo territorial. Su construcción permitirá guiar la in-
vestigación de una manera lógica y coherente.

Se aventura una hipótesis principal relacionada con 
la ubicación periférica de los nuevos conjuntos urbanos 
de vivienda de interés social y su desintegración con el 
contexto urbano consolidado aunado al acceso a equipa-
mientos urbanos que forman parte del modelo de ciudad 
dispersa y fragmentada.

La Entrada 1, se enfoca hacia la pertinencia de ana-
lizar los conjuntos urbanos de vivienda de interés social 
bajo los modelos espaciales de apropiación de Borsdorf 
(2002), como una abstracción de la realidad que nos per-
mita en primera instancia, cuestionar si aún son útiles 
los modelos sobre la estructura o el desarrollo urbano. 
Y en caso afirmativo, diseñar herramientas para su mo-
dificación y eventual implementación para contextos 
físico-espaciales específicos como el planteado en este 
trabajo. Borsdorf, en su modelo de desarrollo estructu-
ral de las ciudades latinoamericanas, realiza una sec-
torización de los principales elementos socioespaciales, 
económicos y de desarrollo urbano, considerando a los 
barrios cerrados como una intensificación de la segrega-
ción socioespacial (Borsforf, 2003, p.39).

Esta investigación profundizará en cómo ha sido el 
proceso de reestructuración y fragmentación de los con-

Figura1. Fuente: Elaboración propia con base en Sánchez. (2004). G. Guía de investigación para 
niños interesados en problemas urbanos y en otras cuestiones. UAM-Azc/Porrúa. México.
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Figura 2. La definición de los grandes aspectos (variables) e indicadores guía. Fuente: Elaboración propia.

juntos de vivienda de interés social, así como el tipo de 
segregación y propuesta de medición.

Por otra parte, el modelo económico ha sido deter-
minante para marcar la pauta en la política de vivienda 
social. Siendo el Infonavit la institución que concentra 
la mayor parte de los beneficiarios a este tipo de vivien-
da, su participación histórica se ha visto afectada por los 
cambios estructurales en el modelo económico donde el 

poder regulador del Estado, que en algún momento pa-
rece haber delegado el sector de la vivienda social a ma-
nos de la iniciativa privada y las fuerzas del mercado. 
Esta misma reestructuración económica parece haber 
generado cambios en la política de vivienda institucio-
nal enfocándose más hacia la adquisición de vivienda 
social en régimen de propiedad que a otras formas de 
habitar como el arrendamiento, ampliación y/o mejora-
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miento de vivienda, créditos para la adquisición de te-
rrenos o autoconstrucción, entre otros, lo que ha produ-
cido una concentración casi exclusiva hacia el mercado 
inmobiliario. Esta particularidad, aunada a la baja den-
sidad de las viviendas, se prevé que ha contribuido a la 
producción y consumo indiscriminado de suelo urbano.

Visto así, el patrón urbano identificado en la zona 
de estudio plantea fragmentos urbanizados dispersos. 
Usos de suelo y edificaciones dispuestos de manera 
intermitente a lo largo de trayectos (Caniggia, 1984), 
cuya disposición parece dar origen a nodos de centra-
lidad de diverso grado de consolidación. En el análisis 
de la microescala, una de las conceptualizaciones que 
aporta M.R.G. Conzen (1949), están las líneas de fija-
ción, componente urbano que actúa como contenedor al 
crecimiento de la ciudad. Este concepto se relacionó en 
una primera acepción con elementos físicos como ríos, 
murallas o tendidos de ferrocarril, sin embargo, Espi-
nosa (2012) amplía esta definición hacia lo intangible, 
en el entendido de que la ciudad se conforma por dos 
estructuras, la física y la espacial. Esta definición am-
pliada es la que se utiliza y se identifica en la cartografía 
elaborada para el presente caso de estudio. Continuan-
do con esta visión, Conzen identifica áreas geográficas 
fundamentado en una división tripartita con base al pla-
no, estructura del edificio y uso del suelo que denominó 
región morfológica o unidad de paisaje. La identifica-
ción y aplicación de este concepto puede ser ampliado, 
también de acuerdo a Espinosa, a otros componentes 
como la tenencia de la tierra, el valor del suelo, la den-
sidad y a cualquier otro elemento (físico o espacial) que 
pueda ser analizado y mapeado por unidad geográfica. 
Estas conceptualizaciones también se harán palpables 
en el análisis cartográfico.

La Entrada 2 corresponde a la visión de conceptuali-
zaciones provenientes de la teoría de la renta del suelo, 
su contemporización realizada por autores como To-
palov (1978), Jaramillo (2009), (Terrazas (1996), entre 
otros, ha permitido aplicar estos conceptos a los proce-
sos productivos del suelo urbano y determinar un pre-
cio como indicador inicial. Si bien existen diferencias 
entre ambos soportes (el agrícola y urbano), las rentas 
se producen de formas similares a los mecanismos que 

explicaron Ricardo y Marx hace más de cien años. La 
utilización de esta perspectiva socio económica permi-
tirá conocer los elementos involucrados en el proceso 
de la producción del suelo urbano, y concretamente en 
la producción del suelo para desarrollar los conjuntos 
de vivienda de interés social. Uno de estos elementos es 
precisamente, el precio del suelo. ¿Cómo y quién(es) lo 
definen? La manera de producción en serie, característi-
ca de esta tipología de vivienda, hace apetecible el pre-
cio bajo del suelo en las periferias para los desarrollado-
res inmobiliarios, quienes de manera legítima buscan la 
maximización de sus ganancias frente al interés social 
provocando desequilibrios territoriales en la oferta de 
vivienda social hacia lugares cada vez más alejados de 
las zonas centrales. Sin embargo, la ubicación de la vi-
vienda social no ha sido arbitraria, sino que ha dependi-
do de un criterio economicista planificado que ha deter-
minado su actual localización, es decir, obligadamente 
ha requerido de modificaciones a la política de vivienda 
y su aplicación institucional mediante los programas de 
desarrollo urbano municipales. ¿Esto repercute en la se-
gregación territorial de la vivienda de interés social?

La Entrada 3 está orientada por la noción que propo-
ne Bournazou (2012) acerca de la segregación espacial 
o territorial como un acceso diferenciado hacia bienes 
públicos. De acuerdo con esta autora, tradicionalmente 
los fenómenos de pobreza urbana y segregación se han 
abordado desde la economía y la sociología principal-
mente, sin embargo, ella hace énfasis en introducir la 
dimensión del territorio1.

De esta manera, la dimensión territorial o de ubi-
cación de la vivienda social adquiere mayor atención, 
ya sea como nuevas inequidades espaciales, entendidas 
como el acceso diferenciado a bienes públicos (Bour-
nazou, 2012), y como la carga de vivienda periférica de 
interés social, entendida como los recursos que un hogar 

1 . La autora Eftychia Bournazou en su trabajo: Segregación espacial 
y bienes públicos, nuevas formas de pobreza y desigualdad urbana, 
utiliza indistintamente los conceptos espacio y territorio. En este 
trabajo se utiliza el concepto territorio como “el espacio delimitado 
por los grupos humanos en términos políticos y administrativos”. 
Definición tomada de: http://contenidosdigitales.ulp.edu.ar/exe/
geo1/concepto_de_territorio.html. Consultada en Octubre, 2018
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gasta en traslados, renta o hipoteca, servicios y capital 
social /en términos de ganar o perder redes de apoyo 
(Libertun de Duren, 2017)2.

Esta última autora sostiene que, la política de vivien-
da social en México no aborda problemas de segrega-
ción social, ya sea como consecuencia o como causa 
para la acción, por lo que resulta pertinente y de utilidad 
abordar su análisis no solo desde las perspectivas tradi-
cionales (socio económicas), sino también referirlas al 
ámbito territorial. De acuerdo con estos abordajes teóri-
cos, la segregación está relacionada con pérdida de cali-
dad de vida y empobrecimiento. Tradicionalmente se ha 
caracterizado a la pobreza como un problema de ingre-
so-inversión, pero enfoques más amplios como el que 
propuso Townsend (1979), que consideran satisfactores, 
comodidades y actividades acostumbradas a la socie-
dad a la que se pertenece, nos da pauta para aventurar 
como hipótesis que la ubicación de la vivienda social 
puede determinar una nueva forma de pobreza urbana 
en términos relativos, y relacionada íntimamente con la 
segregación territorial. Pues, aunque existan inversio-
nes en infraestructura, comunicaciones y vivienda, la 
segregación territorial se manifiesta en la falta al acceso 
efectivo al conjunto de servicios públicos que satisfacen 
necesidades básicas como salud, educación, empleo, 
movilidad, recreación, cuya accesibilidad y/o equipa-
miento es limitado o francamente inexistente.

La Entrada 4 aborda a la vivienda de interés social 
desde la relación natural de los espacios y humanos a 
través de su configuración espacial (Hillier y Hanson, 
1984). Esta perspectiva de análisis pone a considera-
ción si la estructura espacial de estos conjuntos de vi-
vienda son un factor que segrega territorialmente. Otra 
idea orientada hacia esta perspectiva es la propuesta por 
la ciudad de los fragmentos (Pérgolis, 2007), que nos 
conlleva a repensar la ciudad en términos de propaga-
ción de fragmentos arbitrarios y en apariencia o inten-
ción independientes, cuestionar a la vivienda de inte-

2 . Libertun de Duren (2017). La carga de la vivienda de interés 
social. Comparación entre hogares de la periferia y del centro en 
ciudades de Brasil, Colombia y México. Banco Interamericano de 
Desarrollo.

rés social como tejido denominado “conjunto urbano”, 
a modo de una unidad espacial integral (de acuerdo a 
su definición institucional) y su capacidad para “hacer 
ciudad”, y construir o consolidar centralidades, pues 
resulta contradictorio que el intercambio e interacción 
social se manifiesten fuera de estos tejidos amurallados, 
con accesos controlados y dependientes de la movilidad 
que brinda el automóvil particular. El patrón de vita-
lidad (centralidad) se presenta de manera intermitente, 
también por fragmentos a lo largo de los trayectos peri-
féricos a estos conjuntos.

Esta entrada complementa a las anteriores en fun-
ción de que la ampliación de la ciudad, considerada 
como la extensión compacta de la infraestructura y 
equipamiento urbanos, no ha sido posible en la zona 
de estudio, más aún, tampoco ha integrado un sistema 
de movilidad pleno e incluyente (condición de proximi-
dad). Esta visión confronta directamente los resabios 
normativos del urbanismo moderno, y aún vigentes en 
los planes contemporáneos de proponer el crecimiento 
urbano por prolongación (centro-calles-plazas) cuyo ob-
jetivo mismo sería la prolongación de la centralidad a 
través de las cuatro grandes zonificaciones: habitar, tra-
bajar, recreación y circulación. Ante esta circunstancia, 
sería más pertinente adoptar en la norma y su aplica-
ción, acciones vinculadas a orientar el crecimiento por 
propagación (tramas y barrios aislados), ya fuese para 
intervenir la forma con dinámicas de densificación y 
desarrollo del suelo vacío o bien, estructurar el espacio 
como nodos autosuficientes en empleo, infraestructura 
y equipamiento más acorde a un patrón satelital eficaz-
mente conectado. Ahora bien, si partimos de que la pro-
pia ubicación periférica de los conjuntos de vivienda de 
interés social dificulta su accesibilidad hacia los centros 
de población consolidados, en un análisis a microescala, 
surge la interrogante acerca de si su configuración espa-
cial interna presenta barreras físicas y simbólicas que 
dificultan la integración con su entorno inmediato. En 
el apartado de análisis y modelado se pondrán a prueba 
estar consideraciones.

A partir de este acercamiento ya es posible realizar 
una conceptualización del problema de estudio que se 
resume el figura 4. A partir del análisis de este bagaje 
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Figura 4. Conceptualización del problema de estudio. Fuente: Elaboración propia.
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teórico es posible definir conceptos, autores, categorías 
de análisis, variables y sus correspondientes herramien-
tas metodológicas.

Conclusiones. Un esquema inicial para la 
investigación

Ante estas dos aproximaciones, podemos encontrar 
coincidencias a partir de la delimitación del problema 
de investigación que, al tener un origen común, ya sea 
como hipótesis general o pregunta de investigación, son 
punto de partida para ambas perspectivas de análisis: la 
vivienda social institucional y su proximidad o segrega-
ción territorial a los centros de población consolidados. 
En ambos casos evidentemente también, se localiza el 
área de estudio en Lerma, Estado de México, sin más 
pretensión teórica que una posición personal, pero muy 
significativa desde el punto de vista del investigador. A 
partir de esto, el apoyo teórico se irá allegando, incor-
porando y dosificando conforme lo pida la indagación. 
En ambos acercamientos, uno empírico y otro teórico, 
podemos encontrar a manera de conclusión que ambas 
no se excluyen, sino que más bien se complementan.

Se presenta un índice preliminar/estructura para am-
bas aproximaciones:

ÍNDICE PRELIMINAR / ESTRUCTURA

INTRODUCCIÓN
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