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J:ll'fRODUCCJ:Oll 

La ciudad de M6xico en la actualidad preaenta graves probl .. as de 
desarrollo urbano especialaente de vivienda, considerada uno de 
los bienes fundaaentales para el hoabre; se detecta que en la 
Ciudad de México existen grandes carencias habitacionales, 
aproximadamente el 65\ de las faailias no tienen acceso al 
mercado privado o al p6blico (Garza, 1988: 29). Al parecer, las 
tendencias muestran que el problesa de la vivienda cada vez se 
agrava en aayor aedida. 

El desarrollo de la investigaci6n de problemas 
habitacionales en México de acuerdo con Schteinqart (1978) tiene 
tres etapas: la priaera etapa (de los aftos so•s hasta mediados de 
los 70 's) con un enfoque f1sico, percibido como "déficit" de 
habitaciones en relaci6n con las "necesidades" de la poblaci6n. 
La segunda etapa (aediados de los 70'• a principios de los 80 1 &) 
con una orientaci6n marxista enfocada a una def inici6n 
estructural del probleaa de la vivienda. En la tercera etapa (de 
principios de loa BO's a la fecha) predomina el an!ilisis de 
procesos particulares ha ..,yor detalle. 

En esta direcci6n ae han realizado estudios respecto al 
problema habitacional, orientada a estudios particulares, algunos 
enfocados al financia•iento de la vivienda, el arrendamiento, la 
industria de la conatrucci6n en el sector vivienda, etc. En ese 
contexto una linea poco estudiada ea la del mercado de vivienda. 

En la actualidad son pocos los trabajos realizados en 
México que abordan al tasa, por lo qua exista un desconociaiento 
del comportaaiento del aercado, de loa factoras qua intervienen 
en 61 y del papel qua sobre el aercado tienen: a) laa 
caracter1aticas de la vivienda, b) la localizaci6n y condiciones 
del barrio, c) las pol1ticaa p6blicas y d) loa diversos agentes 
que intervienen en el sercado. 



Es asl que surge la inquietud del presente proyecto de 
investigaci6n: analizar el papel de las pollticas püblicas y su 
influencia en el mercado habitacional. 

La existencia de di versas poli ticas püblicas 
deearrolladas por el gobierno hacen indispensable ser más 
especlticos en este sentido, se consideran solo los Programas 
Parciales de Desarrollo Urbano por delegaci6n, qua regulan la 
zonificaci6n secundaria (usos del suelo, densidad de uso e 

intensidad del mismo). 
Se pretende determinar la relaci6n entre el control del 

uso del suelo y el comportamiento del mercado inmobiliario 
habitacional en la Ciudad de México. 

Lo que se desea l leqar a establecer con la presente 

investigaci6n, a manera de pregunta es ¿cu6l es el papel de los 
controle• de uso del suelo en el mercado inmobiliario 

habitacional?. De esta pregunta general se derivan las 
siguientes: ¿cu6l es el comportamiento del volumen de las ofertas 
en el marcado, de acuerdo a la variable control del suelo?, ¿ de 
qu' aanera afecta el control en el uso del auelo al nivel de 
transacciones (proporci6n de compra-venta)?, y por Gltimo ¿qué 
influencia tiene el control del uso del suelo en los precios de 

venta de las viviendas en el aarcado?. Estas son las principales 
preguntas que se plantean a las cuales se darA respuesta con la 

elaboraci6n del presente estudio. 
Es importante mencionar que resulta particularmente 

dificil investigar un tema que, por su objeto de estudio 
(vivienda) ea complejo, aunado a la falta de estudios en México 
sobre el tema de mercado de vivienda.· Consecuentemente las fallas 
u omisiones que pudiese presentar, son en parte por la falta de 

estudios anteriores que sirvieran de base (sobre todo 
aetodol6gica) para •u elaboraci6n. 

El preaente trabajo eat6 integrado por cuatro capitules: 
el primero se. refiere a los aspectos te6ricos sobre usos del 
•uelo, vivienda, marcado de vivienda y experiencias 
internacionales en el tema. 
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El segundo capitulo expone las principales 
caracteristicas (ubicaci6n, estructura vial, antecedentes del 
origen de la colonia, entre otras) de los casos de estudio que se 
consideran en la investigaci6n. 

El tercer capitulo explica la aetodologla a seguir para 
dar respuesta a las preguntas que se plantean coao ejes de esta 
investigaci6n. 

Por Qltimo en el capitulo cuatro se exponen los 
resultados que se obtuvieron a partir del análisis de los datos; 
el desarrollo de este capitulo tuvo como base la encuesta del 
proyecto de Mercado Inaobiliario Habitacional en el Area Urbana 
de la Ciudad de México, realizada conjuntamente por el Instituto 
de Investigaciones Sociales y el Instituto de G.;ografla de la 
Universidad Nacional Aut6noaa de México, en el periodo de marzo a 
julio de 1992 y en el cual el objetivo principal es conocer la 
estructura del aarcado illllObiliario. 

La hip6teaia central da la presente inveatigaci6n ea: 
El control que se ejerce en el uso del suelo afecta el 

mercado inmobiliario habitacional; para coaprobar lo anterior 
sirven de apoyo las tres hip6tesis de trabajo siguientes: 

a) El control en el uso del suelo modifica la oferta de 
imnueblea del aercedo de vivienda. 

b) Los controles que se ejercen en el uso del suelo 
contribuyen a un caabio en el vol11111en de compra-venta de 
inmuebles ofertados. 

c) Las restricciones en el uso del suelo afectan los 
niveles de precios de los inauables en el mercado. 
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C A P I T U L O I 

MARCO TllORICO 

1.1 0808 DIL BUllLO 

1.1.1 CONSIDERACIONES EN TORNO AL SUELO 

1.1.1.1 EL SUELO COMO RECURSO ESCASO. NECESIDAD DE UN USO 
EFICIENTE DEL SUELO 

Como dice el enunciado de este apartado, se refiere a cómo el 

suelo se concibe como un recurso escaso y limitado. Para 
fundaaentar lo aencionado de acuerdo a la bibliograf 1a consultada 
se expresarAn las ideas principalmente de tres autores, los 
cuales coinciden en estas aseveraciones. 

seglln Irachata A. (1988: 95) el suelo econ6micamante es 
un objeto limitado y en ocasiones escaso, 16gicamente, esto 

resulta aún mAs marcado en las zonas urbanas; esta escasez de 
suelo generalmente es flsica pero puede ser también artificial, 
provocada por diversos factores que mAa adelante se explicarAn. 

Por su parte, la Coordinaci6n General del Plan de Zonas 
Deprimidas y Grupos Marginados (COPLAMAR) (1983: 27) considera al 
•uelo como un recurso natural limitado en cantidad, que debe 
satisfacer muchas neceaidadea; de igual manera, Vélez Fernández 

(1990: 357) dice que el suelo ea un bien escaso, la raz6n 
principal es que 6ste no crece en el tiempo. 

En conclusi6n, puede expresarse que el suelo ya sea 
considerado como objeto (mercanc1a), recurso o bien, siempre sera 
escaso; por ello es importante resaltar que éste debe usarse de 
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la manera mAs eficiente y productiva posible, en pocas palabras 
debe existir una buena planeaci6n de 61, sobre todo si se 
considera la naturaleza y magnitud de los requerimientos de 
tierra del desarrollo urbano futuro 

1.1.1. 2 EL PRECIO DEL SUELO 

En la mayoria de las ciudades del pais existe un rapido 
crecimiento en los precios del suelo, ésto es debido al acelerado 
proceso da urbanizaci6n y a la competencia resultado de la 

escasez. 
El factor que COPLAllAR (1983: 27) establece como de mayor 

relevancia sobre los precios de la tierra es la falta de 
mecanismos de control de la especulaci6n, que deja sin acceso al 
suelo urbano a una gran parte de la poblaci6n. Esto puede generar 
entre otros efectos que se dé un alza en los precios de la 

vivienda, vla proceso de incremento del precio del suelo, 11 hoy 

en dla, el derecho a la vivienda, en las grandes ciudades pasa 
prioritariamente por el acceso al suelo" (Coulomb, citado por 

Schteingart, 1991: 45). 
En cuanto a este punto de vista no se puede asegurar que 

la existencia de un control en el suelo evite la especulaci6n, ni 
que asegure la adquisición de suelo y en consecuencia el acceso a 
la vivienda en todos los niveles sociales. 

El aualo se valoriza por las inversiones en 
infraestructura, otras facilidades y con los usos preexistentes 
(Iracheta, 1988: 95). Por ende, el suelo sera mas deaeable y mAs 
caro en aquellos sitios mejor servidos, mejor comunicados, mejor 
relacionados con usos compatibles y con mejores atributos 
ecol6gicoa. 

Para Iracheta los precios del suelo pueden representar un 
elemento racionalizador de las localizacionee y de loa usos del 
suelo, que impide que actividades incompatibles o grupos social•• 
de ingresos diaimbolos compitan por el mismo pedazo de suelo. 
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1.1.1.3 EL SUELO SOPORTE PARA LAS DIVERSAS ACTIVIDADES 
1'.) 

Uno de los mAs importantes papeles que desempefta el suelo en el 

espacio urbano es la gran variedad de usos posibles que van desde 

la sati•facci6n de las necesidades esenciales de abrigo hasta ser 

medio de acumular riqueza (Ibid: 136). 

En otras palabras es el elemento f1sico básico para el 

desarrollo de cualquier actividad, ya sea habitacional, 
comercial, servicios o industria. 

Por lo antes establecido, y tomando en cuenta que todos 

requieren de él, sobre todo en las 4reas urbanas donde la 

diversidad de actividades hacen más compleja su obtención, el 
suelo ha sido un elemento destacado en la mayor1a de las 

políticas urbanas. 

1.1.2 FACTORES QUE CONDICIONAN EL USO DEL SUELO 

Las decisiones para dar un uso al suelo son determinadas por una 

diversidad de factores, que al actuar en conjunto, dan como 

resultado la distribuci6n l6gica de las diversas actividades 
sobre el suelo urbano. "Hay un orden esencial bajo el que, a 

primera vista, puede parecer una distribución al azar de usos del 
suelo" (Goodall, 1977: 141). 

A continuación se expresan los factores más 

significativos que, en cierto modo, condicionan el uso del suelo; 

es importante destacar que algunos factores tienen mas relevancia 

que otros. El orden que aquí se establece para abordarlOs, no 

est6 da acuerdo con esto ültimo. 

El factor político y el econ6mico, forman parte esencial 

de este trabajo de investigaci6n, en consecuencia se da 

preferencia a ambos para desarrollarlos mAs ampliamente. 
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1.1.2.1 ACCESIBILIDAD 

La accesibilidad es definida por Goodall (1977: 149) como la 
valoración de la facilidad con que pueden realizarse contactos; 
por tanto, cada actividad difiere en cuanto a sus exigencias de 
localizaci6n, o sea, a sus requeriaientos de accesibilidad para 
lograr sus contactos con otras actividades o servicios que 
necesita. Entonces, se puede decir, que la accesibilidad como 

elemento espacial influirá sobre la distribución de los usos del 
suelo. 

La naturaleza de los contactos que cada actividad 
necesita establecer determinará su posible emplazamiento, y a su 
vez el grado de aprovechamiento que le dé al mismo. 

consecuentemente, la decisi6n de una localizaci6n se hará después 
de examinar las ventajas de diversas localizaciones. 

Goodall establece que en una economla competitiva, a 

largo plazo, cada actividad tiende a localizarse ah1 donde 

disfruta de una mayor ventaja relativa, caso en el que el suelo 
se utiliza en su mejor aprovechamiento (Ibid: 142) •. 

La accesibilidad es relativa al tipo de actividad de que 
se trate; el comercio requiere (acceso a los clientes) de una 

máxima accesibilidad ya que los clientes acuden al punto de 
localizaci6n del productor, es decir, dar una excelente facilidad 

a estos de llegar al establecimiento. En consecuencia, el volumen 

total de ventas estar6 directamente en funci6n de lo antes 

mencionado, sobre todo para el comercio minorista (Ibid: 151). 
Las industrias, la mayoría de las veces, est6.n 

relacionadas con el acceso a sus fuentes de energ1a, materias 

primas (industria pesada) y al mercado (industria ligera). 
Por su parte las familias tenderán a localizarse en 

aquellos sitios donde sea fAcil el acceso a su lugar de trabajo, 
disponibilidad a ciertos servicios (escuelas, hospitales, etc.) , 

además de otros factores. Sin embargo, para las familias de bajos 
ingresos esto no ocurre, porque se reducen sus posibilidades de 

localización dentro de la Ciudad. 
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Se concluye con una cita de Haig que afirma que "el 

emplazamiento te6ricamente perfecto para cualquier actividad, es 
aquel que proporcionase las caracterlsticas de acceso requeridas 

al coste más bajo de fricci6n (costes de fricci6n incluye, gastos 

de transporte, rentas de emplazamiento) 11 (Haig, citado por 

Goodall, 1977: 163). 
En zonas de máxima accesibilidad habrá más demanda y a su 

vez serA m6s reducida la oferta que ocasiona una fuerte 

competencia para la obtenci6n de beneficios y una elevaci6n de 

los valores del suelo; la accesibilidad tiende a centralizar los 

valores del suelo (Ibid: 177). 

1.1.2.2 FACTOR SOCIAL 

El factor social es uno de los menos estudiados; afecta la 

localizaci6n y distribución de los usos del suelo. Aqui se 

mencionan las contribuciones hechas por Chapin y Firey. 

Chapin (1977: 29-31) llama a este factor, determinantes 
socialmente enraizados de los usos de suelo urbano y presenta 

tres componentes: 

1. Predominio, gradiente y segregación. Los tres procesos 

en conjunto ofrecen la posibilidad de comprender los aspectos 

sociales de la estructuraci6n de la ciudad. Predominio expresa 

que una área de la ciudad tiene una posición de control econ6mico 

o social sobre las demás. Gradiente, disminución progresiva del 

dominio desde un centro elegido hacia zonas más alejadas. 

Segreqaci6n proceso selectivo mediante el cual unidades 

homogéneas se juntan para formar grupos. 
2. Centralización y descentralización. La primera se 

refiere a la congregación de gente y funciones urbanas en un 

determinado centro urbano, o en sus áreas de usos funcionales. La 

segunda se trata de la ruptura del centro urbano con sus 

correspondientes flujos de gente o funciones a la periferia. 

3. Invasi6n-sucesi6n. Invasión es la interpenetración de 

un grupo de personas o de un área con un determinado uso por 

8 



otro, donde se da una diferencia entre ambos tanto econ6mica, 
como social o cultural. La sucesi6n ocurre cuando el nuevo grupo 

o nuevo tipo de uso deaplaza finalmente fuera del 4rea a los 
antiguos ocupantes o usos; este desplazamiento de uso por otro, 

se presenta por la incompatibilidad que se genera entre usos. 
otra contribuci6n es la de Firey (Ibid: 38) donde 

establece que loa valores con raiz social ejercen una influencia 

causal en las estructuras de los usos del suelo urbano. 

La propuesta que establece Chapín, de alguna manera, 

influye en el valor del suelo, al referirse al predominio y 
establecer áreas de control econ6•ico en ellas existirá una renta 

mayor del suelo, 

disminuirá a su 
a medida que estos espacios pierden dominio 

vez el interés y el valor para ciertas 

actividades, es decir, 
proporcional. 

existe una relación directamente 

De igual manera, sucederá con la centralización: en los 

luqares funcionales de la ciudad se dar4n los más elevados 

valores del suelo; al darse la descentralización la renta del 

suelo tenderá a elevarse en la periferia (no como en el centro 

principal de funciones) porque las funciones de la ciudad se 
amplian. 

La invasión y la sucesión van a influir en ambos 
sentidos, en ocasiones elevará el valor y en otras decrecerá. Por 

ejemplo, al.haber una invasi6n de un uso por otro muy distinto al 
actual el nuevo puede aprovechar más eficientemente el espacio y 
la renta del suelo subirá (habitaci6n sustituida por comercio de 
alta jerarquia). Ocurrir4 lo contrario, si un grupo de personas 
de nivel social •enor, al establecido en el área, empieza a 

adentrarse en la zona, su valor decaerá en cuanto a uso 

residencial. 

1,1.2.3 FACTOR HISTORICO Y TAllAilO DE LA CIUDAD 

otro ele•ento a considerar para comprender la 16gica de la 
estructura urbana es el hist6rico. 
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Para entender cualquier fen6meno espacial, como es la 

urbanización, es imprescindible muchas veces remitirse al proceso 

hist6rico, para loqrar su comprensi6n actual y las fuerzas 

particulares que influyeron para su configuración. "La 

utilización del suelo en cualquier zona urbana viene marcadamente 

confiqurada por la urbanizaci6n realizada anteriormente, pues las 

edificaciones e instalaciones pueden imponer su predominio sobre 

~l ulterior desarrollo del suelo" (Goodall, 1977: 310). 

Iracheta ( 1988: 119) también establece la relevancia de 

este factor: el espacio urbano deberla ser entendido como algo 

crecido, conformado y moldeado fundamentalmente por elementos 

hist6ricos. 
El tamaflo de la ciudad también explica los valores del 

suelo; a mayor tamaño de la ciudad, mayor competencia por 

localidades accesibles que provoca una elevación de precios; es 

decir, si el tamano de la ciudad es mayor la accesibilidad al 

centro de la misma se reduce a la vez también las áreas 

accesibles y se provoca una mayor competencia por obtener los 

beneficios de localidades accesibles, generán asi una elevación 

del precio. 

1.1.2.4 FACTOR AMBIENTAL 

El medio fisico, en ocasiones, puede representar un obstáculo o 

condicionante para el proceso urbano. Es por ello necesario tomar 

en cuenta este factor para reducir costos y maximizar el 

funcionamiento urbano. 

Los lugares con condiciones favorables del medio (sin 

pendiente, disponibilidad de recursos, etc.) hacen que los 

valores del suelo sean más elevados en comparación con otros que 

tenqan ciertas deficiencias respecto al medio (como los luqares 

abruptos). 
En la actualidad, la contaminaci6n atmosférica ha 

empezado a tener cierta relevancia y a considerarse como elemento 

que influye en el valor del suelo (aunque no de manera 
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destacada), sobre todo en aquellas Areas destinadas a uso 
residencial serA mayor su participaci6n. 

1.1.2.5 FACTOR POL1T1CO 

El factor pol1tico para este trabajo representa una parte 
fundamental. 

Chapin (1977: 43) al analizar este factor introduce la 
noci6n de interés püblico, que a su vez ·implica la noci6n de 
control; "control en dos sentidos, coao acci6n impositiva -

dotaci6n de servicios urban1sticos, localizaci6n de calles, etc.­
y de manera indirecta al establecer un sistema de planeamiento 
urbano". 

Por lo tanto, este control será ejercido por el Estado y 

deber& toaar en cuenta las necesidades urbanas junto con la 
arrnon1a y bienestar de sus habitantes; lograrlo no es fácil, 

sobre todo si las decisiones de planeamiento urbano 
invariablemente se ven afectadas por elementos externos 
contrariamente a la dinámica urbana. 

El Estado, al realizar el planeamiento de los usos del 

suelo, debe considerar cuatro aspectos: 
1. Sanidad y seguridad. El Estado debe preocuparse porque 

una ciudad sea sana y segura para sus habitantes; por ello es 
necesario que establezca una serie de mecanismos que lo lleven a 
lograr este objetivo. 

El gobierno materializa esta situaci6n a través de la 
ejecuci6n de programas pQblicos, propuestas de renovación urbana, 
la planeaci6n de Areaa para nuevos usos o también a partir de la 
introducci6n de aedidas reguladoras para el control del uso del 
suelo (intensidad y destino de uso). 

11. Conveniencia. Cada actividad dentro del espacio 
urbano busca la localizaci6n m4s conveniente, en términos de su 
relaci6n con otras 6reas de uso del suelo y lograr as1 beneficios 
originados por la conveniencia. 
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El planeamiento de usos de suelo y el plano de usos de 
suelo pueden ser elementos a trav6s de los cuales se obtenga una 
conveniencia m6xima en la localizaci6n y distribución de usos de 
auelo. 

Los controlas reguladores (introducidos por el Estado) 
tales como la zonificación y el control en la intensidad de uso 
aon, entonces, los medios a través de los cuales se puede 
introducir la conveniencia dentro de la estructura del desarrollo 
urbano (en teor1a). 

III. Economla. Se asocia con la eficiencia de la 
estructura de usos del suelo y sus implicaciones de costos 
pGblicos (costos sobre el ciudadano o pOblicos). El control aqu1 

intervendr1a para dar a la distribuci6n de los usos del suelo la 
manera mAs eficaz y menos costosa para el municipio y el 
ciudadano. 

IV. Amenidad. Grado o satisfacción que debe proporcionar 
el ambiente urbano como un hogar para vivir, trabajar y disfrutar 
el tiempo de recreo (Ibid: 44-52). 

El Esta.do, al intervenir bajo sus diversas modalidades, 
condiciona el uso del suelo y provoca muchas veces que no exista 
equilibrio entre las caracteristicas antes mencionadas. 

l.l.2.6 FACTOR ECONOMICO 

Este factor es uno de los m6s estudiados. La renta del suelo 
(valor del suelo) es el fundamento principal para explicarlo. 

Hurd y Haig coinciden en establecer que la renta 
económica queda determinada según el primero por una superioridad 
de situación, por su parte Haig como el precio de la 
accesibilidad (citados por Kunz, 1984: 15). 

Goodall ( 1977: 132) afirma que la mayor demanda por los 
emplazamientos más accesibles y la competencia que se establezca 
entre los diversos aprovechamientos posibles hará que los 
propietarios se benet'icien plenamente, en forma de renta 
económica, de las ventajas de accesibilidad de que gocen sus 
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terrenos. 

Por otro lado, Goodall define a la renta econ6mica "como 
el exceso o excedente que ae da por enci.. de lo• coatos de 
oportunidad que vienen determinados, en el supuesto del suelo 
urbano, por la cantidad que se obtendr1a dedicAndolo al u•o 
alternativo inaediataaente siguiente en la escala de mayor 
rentabilidad" (Ibid: 132). Es decir, este excedente (renta 
econ6mica) se obtiene a partir de que el suelo se valoriza por 
las espectativas o potencial (econ6aico) que puede repreeentar en 
un futuro.un lugar al modificar su uso actual. 

En conclusi6n, la renta econ6mica del suelo queda 
determinada por la accesibilidad y la posibilidad de un uso 
alternativo (cambio de uso) de aayor rentabilidad. 

El valor del suelo es un factor esencial para explicar 

las localizaciones y puede ser definido "como la suma de todos 
los ingresos netos que de su explotaci6n se percibirAn a 
continuidad, una vez descontado el perlado de tiempo que 
transcurrirA antes de que sean percibidos (Hoyt, citado por Kunz, 
1984: 15). 

otro aspecto involucrado en este factor ea el de los 
costos (coao eleaento de estructuraci6n urbana) ; las unidades 
econ6micaa buscan reducir sus ~ostoa indirectos a través de una 

localizaci6n eficiente, aientras que las unidades domésticas, por 
el contrario, buscan el aAxiao de satisfacci6n. 

La coapleaentariedad se refiere a que ciertas actividades 
tienden a localizarse conjuntamente, para beneficiarse 
mutuamente. Esta puede darse entre usos de la aisaa categor1a o 
diferentes¡ para reducir los costos de fricci6n (costos de 
transporte). 
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1.1.3 RENTA DEL SUELO 

1.1.J.l LA RENTA Y SUS DIVERSAS FORMAS 

La renta del suelo es decisiva para explicar las teorias sobre el 
uso del suelo, dentro de loa factores anteriormente mencionados, 

el elemento econ6mico ea da los más utilizados para explicar la 

distribuci6n de los usos del suelo y dentro de éste la renta es 
la parte fundamental para lograr su objetivo. 

" La renta es un simple pago a los poseedores de la 

propiedad privada, pero puede provenir de una multitud de 
decisiones ••• " (Harvey, 1977: 727), Por otro lado, también se 
dice que es plusvalia transformada y apropiada por los 
terratenientes (Kamppeter, 1983: 123). Entonces, la renta se 
acepta como algo que surge de manera natural (a partir de la 

existencia de la propiedad privada) y la cual es necesario pagar¡ 
6sta generalmente será mayor en las zonas urbanas. 

Se explicaran a continuaci6n las tres formas de renta que 
considera Marx, la renta ·diferencial (I y II), la renta 
aonop6lica y abaoluta¡ aunque éstas han sido definidas a partir 
da la agricultura, puede trasladarse esta teoria al análisis del 
e•pacio urbano; puesto que en todas las Areas (urbana o rural) se 

extrae una renta acon6mica. 
La renta diferencial I está dada por "la fertilidad de la 

tierra, ubicaci6n, acceso a determinados recursos naturales 

(ejemplo un salto de agua natural como fuente barata de energia), 
que son ejemplo de recursos no producidos, limitados y 
apreciables, que no entran en el precio de producci6n individual 
y loa cuales generan y permiten la apropiaci6n de una ganancia 
extraordinaria y permanente. Esta ganancia se relaciona con loa 
racunos no producidos, monopolizables" (Ibid: 117), En otras 
palabras, esta renta surge de las ganancias extraordinarias que 

ciertos proveedoras adquieren en virtud de su ventajosa situaci6n 
(renta de fertilidad y situaci6n). Por lo tanto, la obtenci6n de 
•ayeres ganancias extraordinarias darA como resultado la 
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aparici6n da una renta diferencial (I) llAa elevada. 
Al traaladar eate eaqu- al eapacio urbano la renta 

diferencial I ae puede considerar coao una funci6n de las 
ventaja• da localizaci6n del suelo o edificio dentro del 6rea 
urbana. •El t6raino diferencial ae de1>e a c¡ue tales ventajas ae 
dietribuyen en foraa diferencial en el espacio, siendo el 
producto de otras inveraionee hechas por propietarios, agentes 
i11111obiliarios, constructoras, etc. (oficinas, escuelas, etc.), y 
fundamentalJlente por el Estado (vlas, hospitales, etc.)", 
(Iracheta, 1988: 131). 

La renta diferencial l. surge de la competencia entre 
capitalistas por obtener una situaci6n o localizaci6n ventajosa¡ 
en el espacio urbano surge •coao la habilidad que el agente 
privado tiene para cargar rentas a6s altas debido a las ventajas 
de localizaci6n (accesibilidad) que su edificio tiene, dichas 
ventajas no fueron creadas por 61, sino por otros agentes 
privados y por el Estado• (Ibid: 131). 

Por 6ltiao, los anterior•• autores (Marx e Iracheta) , 
reaarcan que esta renta es la foraa de renta capitalista por 
excelencia, creada a partir del aodo de producci6n capitalista, 
en el contexto de la instituci6n de la propiedad privada. 

IA renta diferencial II, Marx la representa en t6rminos 
de •diferencias que afectan a la distribuci6n del capital (y del 
cr6dito) entre los arrendatarios• (Marx, citado por Kamppeter, 
1983: 120). llarx aupone, tanto para la industria como para la 
agricultura que, en cada rama industrial, se establece una "media 
noraal de capital• y que los productores que disponen de capital 
arriba da la aedia noraal pueden obtenar ganancias 
extraordinarias, aientraa las que e11t6n abajo da aeta aedia no 
l199an a obtener la taaa aadia de ganancia aobre su capital 
invertido. 

Dicho de otra aanara, para c¡ue ee da la renta difarancial 
II, hay que a .... ntar, a la renta diferencial I, las inversiones 
adicional•• de capit:"l y obtener un axcedante •obre la ganancia 
aadia. Ea dacir, la raa6n de eer de la ranta difarencial II, ee 
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el capital invertido sobre deterainados terrenos (Valverde, 1988: 
47). 

En el lrea urbana la renta diferencial II se basa en "las 
ventajas contenidas dentro de la propiedad, ventajas que 
provienen de las caracteristicas de los ocupantes. La extracci6n 
de esta forma de renta deviene b4sicamente de desarrollos 
comerciales y de oficinas, donde la propiedad y tipo de 
actividades de los inquilinos pueden ser mutuamente ventajosas" 
(Iracheta, 1988: 131). Por lo tanto, este tipo de renta es 
producto de la naturaleza de las actividades, su proximidad, 

funciones complementarias, etc. 
La renta absoluta "es parte de la plusvalía de que se 

apropian los terratenientes gracias al monopolio de la propiedad 
privada sobre la tierra; equivale a la diferencia entre valor y 

el precio social de producci6n del producto aqrlcola" 
(Diccionario Marxista de Econom1a Politica, citado por Valverde, 
1988: 48). 

La renta absoluta se puede dar a partir de que se de una 
elevaci6n en los precios de los productos aqr1colas o en el caso 
de que haya una reducci6n en los salarios agrlcolas. 

En el área urbana se encuentra un claro ejemplo de este 
tipo de renta en la producción de vivienda, el precio de 
producci6n es menor con respecto al precio de venta la diferencia 
entre ambos da origen a la obtenci6n de una renta absoluta. 

Por 6.ltiao, la renta de monopolio se da al vender las 
mercanclas a precios superiores a su valor. En la agricultura la 
renta de monopolio se obtiene en tierras dedicadas a cultivos 
raros, ejemplo el cultivo de clases espaciales de uva; debido a 
la extraordinaria limitaci6n de las tierras en que puede 
cultivar•e una determinada clase de producto agrícola, resulta 
posible venderlo a un precio no solo superior al precio social de 
producci6n, sino, ademas a su valor. Asl pues, la renta de 
aonopolio es un ingre•o adicional obtenido gracias a que el 
precio del articulo •upara al valor del mismo y al precio de 
producci&n (Diccionario de Econom1a Polltica: 202). 
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En el 4rea urbana, la renta de 110nopolio •• da sobre los 
solares urbanos que •• ancuentran en aituaci6n privilegiada para 
la construcci6n da centros de venta, grandes edificios 
comerciales o sociales y vivienda de renta elevada. En este ca•o, 
en la base de la renta de aonopolio figura un alquiler auy 
elevado ya sea por la vivienda o por el local comercial. 

1.1.J.2 LAS RENTAS COMO INSTRUMENTOS RACIONALIZADORES DEL USO DEL 
SUELO 

Las rentas son creadas dentro de un espacio y tiempo 
estructurados relacional•ente. Asl las rentas son influidas 
simultáneamente por usos vecinos al predio como por usos 

alternativos al mi sao. Esto significa que "la renta está 
determinada relacionalmente en todas las esferas de producci6n y 
en todos los emplazamientos, incorporando también dentro del 

cálculo los proyectos futuros• (Harvey, 1977: 195). 
Las rentas aonopolistas y absolutas, segQn Harvey, 

predominan en las zonas céntricas del 4rea urbana, lo que provoca 
que el valor del suelo establezca su uso. Por el contrario si las 
rentas diferenciales son las que predominan, sucederá lo inverso, 
los usos establecen el valor del suelo (Ibid: 196). 

Dicho lo anterior, se concluye que cuando el uso 

deter11ina el valor del suelo, se habla de una 16gica social de la 
renta collO eleaento distributivo que conduce a modelos eficientes 
de producci6n capitalista. Pero cuando el valor determina el uso, 
se puede dar una fuerte especulaci6n, escasez artificial, que 
dar4 coao resultado que se pierdan estos modelos eficientes de 
producci6n; sin embargo, en la practica, la •ayorla de las veces 
se presenta esto 6ltimo. 

La polltica de planeaci6n en las sociedades capitalistas 
est4 dirigida, supuestamente, a inhibir el valor del suelo como 
deter11inante de los usos y apoya aquellos aecanismos a través de 
los cuales el uso determina el valor de la tierra o suelo 
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(Iracheta, 1988: 153)¡ •in embargo en la realidad con los 
in•tru11ento• de planeaci6n actual ae fomenta la primera opci6n. 

1.1.4 CAllBIOS EH EL USO DEL SUELO 

Dentro del espacio urbano aieepre habr6 lil existencia de un 
proceso competitivo por la obtenci6n de un pedazo de área urbana 
- competencia qua opera a través del sistema de precios (Goodall, 
1977: 158)-. En aquellas zonas de mayor accesibilidad, este 
proceso lleva a que las di versas actividades busquen aquella 
parte del área urbana donde han de encontrar mejores condiciones 

de desenvolvimiento. 
La competencia por lugares accesibles dará como resultado 

una gran demanda por estos sitios, la cual no siempre es cubierta 

por la oferta existente. 
Al acentuarse la competencia los valores del suelo 

tenderln a elevarse y dará como consecuencia, que al uso que se 

destinara, ser6 aquel que esté dispuesto a pagar más por acceder 

a ese espacio (sustituci6n del uso anterior). 

1.2. XBRCADO IllXOBILIARIO llAllI~ACIOllJIL 

1.2.l LA VIVIENDA. DEFINICIOH Y ATRIBUTOS 

La vivienda es considerada generalmente una de las necesidades 
b6aicas del hombre; taebi6n una condici6n b6sica para la 
reproducci6n de la fuerza de trabajo de la poblaci6n. Sin 
••bar90, a pasar da ser conaiderada como tal, existe una fuerte 

carencia (entendida como lugar adecuado para habitar) que afecta 
~ una importante porci6n de la poblaci6n en México. 

El no poder acceder a este bien es debido, 

principalmente, a los exiguos ingraaos (de la mayoría de la 
poblaci6n, que no es sujeta de crédito) en comparación con los 
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costos que representa obtener una morada adecuada, ademas la 
adquisici6n de una vivienda exige por parte del comprador una 
rapida liquidez, es decir, el pago casi inmediato del valor del 
inmueble. 

Bourne (1981: 14) define a la vivienda con los siguientes 
puntos: 

Considerada como un bien social, ea el espacio (material) 
en el que debe desarrollarse la fa•ilia. 

Considerada como un bien econ6mico (mercanc1a), 
representa un negocio o un cambio en el mercado y como una 
inversi6n para su propietario. 

La vivienda, adem6s de representar una necesidad blisica 

del ser humano, posee cualidades o atributos que la convierten en 
un bien o aercanc,la poco comO.n, por ello al· ser estudiada se 
welve a1t .. ente compleja; dentro de las caracterlaticas Qnicas 
que la distinguen se encuentran: a) su inmovilidad espacial b) 
ser un bien un bien altamente durable (larga vida) c) ser un tipo 
de bien modificable d) tanto la durabilidad como el precio de 
este bien, hacen que el pr6stamo o la hipoteca se hagan casi 
necesarios para su adquisici6n e) su lugar fundamental ·en la 
riqueza familiar, f) es sensible a cambios que se producen a su 
alrededor (introducción de nuevos servicios, comercios, etc.) e 
incluso a disposiciones y regulaciones hechas por el gobierno en 
al lugar y g) las externalidades, que se refieren al impacto o 
influencia que ejerce un vecindario sobre otro grupo de 
viviendas. 

A todos estos atributos que integran la vivienda, se 
puede au•ar uno intrínseco, la localizaci6n, elemento que esta 
tuera del control del ocupante de esta vivienda. 

Por todo lo antes expuesto, la vivienda no es un bien 
Qnico hoaogAnao, •ino un conjunto •uy heterog6neo de bienes 
relacionados entre al (donde intaractuan unos con otro•); que dan 
como resultado qua el •arcado de vivienda sea i•perfecto. 
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1.2.2 EL MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL 

1.2.2.1 EL MERCADO INMOBILIARIO 

En t6rminos muy generales •el mercado inmobiliario lleva a la 
axi•tencia d• una relaci6n entre oferta y demanda con respecto al 
marco conatruldo urbano ya sea vivienda, edificios comerciales, 

etc." (Schteingart, 1988: 45). Goodall (1977: 43) afirma que 
"suelen ser tres los bienes que son objeto de comercio en el 

mercado inmobiliario urbano suelo, edificaciones y 

localizaci6n-, pero en cada operación concreta hay una sola 

transacci6n y un precio Qnico". 
Una de las caracteristicas importantes que resalta 

Schteingart (1988: 105) sobre el mercado inmobiliario es la 

a11peculaci6n que existe en el mercado, re fer ida a las 

espectati vas de los propietarios sobre la valoraci6n de sus 
propiedades a partir de los cambios en los usos del suelo, sobre 
todo en el centro de la ciudad. 11 El anAlisis del comportamiento 
de este mercado, en relaci6n con las transformaciones en las 
4reas centrales, debe también incorporar otra caracteristica, la 
atomizaci6n de las propiedades y de los propietarios, los cuales 
estAn imposibilitados para conducir, en forma individual, los 
cambios en los usos del suelo. El valor de los inmuebles depende, 
en gran medida, del valor que tiene el conjunto donde se 
encuentra localizado" (Castillo, citado por Schteingart, 1988: 

105). 

El mercado inmobiliario (oferta-demanda) abarca todos 
aquellos inmuebles distribuidos en el espacio urbano (deatinadoa 
a vivienda, comercio, oficinas, etc.). Aqu1 solamente se hablarA 
del mercado de vivienda. Este no es homogéneo debido 
principalmente a que el bien (la vivienda) qua opera en sus 

transaccione• ea aumamente heterogéneo, el resultado es la 
existencia de un marcado imperfecto (debido a que una vivienda no 
••igual a otra, ni en sus caracter1stica, ni en localizaci6n). 
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1.2.2.2 ¿ QUE DETERMINA LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA? 

Loa precios de la vivienda eat6n principalmente determinados por 
dos factores: el precio de conatrucci6n que tiene que ver 
directamente con las caracterlaticas flsicas (o estructurales) y 
el precio del suelo (incluya localizaci6n). Estoa dos elementos, 
en conjunto, dan como resultado el precio de la vivienda. 

Uno de loa factores mAs aceptados por su influencia en el 
precio de la vivienda es el conjunto de las caracterlsticas 

flsicas y de acabados; es decir, el precio que se le asigne a una 
vivienda incluye directamente los costos que present6 en su 
construcci6n. 

Por su parte COPLAllAR (1986: 25) acepta que uno de los 
factores que interviene en el costo de la vivienda es el alza 
inmoderada de los precios de la construcci6n (que rep~rcutirá en 
las caracterlstica• f1aicas de la vivienda) , propiciada por las 
altas tasas de ganancia y de inter6s prevalecientes en el pa1s. 

Connolly (1985: 15) considera que lo que da un alto precio de 
producci6n e la vivienda, es la cantidad de mano de obra y 
materiales que contiene (costos de construcci6n). 

En general, tanto para Gretner (1974: 127), Me9bolu9be 
(1989: 487) y Migche (1980: 126), los costos de conatrucci6n 
quedan dentro de lo que ellos lla .. n caracterlsticas o atributos 
estructurales (flsicos). 

El segundo factor que incide en los precios de la 
vivienda es el costo del suelo, pues como ya se habla 
eatablecido, el acceso a la vivienda en el 6rea urbana supone el 
acceso al auelo. La adquiaici6n de suelo para vivienda en el 
espacio urbano ae vuelve m6s complicado, debido a que en las 
ciudades se debe combinar con los requerimientos crecientes de 
espacio pare diferente• prop6sitos e intereses. 

Tanto COPLAllAR coso Connolly estipulan que el precio del 
auelo interviene en los costos de la vivienda; COPLAllAR (1986: 

25) afirme que el car6ctar mercantil de la tierra urbana (suelo 
urbano) y le eapaculaci6n a que eat6 sujeta aon elemento• que 
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inciden en el precio de la vivienda. Seqtin connolly (1985: 15) 
dentro de los factores que ae conjuqan para elevar el precio de 
la vivienda, está el hecho de que la propiedad del suelo implica 
•1a necesidad de destinar una parte de las ganancias obtenidas en 

el proceso de producci6n de la vivienda al pago del 
terrateniente, ya sea como precio del terreno 
suelo; esto no solo aumenta el precio final de 
también obstaculiza las inversiones en la 

conatrucci6n habitacional". 

o como renta del 

la vivienda, sino 
industria de la 

Aqu! se considera al precio del suelo como elemento que 

contribuye al precio de la vivienda y la localizaci6n como parte 
del valor del suelo. El precio del suelo estará inf luldo por la 
localizaci6n que tenga un lugar dentro de la ciudad, y sobre todo 

por la accesibilidad que presente el sitio. Por tanto, la 

localizaci6n es un elemento fundamental para explicar el precio 
de la vivienda en el mercado. 

La localizaci6n de un vecindario, colonia, etc. la hacen 

poseer caracterlsticas propias del lugar que influyen en su 
valor. A esto se ha llamado: atributos del vecindario. 

Migche y erown (1981: 126) establecen dos factores ql\e 
intervienen en el precio de la vivienda, el primero son las 

caracter1sticas estructurales, y que corresponden al primer 

factor ya explicado. Al segundo lo llaman "características del 
vecindario" que incluye: caracter1sticas de los residentes, 

densidad residencial, niveles de poluci6n y ruido, estética del 
luqar, los servicios ptiblicos, la macro-accesibilidad al ceo y la 
proximidad a actividades no residenciales, que corresponden al 
factor de localizaci6n. 

Meqboluqbe (1989: 487) incluye en los "atributos del 
vecindario" o locacionales a: la calidad de la escuela (local) , 

calidad da las carreteras, disponibilidad de electricidad, agua y 
otros servicios ptiblicos, distancia al ceo, a parques y otras 
facilidades de recreaci6n. 

Gratner (197: 127) habla de las "facciones del 
vecindario" en la cual la vivienda esta localizada, además de 
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mencionar los ele•entoa que loa otro• dos autores establecen., 61 
aqreqa que el E•tado puede influir sobre detel"llinados vecindarios 
o colonias a trav6s del eatableci•iento de c6diqos de 
zonificaci6n, diatribuci6n de servicios pQblicos, etc., que 
pueden afectar al vecindario, 

En conclusi6n, el precio de la vivienda queda determinado 
por: a) los coatoa de conatrucci6n ee decir la• caracterlaticas 
flsicas o estructural•• de la vivienda y b) el precio del suelo 
(localizaci6n - atributo• del vecindario- y acceaibilidad). 

Connolly (1985: 15) aqreqa otro aapecto para determinar 
el precio de la vivienda y que no entra en los puntos anteriores: 
el alto precio de un bien indispensable, que .conduce a la 
escasez, y por la ley de la oferta y la demanda, a aumentar el 
precio en el •arcado. 

1. 3 COll'ROL DllL BUU.O -

1.3.1 LEGISLACION EN llEXICO 

1.3.l,1 DESARROLLO DE LA PLANEACION URBANA EN MEXICO 

Antes de abordar el ele•ento fund .. ental que interesa de la 
planeaci6n, es iaportante seftalar c6ao se ha desarrollado la 
polltica urbana en la Ciudad de M6xico, sobre todo en la 
planeaci6n, para aal enaarcar en que momento y aituaci6n se dan 
loa Proqramas Parciales de zonificaci6n secundaria. 

La introducci6n de la planeaci6n. en b6rica Latina ha 
sido un fen6meno relativamente reciente¡ a pesar de que se inici6 
en loa aftos cuaranta y cincuenta, fue haata el decenio de lo• 
aetentas que se increment6 y convirti6 en un ra1190 co•Qn de la 
•ayorla de loa paieea latinoamericanos¡ debido a la 
inatitucionalizaci6n de la planeaci6n, que estuvo lnti• .. ente 
liqada a la creaci6n, en 1961, de la Alianza para en Proqreao; 
esta fue un eafuerso •ultilateral (a•pli ... nte apoyado por 
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E•tado• Unidos, en re•puesta a la Revoluci6n cubana), para 
acelerar el desarrollo econ6mico y social de los pai••s 
latinoaaericano• (Cibotti, citado por Aguilar, 1987: 274). La 
planeaci6n fundamentalmente fue vista como un instrumento para 
mejorar el estado de desarrollo ele la regi6n y para acelerar el 
creciaiento econ6aico. La planeaci6n en Allllrica Latina no siempre 
va acompaftacla ele la aplicaci6n ele los planes, que ademAs suelen 
ser ambiciosos en sus pretendidas reformas, y por lo tanto, no 
•on poco viables. 

En M6xico, es a partir de 1930, que empieza a darse una 

incipiente plansaci6n. En 1933, aparece la Ley de Planeaci6n, que 
contempla aspectos de planeaci6n y zonificaci6n de la ciudad: 
aodificacla en 1936 y 1941. En 1971, se da a conocer una nueva 
ley. Sin embargo, la existencia de estos procesos legales no 
permiten afirmar que en Mlxico existiese una polltica ele control 
•obre el uso del suelo urbano y, mucho meno•, que las acciones 
gubernamentales respondiesen a un ejercicio ele planeaci6n del 
territorio (Ziccardi, 1991: 160). 

A principio• del decenio ele los cuarentas se realiza el 
priaer Plan Regulador de la Ciudad de M6xico; asl mismo se crea 
la comiai6n Consultiva del Distrito Federal, como organismo de 
participaci6n ciudadana en el proceso de planeaci6n urbana. 

Pero no es hasta mediados de los setenta que se dan los 
primeros pasos para institucionalizar una polltica urbana. La Ley 
de Asentamientos Humanos (publicada en el Diario Oficial de la 
Federaci6n el 26 de mayo da 1976) representaba la principal base 
d• esta polltica. En 1970, surge la Direcci6n General de 
Planeaci6n y, en 1976, sa defini6 una primera versi6n del 
reglamento de zonificaci6n de usos del suelo de la ciudad y con 
ellos comienza a elaborarse un sistema de planif icaci6n urbana 
conatituldo principalaante por el establecimiento de numerosas 
oficinas y la elaboraci6n de distintos tipos de Leyes, planes, 
etc. 

El Departamento del Distrito Federal da a conocer el Plan 
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PDUDF) en 1980, el 
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principal elemento de e•trategia de ••te era. la caracterizaci6~ y 
dietribuci6n general de lo• destino•, usos y reserva• para el 
territorio co•prendido en una zonificaci6n priaaria. 

se pretend1a llegar a niveles eAs detallados por lo que 
se elaboran loe Programas Parciale• Por delegaci6n, aprobados el 
18 de dicieabre de 1980, cuyo objetivo era definir con preciei6n 
loe usos del suelo en cada delagaci6n. La zonificaci6n secundaria 
pasa a ser cona iderada como el fundamento operativo para el 
otorgamiento de loa lineamientos y nW.eros oficiales y las 
licencias de uso del suelo y construcción. Estos programas, junto 
con el Plan de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, pasan a 
formar parte . del Pla·n Director para el Desarrollo Urbano del 

Distrito Federal. 

l.J.1.2 LOS PROGRAMAS PARCIALES POR DELEGACION 

En este apartado se profundizarA en los Programas Parciales, en 
sus objetivos y las bases jur1dicas que los sustentan. Cabe 
aclarar que lo que se expone tiene como base lo que postula el 

Plan Director de Desarrollo Urbano sobre los1Programas Parciales 

Por delegaci6n. 
El Plan de Desarrollo Urbano del Distrito Federal fue 

elaborado .(27 de febrero de 1980, en un ámbito en el que el 
gobierno se preocupa por el ordenamiento y regulaci6n del 
desarrollo urbano del territorio del Distrito federal) para ser 
un inatrU11ento noraativo del uso del suelo, que establece la 
zonificaci6n primaria del territorio del Distrito Federal, as1 en 
él se establecen las pol1ticas, objetivos y estrategias 
encaminadas a obtener la ordenaci6n del territorio, la planeaci6n 
de su desarrollo y la protecci6n ecol6gica. 

Por au parte, lo• Programas Parciales aon concebidos como 
los elementos noreativos del ordenamiento territorial a un nivel 
mAa detallado a travla de la zonificaci6n secundaria. Ea a trav6a 
de ellos que ae •aterializa la regulaci6n del uao del suelo, toda 
vez que ello• deterainan loa diversos usos, destino• y reservas, 
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aal como las modalidades y restricciones que en cuanto a 
construcci6n gravitan sobre el uso del suelo (Departamento del 
Distrito Federal, 1986: 113, f). 

La Ciudad de México cuenta actualmente con 16 Programas 

Parciales cuyo Alllbito de validez espacial es coincidente con las 
juri•diccionas por dalegaci6n. 

El funda•ento y antecedente jur1dico de los programas. 
parciales tiene su origen en el conjunto de disposiciones 
legislativas originadas por las reformas y adiciones a los 
art1culos 27, 73, 115, de la Constituci6n Politica de los Estados 
Unidos Mexicanos. 

El 29 de Enero de 1926 se reformó el Articulo 27 

constitucional, que reconoce a la Nación el derecho para imponer 
a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés . 

público. se aftadi6 al Articulo 73 Constitucional la fracción 
XXIX. e que faculta al Congre110 de la Uni6n para expedir las 

leyes que establezca la concurrencia del Gobierno Federal en 
materia de asentamientos humanos. Por su parte, el Articulo 115 

se adiciono a la Constituci6n y establece que los estados y 
municipios en el Ambito de sus competencias, expedirAn las leyes, 
reglamentos y disposiciones administrativas que sean necesarias 
para cwaplir con los fines seftalados en el pArrafo tercero del 

Art1cu lo 2 7 • 
En este contexto jurldico, los Programas Parciales forman 

parte del sistema de planeaci6n, integrado por el Plan Director 
para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal (Departamento del 
Distri~o Federal, 1980, g). 

con base en el Artlculo 13 de la Ley de Desarrollo Urbano 
del Distrito Federal fue elaborado y aprobado el Plan de 
Desarrollo Urbano del Distrito Federal como actualización del 
Plan General del Plan Director a que se refiere el Articulo 14 de 
la propia ley, el 27 de febrero de 1980. 

El Plan de Desarrollo Urbano tiene su fundamento legal en 
la fracci6n II del Artlculo 18 de la Ley de Desarrollo Urbano del 
Distrito Federal. 
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Loa proqra•a• parciales tienen su fundamento en loa 
Articulos 13, 14(3) y 18 fracci6n II y dellás relativo• de la Ley 
de Desarrollo Urbano del Diatrito Federal. 

Dentro de loa objativos que loa Proqraaaa Parcial•• 
establecen eat6n: 

a) Ordenar y regular el deaarrollo urbano de la 
deleqaci6n que Úenda a mejorar las condicione• de vida de su 
poblaci6n. 

b) Proaover el deaarrollo y la distribuci6n equilibrada 
de los elementos urbano• que intengran la delegaci6n con base en 
el bieneatar aocial y econ6aico. 

c) Favorecer una eficiente interacci6n entre loa sistemas 
de convivencia y de sarvicios para procurar que se den las 
condicione• f avorablea para una relaci6n adecuada entre los 
centro• de trabajo y da vivienda y el.tranaporte entre aaboa. 

d) Propugnar el .. jora•iento da la calidad de vida en la 
del99aci6n. 

e) Proaover y orientar una .. yor participaci6n ciudadana 
en al an6liaia, la planaaci6n, y la soluci6n de los probleaas de 
la delagaci6n (Dllpartaaanto del Diatrito Federal, 1986, f). 

1. 3. 2 ANTECEDENTES DE BSTIJDIOS SOBRE INFLUENCIA DEL CONTROL DEL 
USO DEL SUELO Y EL MERCADO DE VIVIENDA 

Existan eacaaoa eatudios que aa hayan enfocado al teaa del 
control en el uso del auelo y la influencia ·qua tiene en al 
aarcado inaobiliario habitacional. 

Las invaatigacionas que se han desarrollado sobre el tema 
ae han hecho en !!atado• Unidos y Gran Bretalla. l!n lfllxico eata 
tipo da estudio• ea nulo aobre todo por la dificultad que 
representa generar inforaaci6n del .. rcado inmobiliario 
habitacional. 

Dentro de la reducida biblioqraf1a a la que ae tuvo 
acceao daataca un aatudio realizado por David E. Dowall y otro da 
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Paul Chaahir• y staphen Shappard; as aobra estas dos 
investigaciones que se hablara mis ampliamente. 

El eatudio realizado por Dowall sa desarrolla en un area 
da la bahla da san Francisco, las ciudades estudiadas fueron 
Fremont, concord, Napa, santa Rosa, San Rafael y Novato en el 
parlado 1976•1979, su invastigaci6n habla de los efectos directos 
da la raqulaci6n del uao del aualo en los costos da la vivienda 
nueva. 

Dowall establece tres caminos por ••dio de los cuales la 

ragulaci6n del uso del suelo local afecta indirectamente los 
costo• d• construcción residencial: a) A través del precio del 
suelo; b) Por los requerimientos de colocar subdivisiones (los 
coatos de mejoramiento del terreno, que vartan de acuerdo con la 
pendiente, eatabilidad del suelo, entre otros, es decir, los 
costo• de preparaci6n del aitio donde ae va a conatruir; los 
costos d• praparaci6n da terrenos en pendiente y las técnicas da 
conatrucción que requieren son mls elevada• en comparación con 
las lraas plana8) y c) El tiempo de aprobación de la construcci6n 
(Dowall, 1984: 108). 

Dentro del elemento precio del suelo Dowall afirma que 
las politices de uso del suelo en la ciudad y los reglamentos que 
•obra al suelo gravitan lo afectan (al precio del suelo) - y 
Qlti .. aante al costo da la vivienda nueva- en dos formas: 
Priaero, la• ciudades puedan reducir la oferta flsica da suelo a 
trav6s da la compra u otro medio da adquisici6n, y la oferta 
afectiva a trav6s da la prohibici6n da anexionas futuras o la 
iapcaici6n cia limite da aarvicios urbanos. segundo, los 
raqla88ntos da zonificaci6n y planas en general puedan ser usados 
para una diaminuci6n da desarrollo potencial da parcelas 
particulares. Estas pol1ticas cambian la oferta de diaponibilidad 
da suelo y reorientan su precio, usualmente hacia arriba (Ibid: 
115). 

La invastigaci6n realizada por Paul Cheshire y Stephen 
Shappard (1989) se enfoca a la politice da planaaci6n realizada 
an Gran Bratafta y c6mo influya 6ata en al acceso a la vivienda. 
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Dentro del debata del incremento en loa precio• de la 
vivienda, frecuenteaenta •• aludido al papel de la pol1tica de 
planaaci6n¡ an particular, las raatriccionea del aistema de 
planeaci6n han aido culpadas por los constructores de vivienda, 
co•o la •ayor causa de loa altos precios de la vivienda en el 
sureate de Gran Bretsfta. 

Dentro de loa prop6sitoe que persiquen los autores 
(Cheahire y Sheppard) esta detectar la contribuci6n de los 
controles de planeaci6n sobra loa diferentes precios en la 
vivienda en diferentes partes da Gran Bretafta. 

El sistema de planeaci6n de uso del suelo en Gran Bretafta 
prescribe usoa particularea para 6reas de suelo¡ éstos incluyen: 
el residencial, el dedicado a industria liqera, el comercial y la 
agricultura. Es decir, •i se desea introducirse en el desarrollo 
de una 6rea en particular, es necesario que los prop6sitos vayan 
de acuerdo con lo eapecificado en la zonificaci6n. De lo 
contrario es indispensable obtener el peraiso de planeaci6n, que 

no aieapra aa obtiane. 
En t6raino• econ6aicoa, el proceso de control del 

desarrollo urbano deteraina la oferta de suelo para usos 
individuales. La propuesta que se fija es que este proceso puede 
actuar como mecanismo de restricci6n de oferta (Cheshire, 1989: 
461). 

En el primer afto del estudio, la existencia del proceso 
da control del daaarrollo efectiva•enta restringe la oferta de 
suelo para usos particulares - incluye vivienda- as1, sube el 
precio del auelo y sube el costo de construcci6n en el suelo. 

El proceso de control del deaarrollo determina la 
existencia de restricciones en la oferta efectiva para desarrollo 
residencial. Esto tallbi6n afecta el precio del suelo para 
co•arcio e induatria. Aa1, en principio, el pago de rentas (m6s 
elevadas) de talleres, oficinas, almacenes o f6bricas reflejan el 
proceao da control del desarrollo donde hay reatricciones en la 
oferta efectiva. En algunas partas de la ciudad, el aiate•a de 
planesci6n y las pol1ticaa de deaarrollo pueden, deliberadamente, 
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crear un exceso de oferta para comercio e industria y atraer usos 
semejantes para 6reaa en decaiaiento (Ibid: 471). 

Por otro lado, el sistema de planeaci6n da pie a costos 
indirecto• de operaci6n; por la tardanza de aceptaci6n del 
deaarrollo, se incrementan los costos destinados a salarios de la 
gente y los costos incurridos por los const~uctores. Los costos 
indirectos 9enerados por el sisteaa, haata ahora restrin9en la 
oferta de suelo para usos particulares y asl elevan los costos de 
construcci6n (oficinas, vivienda, etc.) (Ibid: 472). 

Hay un elemento que Cheshire y Sheppard resaltan, si los 
precios del suelo se incrementan, la gente puede proveerse en 

comprar menor espacio para su vivienda y as1 ellos obtener menor 
bienestar. Asl, el costo econ6mico que es pa9ado por el sistema 
de planeaci6n aparte de los costos directos de la operaci6n del 
siateaa- ea la reducci6n en bienestar, que ocurre por loa altos 
precios del auelo, y ocasiona un consumo inferior de vivienda y 
auelo (Ibid: 472). 

La inveati9aci6n de Cheahire y Sheppard se desarroll6 en 
dos coaunidades, Readin9 y Darlin9ton, donde se observan 
pollticas de pleneaci6n en los extremos, ea decir, en. una exiate 
permiso de planeaci6n y en la otra fuertes restriccionss de 
planaaci6n •. Como dato, •e incluye que en Readin9 solo cerca de la 
mitad de lo• paraísos de planeaci6n para construir vivienda son 
aprobados, coaparado con cerca del 75' en Darlin9ton. En Readin9, 
ae induce una eacasez artificial de suelo para vivienda que 
genera un alza en loa precios del suelo an las áreaa donde ae 

permite el desarrollo. 
En aaboa trabajos, tanto 61 de oowall (Estados Unidos) 

como el de Cheshire y Sheppard (Gran Bretafta) se considera que la 
aanara coao afectan los controles del uso del suelo •obre la 
vivienda ea a trav611 de la elevaci6n de lo• precios del suelo, 
que indirectamente provocan un auaento en loa precios de la 
adquiaici6n de vivienda. 

El control en el uso del suelo, 9eneralmante, afecta loa 
precicia de la vivienda usualmente a la alza, aa1 al afectar loa 
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precios necesaria .. nte influye en el 11Brcado (oferta-demanda) de 
la aisaa, y ta.bitn en las transacciones que se realizan dentro 
da 61; ea lo que se pretende lle9ar a establecer en el transcurso 
del desarrollo de la presente investi9aci6n. 

1. 3. 3. ¿APEcrAH LOS CONTROLES DEL USO DEL SUELO AL MERCADO 
INMOBILIARIO HABITACIONAL? 

En subcap1tulos anteriores se ha tratado de dar un panorama de 
c6110 intervienen una infinidad de factores para dar un uso al 
suelo; ahora, 116s eapec1fica•ente, se analiza c6mo los programas 
realizados por el gobierno del Distrito Federal (Programas 
Parciales de Desarrollo Urbano), que establecen lineamientos de 
control en el uso del suelo, pueden afectar al mercado 
inmobiliario habitacional. 

Vtlez (1992) y Kunz (1991) coinciden que estas 
restricciones resultan m4s perjudiciales que benéficas, puesto 
que cada actividad se sitlia no de manera aleatoria, sino que 
requiere de localizaciones eapeclficas y de relaciones con otras 

actividades para ser viables econ6micaments. 
La zonificaci6n establecida de usos y densidades se 

considera que ha logrado obstruir la vida econ6mica de la ciudad 
(liaitaciones a la actividad econ6aica, al eapleo y a la 
productividad) y liaita lo que podr1a ser una distribuci6n de 
usos eficiente. Por el contrario, si no hubiera restricciones a 
la co•pra-venta de suelo y de su uso, el precio reflejarla la 
utilidad aarqinal del aismo (Kunz, 1991). 

Por otro lado, al modificarse artificialmente la oferta 
del espacio urbano para usos espec1ficos, se alteran también, de 
manera artificial, los valores del suelo. Si el espacio se 
restringe el valor del suelo se eleva, se vuelve alto sin 
sentido, y se convierte en un costo mayor que repercute en 
precios, y por tanto en la inflaci6n. 

Al cOntrario, cuando se excluyen actividades y se genera 
una oferta excedida de •uelo para otras de ellas qua s1 están 
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pel"l!litida•, hay una raducci6n en los costos de 6stas, al 
beneficiarse del monopolio del suelo prote<)ido con lo cual se 
favorece •u plusvalla de manera injusta respecto a las 
actividades excluidas por la zonificaci6n (Ibid). 

Capraro (1985: 283) hace •enci6n sobre este aspecto y 
establece que, en el contexto urbano, la existencia de una 
barrera a la penetraci6n del capital (para el caso es el control 
del uso del suelo), serla, en cierta forma,·hecha efectiva por el 
Estado al reglamentar el uso del suelo. Para ello, pone de 
ejemplo la zonificaci6n que delimita el espacio urbano para cada 
uso potencial. 

Al circunscribir legalmente el espacio disponible, la 
zonificaci6n genera una escasez artificial de tierras para 
ciertos uaos. La designaci6n precisa de las áreas donde se 

permite la construcci6n de las e1Hficaciones industriales, 
comerciales o residenciales permite que el propietario de esas 
tierras, ademas de rentas diferencia les, extraiga un tributo 
adicional correspondiente al exceso relativo de demanda por esas 

tierras. 
E• recomendable una zonificaci6n que ae de por naturaleza 

econ6mica, la propia econom!a controla gran parte de los usos del 
suelo. Esto ea mas razonable en términos econ6micos, sociales y 

urbanos. Co110 ya se advirti6 anterioraente, esta situaci6n de 
requlaci6n en el auelo provoca una obstrucci6n en la vida 
econ6mica de la ciudad (Kunz, 1991). 

V6lez Fern6ndez (1992: 269) establece que las 
restricciones al uao del suelo generan externalidades o efectos 
que modifican el espacio actual. Un ejemplo de esta situaci6n es 
la prohibici6n en la instalaci6n de un comercio (un mercado) en 
la colonia Florida (delegaci6n Alvaro Obreg6n, Distrito Federal) 
que implicaba modificacionaa a las disposiciones reglamentarias 
que solo permiten el uso del suelo con fines residenciales. 

Eataa disposiciones tienen como fin, desde un punto de 
vista social, conservar "el bienestar" (status) del lugar, pero 

representan un freno al crecimiento econ6mico (más empleos e 
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ingresos) y a su vez propician mayores costos de transacci6n a 
otros (mayor congeationaaiento en zonas aledaftas, cuando van a 
satisfacer sus necesidades a otras zonas)¡ es decir, los 
habitantes de la colonia Florida se quieren proteger de una 
externalidad, pero causan externalidades en zonas circundantes 
sin internalizar costos (V6lez, 1992: 269). 

As1, esta zonificaci6n existente impide la concurrencia 
de nuevos agentes a distintas actividades econ6micas 
(restaurantes, hoteles, comercios). Los afortunados que ya operan 
y tienen permiso para ejercer su actividad obtienen utilidades 
monop6licas (Ibid: 270) • 

El uso del suelo se encuentra considerablemente regulado 
en la ciudad de Méx:ico, sobre todo en el área urbana, por los 
lineamiento& (uso, densidad e intensidad de utilización del 
suelo) que se establecen en los Programas Parciales de Desarrollo 
Urbano para cada delegación. Existen todo tipo de restricciones 
al establecimiento de comercios, hoteles, restaurantes y otros 
servicios que inhiben el crecimiento y la generaci6n de empleos 
productivos. Entonces, se 9enera un exceso de demanda que se 
cubre con el comercio (ambulante) callejero (!bid: 242). 

Además de todas las observaciones establecidas 
anteriormente, tambi6n se afecta el aspecto residencial, porque 

el Programa Parcial establece tambi6n una serie de limites de 
densidad para las zonas habitacionales y habitacionales con 
servicios. Estos limites van de los 50 habitantes por hectárea 
hasta lo• 800. 

Por lo tanto, estos controles de densidad, excluyen 
oferta potencial del mercado de la vivienda en ciertas 6.reas, 

aobre todo la de tipo plurifamiliar. Si se tiene en cuenta el 
dlficit de vivienda existente en M6xico, este tipo de controles 
pueden re•ultar muy perjudiciales. 

En consecuencia, lo que se pretende lograr establecer con 
el presente trabajo, es la existencia de esta relaci6n entre la 
re<JUlaci6n del suelo y su influencia en el mercado inmobiliario 
habitacional; espec1flcamente, qu6 efectos se producen en el 
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comportamiento de loa precio• de loe i1111uebles habitacionalea, el 
nivel de transaccionea y de oferta. 

varios autores (V6lez, 1992; Kunz, 1991) establecen que 
es indispensable la eliainaci6n de las restricciones al uso del 
suelo, ya que esto fomentarla el desarrollo de la actividad 
comercial, pues hoy en dla es ·auy alto el costo de la actividad 
comercial foraal, prohibida en •Uchos lugares, desde la 
perspectiva de uso del auelo. 

En general, ea necesario dejar que el mercado de suelo 
libremente reasiqne los usos ante los cambios en la demanda. 

Los reaidentea que resisten loa cambios en el uso del 
suelo tienen objetivos congruentes con sus intereses particulares 
pero, a menudo, contrarios al bien cos6n. Que no haya actividad 
comercial o adsinistrativa, o vivienda plurifamiliar en dichas 
zonas, le cuesta a los habitantes de otras partes de la Ciudad de 

M6xico. 
El qobierno capitalino debe controlar menos y es 

recomendable mayor libertad de usos para loqrar un mejor 
aprovechamiento del suelo por los diversos usos y favorecer la 
eficiencia econ6mica; pero, en caso de actividades peligrosas, 

deberla existir un mayor control para qarantizar la sequridad y 

sanidad de la sociedad. 
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caaacT••••TICA• u LO• CA•o• D• 
a8TODIO 

Iftll0DOCCIC9 

En este capitulo se exponen la• principales caracterhticas de 
cada colonia1 (Del Valla, santa liarla la Ribera, Agr1cola 
Oriental y An6huac), ubicaci6n, aatructura vial, uaoa del aualo 
axiatanta, y lo• lina .. iantoa d• uao aatablacidoa por el Prograaa 
Parcial da Daaarrollo urbano (DDP) • 

Cabe aallalar qua para aatablacer cierta• caracter1aticaa 
da laa colonia• (principal.Jl8nta al uao del aualo axiatante en las 
ai ... a), tuvo camo baae un previo trabajo de caapo en cada una de 
lea colonia• aatudiadaa. 

Bato• •l81111J1toa aar&n da utilidad a&a adelanta para 
coaprandar al coaporta.ianto de lea variables eatudiadaa. 

2.1.1 UBICACIOll Y Dl!LillITACION 

Para finae da la invaatigaci6n la colonia Del Valla •• daUaita 
con be•• en al plano da UllOa del aualo (Pr09raaa Parcial da 
Daurrollo urbano) y AGDa (kaa gaoatadlatica bAaica), por 

1 Para M)IOr 1nf0d&Ci6n an la •l-1611 de lH 

colonlu -tir• al c:opltulo J 
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razona• da facilidad an al aanajo da la inforaaci6n. 
Lo• limita• da la colonia Dal Vall• son al norte la 

Avenida Viaducto Miguel Alea&n, al aur Tlacoquemlcatl, Pilare• y 
Miguel Laurant, al oeste la Avenida In•urgentes •Ur y al este la 
Avenida Divi•i6n del Norte, Univer•idad y eje 2 Gabriel Mancera 
(figura 1). 

En la colonia aa ubicaron dos 6reas, la zona de •ayor 
control localizada al aur y la de •enor control al norte. La 

linea que divida a a•ba•, de oeste a este, va da la avenida San 
Pranciaco, por •l Eja 6 sur (Angel Urraza) y Adolfo Prieto hasta 
Concepci6n Beistegui (figur.a 2). 

2.1.2 ESTRUCTURA VIAL 

La aatructura vial •• la •ia•a tanto para la zona de mayor 
control como de •enor control, a ambas las recorre la misma red. 

Laa principal•• vias da acce•o •on la Avenida 
Insurgente•, Viaducto Miguel AlallAn, Divisi6n dal Norte y una red 
ortOC)onal de eje• viales que la cruzan de norte a •ur y da 
oriente a poniente; eje 3 poniente (Coyoac6n-Amores), eje 2 
poniente (Gabriel Mancera-S6nche& Azcona), eje 4 •ur (Xola), eje 
5 aur (EUgania) y aje 6 aur (Angel Urraza). 

Se trata da una ••tructura vial, bien de•arrollada, 
coapue•ta por numeroaa• arteria• i•portantea qu• la cruzan y 
coaunican con vario• punto• da la ciudad. Por lo qua la zona 
ra•ulta aer alta•anta acceaibla. 

2.1.3 ANTECEDENTES 

Durante la lpoca de la conquiata el Area de la actual colonia Del 
Valle fueron terrenos coaunalaa; una vez inatalado al virreinato 
co .. nzaron a aparecer lo• latifundio•, y •olo en dicho territorio 
que ocupa .. ta colonia, axiatiaron lo• rancho• "Lo• Amoraa•, •san 
IOrja•, •santa Rita• y •california•. 
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En 1906 habiendo deaaparecido loa latifundios, la 
compallla fraccionadora Del Valle, adquiri6 los terrenos de los 
ranchos y la aayor1a de los terreno• de Actipan, para crear una 
i1111ensa colonia de tipo habitacional, y se neg6 el pel"Jlliso por 
carecer de servicios aunicipalaa, ya que se contaba Onicamenta de 
agua potable del acueducto que atravesaba dicha colonia, al no 
tener otra opci6n la 
caapeatre" da clase 
Federal, 1981, d). 

En el periodo 

fraccionadora la registro como "colonia 
aedia alta (Departaaento del Distrito 

de los afios veinte es cuando la colonia 
crece y se conforma como tal. 

2.1.4 SITUACION ACTUAL DEL USO DEL SUELO EN LA COLONIA DEL VALLE 

2.1.4.1 ZONA CONTROLADA 

En la zona controlada de la colonia Del Valle domina al uso 
residencial unifamiliar y plurifaailiar de ingresos medios altos¡ 
el coaercio, oficinas y servicios tienen menor importancia en la 
zona. 

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la delegaci6n 
Benito Ju6rez establece para la zona da mayor control da la 
colonia Del Valle uso exclusivamente habitacional, Hl vivienda 
unifamiliar y plurifamiliar hasta 50 viviendas¡ loa aervicios 
aat6n prohibidos, a axcepci6n de educaci6n elemental e 
instituciones religioaas (Departamento del Distrito Federal, 
1990, h). 

2.1.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL 

Las actividadea principales del 6rea no controlada se componen de 
uso habitacional de alta y media densidad; comercial y de 
oficinas de alta intenaidad de uao, principalmente hacia 
Inaurgentea, Diviai6n del Norte y Viaducto y, en aenor grado, 
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hacia loa ajea vialea donde se da blaicaaante habitacional mixto. 
Con base en los planos de uao del suelo la orientaci6n de 

la zona ea diversa: H4 (habitacional con 400 hab. por ha.), H2B 
(habitacional hasta 400 hab. por ha. mezclada con servicios) como 
oficinas de. gobierno, sucursales de bancos, consultorios, 
oficinas privadas, gasolineriaa, tiendas de autoservicios, 
centros comerciales, entre otros. El H4S (habitacional hasta 400 
hab. por ha.), con permiso para diversidad de servicios. H2IS 
(habitacional haata 200 hab. por ha. industria mezclada y 

servicios) incluye los expuestos para el H4S, adem&s de 
almacenamiento y abasto, tiendas de departamentos, materiales de 
construcci6n y vehiculos, educación, terminales, estaciones de 

transporte terrestre, industria mediana y ligera (Departamento 
del Distrito Federal, 1990, h). 

CONSIDERACIONES GENERALES DE LA COLONIA DEL VALLE 

A) El uao predoainante en la colonia Del Valle es el 
habitacional, sobra todo al plurifamiliar. Dicha vivienda se 

·encuentra en buenas condiciones en cuanto a calidad del inmueble. 
B) La colonia Del Valle cuenta con todos los servicios y 

equipamiento necesarios que, incluso, pueden fortalecer los 
servicio• da colonias colindantes. 

C) Es una colonia con espectativaa de fuertes inversiones 
a nivel, privado y pQblico (a futuro, el establecimiento de 
centros da barrio y desarrollo de corredora• urbanos de uso 
intenaivo); en la colonia Del Valle hay zonas que actualmente 
pierde su atractivo residencial pero se mantienen otras que lo 
conservan. 

40 



2.2 CUAC!'DH'l'ICU D• Lito COLOIDA - ua:ra Lito aHDA 

2.2.1 UBICACION Y DELIMITACION 

La colonia santa Maria la Ribera esta delimitada, al norte por la 
Avenida Ricardo Floree Mag6n, al sur la Avenida Ribera de san 
Coeme; al oeete la Avenida Instituto Técnico Industrial y al este 
Avenida Insurgentes Norte (figura J). 

La zona de mayor y menor restricci6n se hizo con base en 
el plano de usos del euelo de la delegaci6n (Departamento del 
Distrito Federal, 1990, i). 

Las 6reas quedan de la siguiente manera: al norte mayor 

control y al sur aenor control; el limite entre ambas, de oeste a 
este, es la Avenida Jase Antonio Alzate (eje 1 norte) (figura 4). 

2.2.2 ESTRUCTURA VIAL 

Lee vias de acceso principales coinciden con los l!mites de la 
colonia; la Avenida Instituto Técnico Industrial (Circuito 
Interior) y la Avenida Insurgentes Norte, la comunican en sentido 
norte-sur; un sistema de avenidas paralelas Avenida Ribera de san 
Coeme, Ricardo Flores Mag6n y eje 1 Norte (Jose Antonio Alzate) 
la enlazan de oriente a poniente. 

Poeee una localizaci6n privilegiada en el contexto de la 
ciudad (al poniente del centro), se ubica a solo l.2 Km del 
centro de i& Ciudad de Mixico. Posee una buena red vial que hacen 
del lugar una zona altamente accesible. 

2.2.3 ANTECEDENTES 

La colonia eeglin sus actuales habitantes surge antes de 1900 
(durante la primera etapa de crecimiento de la Ciudad de México) 
en terreno• que anteriormente hablan sido ejidos da la ciudad. 
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En 1857, un particular coapr6 un potrero en San Cosme y 
adquiri6 el rancho santa Maria que dio nombre a la colonia. En 
1859, al duefto de esta propiedades solicita un permiso al 
ayuntamiento donde explica su interés por formar algunas 
poblaciones; para facilitar la colonizaci6n los solares tenian un 
precio moderado, con pago a plazos (Gortari, 1984: 62). La 
colonia se inicia como ahora se conoce en 1869. 

Durante largo tiempo mantuvo su 
habitacional de clase media alta, a partir de 

caracter1stica 

1950 empieza un 
proceso de densif icaci6n, y algunas de las zonas unifamiliares se 
convierten en pluri!amiliares, comerciales y de servicios sobre 
todo en el oriente de la colonia. 

2. 2, 4 SITUACION ACTUAL DEL USO DEL SUELO EN LA COLONIA SANTA 
MARIA LA RIBERA 

2.2.4.l ZONA CONTROLADA 

La colonia santa Maria la Ribera, en el .\rea de mayor control, 
presenta actualmente el entorno siguiente: la vivienda es 
principalmente unifamiliar y plurifamiliar antigua, con un 
insignificante nivel de vivienda nueva; en la unifamiliar se 
observa una importante proporci6n en el mercado. Para ambos tipos 
de viviendll se detecta un proceso franco de deterioro que se 
refleja en la calidad y falta de mantenimiento de las viviendas. 

El comercio, en su mayor parte, es de baja jerarquía 

(abarrotes, panificadoras, tortillerias, etc.) con inserci6n de 
nivel intermedio. 

De acuerdo con el Programa Parcial de Uso del Suelo el 
6rea con restricci6n est' supeditada a los lineamientos 
siquientes: H4 (babitacional basta 400 hab. por ha.), vivienda 
unifamiliar con plurifamiliar basta so viviendas; gran nQmero de 
servicios están sancionados, y solo se permiten tiendas de 
productos b6sicos, tiendas de servicios, etc. '(Departamento del 
Distrito Federal, 1990, i). 
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2.2.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL 

El Area con libertad en el uso del suelo tiene las mismas 
caracter1aticas en cuanto a vivienda, sobre todo en el proceso 
avanzado de deterioro de las unidades y desvalorizaci6n de las 
mismas. 

Sin embargo, en la zona se empieza a dar una incipiente 
valorizaci6n y estableci•iento de usos comerciales y de 
servicios; esta penetraci6n se puede observar sobre todo en la 
actividad comercial, a partir de la Avenida Ribera de San Cosme 
hasta aproximadamente la calle de Sor Juana I. de la Cruz con 
comercios de intermedia y alta jerarquía (tiendas de articules 
para vestir, oficinas, etc.). 

Los lineamientos al uso del suelo son el H4S (dominante 
en el Area) y H4IS¡ el primero destinado a habitacional hasta 400 
hab.· por ha. mezclada con servicios (oficinas de gobierno, 
sucursales de bancos, consultorios, oficinas privadas, tiendas de 

producto• blaicos y especialidades, centros comerciales, etc.). 
El H4IS (habitacional hasta 400 hab. por ha.) tiene industria 
mezclada y servicios (administraci6n privada, almacenamiento y 
abasto, tiendas de autoservicio de departamentos, venta de 
materiales para construcci6n y vehículos entre otros) 
(Departamento del Distrito Federal, 1990, i). 

CONSIDERACIONES GENERALES DE LA COLONIA SANTA MARIA LA RIBERA 

A) La totalidad de la colonia Santa Maria la Ribera presenta un 
avanzado deterioro en el aspecto de vivienda. 

B) La actividad comercial y de servicios no ea dominante 
en la colonia, aunque se da mayor inserci6n de estas actividades 
donde se da libertad de uso del suelo. 

C) Dentro de loa principales problemas a solucionar son 
el drenaje, la falta de bacheo y la falta de vigilancia. 
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ll. :S CUM:'l'Dll'l'ICU DI La COLOllia AGRICOLA ORillft'AL 

2.3.1 UBICACION Y DELIMITACION 

Loa 11mitea da la colonia Agr1cola oriental se definieron con 
base en el plano de usos del suelo (Proc¡rama Parcial de 
Desarrollo Urbano) y queda da la siguiente manera, al norte la 
calzada Iqnacio Zaragoza, al sur la Avenida F.c. R1o Frie, al 

este la Avenida Canal de San Juan y al oeste las calles Oriente 
229, Oriente 231, Orienta 233-A y Oriente 239-8 (figura 5). 

La Agr1cola Oriental pertenec1a a la antigua periferia 
oriente de la ciudad. 

La ubicaci6n de las áreas es la siguiente: la parte oeste 
de la colonia con menor control de uso del suelo y la este mayor 
(figura 6). 

2.3.2 ESTRUCTURA VIAL 

Las principales v1as de acceso de la colonia son la Calzada 
I9nacio Zaragoza, Avenida R1o Churubusco (eje 4 oriente), la 
Avenida Ferrocarril de R1o Fr1o, Avenida Canal da San Juan y 

Javier Rojo Gómez (Eje 5 oriente). 

2.3.3 ANTECEDENTES 

La colonia Agr1cola oriental surge entre 1940 y 1950. su origen 
fue un poblado rural separado da la ciudad, durante largo tiempo 
conservó au caracter1stica de uso del suelo habitacional 
unifamiliar en al 6rea oriente y centro de la colonia 
principalaenta; en cambio, en el poniente de la' colonia se daba 
al uso industrial aixto con habitacional (Departamento del 
Distrito Federal, 1981, b). A partir de los aesentas en •l 
oriente y centro de la Agr1cola oriental •• inicia un proceao de 
denaificación y se modifican algunas de las zonas en habitación 
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plurifamiliar; por otro lado en el poniente comienza un 
desarrollo dailar de densificaci6n, y se transform.an zonas 
habitacionales en industriales sobre todo en el norponiente. El 
coaercio de media y alta jerarqu1a se da en las avenidas 
principales, como Rojo G6mez y la calzada Ignacio Zaragoza. 

2. 3. 4 SITUACION ACTUAL DEL USO DEL SUELO EN LA COLONIA AGRICOLA 
ORIENTAL 

2.3.4.1 ZONA CONTROLADA 

En la colonia Agricola oriental, en el área de mayor control, se 

presenta vivienda unifamiliar y plurifamiliar de clase media 

baja. La unifamiliar (proceso de autoproducci6n) se encuentra en 
un proceso de consolidaci6n en la etapa del segundo piso, la 
aayor1a con un primer piso bien hecho. En la vivienda 
plurifallliliar se trata ·b6eicruoente de promociones pQblicas. 

El comercio y loe servicios en su mayor1a son de baja 
jerarqu1a (abarrotes, panificadoras, etc.) principalmente 
ubicadas en las avenidas secundarias. 

Las disposiciones del Programa Parcial son H4, 
habitacional hasta 400 hab. por ha. ha. descarta en su mayor1a 
todo tipo de servicios e industria (Departamento del Distrito 
Federal, 1990, j). 

2. 3. 4. 2 ZONA DE MENOR CONTROL 

En el área de menor restricción se da prActicamente la misma 

eituaci6n en el 6mbito de la vivienda, pero con ineerci6n de 
vivienda de m6s alto nivel y vivienda plurifamiliar de promoci6n 
privada. 

No se da una presencia iaportante de servicios y 
c011ercio, a no ser en las Avenida• Rojo G6-z y l• calzada 
Ignacio Zaragoza donde hay coaercio propio de avenida¡ resalta ·en 
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eate punto el comercio y aervicioa de jerarqu1a intermedia como 

el aector automotriz (refaccionarias) y servicios midicoa 
(atsnci6n de eepecialidades). 

La presencia de la industria pierde dominio, se observa 

una oferta inJ1obiliaria de bodegas y naves industriales y, en 

varios ca•os, 6stas están cerradas. 
Por lo que se puede concretar que esta Area orientada, 

originalmente, al uso industrial ahora se encamina al uso 
habitacional. 

Por disposici6n del Pr09rama Parcial la orientaci6n de 
uso es: H4S (habitacional hasta 400 hab por ha., mezclada con 

servicios) y H4I habitacional hasta 400 hab. por ha. con 

industria mezclada (oficinas de gobierno, sucursales de bancos, 
casas de cambio, 
tiendas de auto 

industria mediana 
Federal, 1990, j). 

consultorios, oficinas privadas, bodegas, 
servicio, centros comerciales, tianguis, 

y ligera, etc.) (Departamento del Distrito 

CONSIDERACIONES GENERALES DE LA COLONIA AGRICOLA ORIENTAL 

A) De manera general ambas zonas (controlada y sin control) se 
encuentran en un proceso avanzado de consolidaci6n de la 
vivienda. 

B) Se da de manera homogénea una importante actividad 

tanto de comercio como de servicios (de baja jerarquia) en ambas 

zonas. 
C) En el Area de menor control del uso del suelo ae da la 

pérdida del dominio de la actividad industrial. 
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a.• CUM:'l'DIH'ICU DS La C:OLOllIA llllUl1IAC 

2.4.1 UBICACION Y DELIMITACION 

La colonia Anáhuac para fines de la presente investiqaci6n se 
delimit6 con base en los AGEBs (Area qeoestadistica básica) que 
la integran. Su limite al norte es la calzada México- Tacuba y la 
Avenida carrillo Puerto, al sur de manara irregular la calle de 
Lago Alberto y R1o San Joaquín, en el sureste Babia de San 

Hip6lito, al este Cacamatzin, al suroeste la calzada Mariano 

Escobado y al noroeste la calle de Mar de China (figura 7). 
La zona controlada es la del extremo este y, de manera 

aproximada, la de libertad de uso del suelo se ubica al oeste 

(figura 8). 

2.4.2 ESTRUCTURA VIAL 

La vialidad principal está constituida por la Avenida Felipe 
carrillo Puerto al norte, al sur la Laguna de San Crist6bal que 

la comunican de oriente a poniente; la calzada México-Tacuba y 
Avenida Marina Nacional la enlazan de noroeste a sureste y por 

ültillO la Avenida Mariano Escobedo que la comunica de norte a sur 
de la ciudad. 

2.4.J ANTECEDENTES 

su antecedente se ubica desde la segunda etapa de expansión de la 

ciudad de México, con el no•bre de Santa Julia, (que abarcaba 
casi totalmente lo que ahora es la AnAhuac) fraccionamiento 
popular de qran extensi6n. 

Pero no es hasta 1928 cuando empieza a conformarse como 

tal, se orienta a ser zona habitacional, industrial y de oficinas 
donde se enclava todo tipo de servicios tanto co•erciales como de 
atenci6n al pQblico sin descartar servicios educativos. se 
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caracteri&a la colonia por ser de nivel socioecon6mico medio 
bajo (Departamento del Distrito Federal, 1981, c). 

2.4.4 SITUACION ACTUAL DEL USO DEL SUELO EN LA COLONIA ANAHUAC 

2.4.4.1 ZONA CONTROLADA 

En la zona de mayor control de la colonia Anáhuac, domina la 

vivienda plurifamiliar, con presencia de vecindades en proceso 

avanzado de deterioro y con poca inversión de vivienda nueva. La 
actividad comercial y de servicios es de baja jerarquia 
(abarrotes, vulcanizadoras, etc.). 

se da una situaci6n similar a lo que ocurre en la colonia 
santa Maria la Ribera, pero aqu1 es más fuerte la desvalorización 
de la zona. 

De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano 

ae. destina a un H4 (habitacional hasta 400 hab. por ha.), los 
uaos que aa permiten o se prohiben se han descrito anteriormente 
(Departamento del Distrito Federal, 1990, k). 

2.4.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL 

Donde se da libertad de uso del suelo, la vivienda que domina es 
la plurifamiliar y, en menor grado, la unifamiliar; se da una 

presencia importante de unidades habitacionales. 
El comercio y los servicios son máa activos en esta ~rea, 

sobresalen los centros educativos de diversos niveles. 
El 6rea de menor control tiene una importante actividad 

industrial, fábrica de soldadura, imprentas, industria textil, 
entre otras. 

El destino que le corresponde, segO.n establece el 

Programa Parcial, es H4IS (habitacional hasta 400 hab. por ha., 
industria •ezclada y servicios); se permite diversidad de 
co•ercio y servicios tanto de alta como de baja jerarqu1a e 
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inclu•o. indu•tria amdiana y ligera (textil, aanutactur•ra, •te.), 
(Dllpartaa•nto del Di•trito Federal, 1990, k). 

CONSIDERACIONES GENERALES DE LA COLONIA ANAllUAC 

A) Bn la colonia Anlhuac, en general, hay un alto deterioro de la 
vivienda, coao consecuencia •• da una desvalorizaci6n del lrea. 

B) Falta de actividad coaarcial y da aarvicios qua •e 
oriente hacia nivele• de alta jerarqula. 
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CAPITULO 3 

K•'l'ODOLOGIA Y APLICACIO• D•L 
llOD•Lo I•ICIAL D• co•'l'•A•'l'ACIO• 
D• BIPO'l'B•I• 

Ill'l'IODUCCIO• 

Existe una multitud de factores que intervienen dentro de la 
dinAmica del mercado de vi vianda, entre los más comunes se 
encuentra la relaci6n que guarda un subm.ercado con otros 
subaercados contiguos a 61, sus caracter1sticas locacionales 

(ramgoa del vecindario) y las pol1ticas urbanas realizadas 
en la zona. 

Dentro del mercado inmobiliario habitacional se 
presentan una variedad de aspectos que pueden ser 
investigados, en este estudio es de especial interés saber 
c6mo ae comportan el volumen de oferta, las transacciones y 

los precios en el mercado de vivienda en funci6n de los 

controles del uso del suelo (polltica urbana). 
La principal pregunta que se hace aqul es, si 

efectivamente la pol1tica urbana del control en el uso del 
suelo afecta, y da qui manera lo haca, al mercado 
inmobiliario habitacional; en particular, se pretende llegar 
a establecer si estas restricciones determinan de alguna 
manera a) El volumen de ofertas; b) El nivel de las 
tran•acciones y e) particularaente, el nivel de los precios. 
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3 .1 VUIJUILU CO .. IDDaJ>U 

Las variables indispensables para esta investigaci6n fueron 

qeneradas a partir de una encuesta realizada dentro del 

Proyecto Mercado Inmobiliario Habitacional en el Area Urbana 
de la ciudad de México (investigaci6n que se desarrollo 

conjuntamente entre los Institutos de Investigaciones 

Sociales y Geograf ia en la Universidad Nacional Aut6noma de 

México) • El periodo de levantamiento de la encuesta se 

realiz6 durante los meses de marzo a julio de 1992. 

La encuesta se realiz6 en dos etapas; la primera, 
consisti6 en dar de alta a la oferta, es decir, conocer si 
el inmueble está en el momento en el mercado de vivienda, 
saber el precio en que se ofrece y las caracteristicas de la 
vivienda (superficie de construcción, de lote, tipo de 

vivienda, etc.). La segunda etapa del levantamiento tuvo 

como fin conocer si las ofertas en el mercado legraron 
venderse, o por ei contrario, segu1an disponibles, el lapso 
para hacer la verificación fue un periodo de dos meses. As1, 

las variables dependientes que se establecen son la oferta, 
las transacciones y los precios. La variable independiente 
es el control del uso del suelo. 

Dentro de la encuesta (del proyecto ya citado) las 

preguntas que son lltiles para la realización del estudio 

son: localizaci6n para ubicar en relaci6n con las zonas de 

control de uso; tamafto del lote, superficie construida y 

precio de oferta de la vivienda, útiles para calcular el 

valor unitario de los in•uebles; tipo de inmueble para 
clasificarlas ya que tienen cosportasientos distintos los 

departamento• y las casas, y venta del insu•ble. 
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3,1 llODllLO lllICIU. DS CC*'IUll'l'ACIOll DI BHO'l'l818 (XODBLO 11 

La hip6tesis general que se establece es: el control que se 
ejerce en el uso del suelo afecta el mercado inmobiliario 
habitacional en la ciudad de M6xico. 

Para lograr confirmar la tesis citada se establece 

un modelo de contrastaci6n que se describe a continuaci6n: 
En primera instancia, se parte de la existencia de 

dos áreas homogéneas con caracter1sticas idénticas en nivel 
socioecon6mico, 
diferencia que, 

del suelo de 

Delegación para 

localizaci6n, entre otras; pero con la ünica 
en una de ellas, hay mayor control del uso 

acuerdo a los Programas Parciales por 
el Distrito Federal. 

La identificaci6n de estas dos zonas (mayor y menor 
control del suelo) permite tener puntos de comparación que 
harán viable el estudio. 

El modelo propone una influencia directa y simple, 

es decir, se analiza de forma 
la oferta, las transacciones 

habitacionales al aplicarles 
control del uso del suelo. 

independiente qué ocurre con 
y los precios de inmuebles 

la variable independiente: 

A partir de aqu1 se da una estructura de hip6tesis 
alternativas: 

l. LA OFERTA 

Para el caso de las ofertas se tienen dos áreas de iguales 
caracter1sticas pero que difieren en la intensidad de 
control en el uso del suelo¡ al hacer la comparaci6n entre 

allllas Areaa, •• dar6 el esquema siguiente: 
1.a. Si el uso del suelo se restringe, es decir 

cuando hay un mayor control en el uso del suelo, entonces el 
volumen de ofertas sera mayor. 
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Eato sa deba a que la oferta que ae libara pel'lllanece 
en el mercado (acumulaci6n de oferta) al no haber demanda 
real por estos lugarea, poco atractivoa por su no tolerancia 
a la auatituci6n de uso de suelo y sus limitaciones de uso 
(densidad e intenaidad de uso). 

1.b. Si es menor el control. del uso del suelo, 

entonces el volumen de ofertas sera menor. 
La zona de menos restricciones donde se dan amplias 

espectativas para modificar el uso del suelo y densidad del 
mismo, resultan ser más deseables por lo cual la oferta 

disponible en el mercado rApidamente se absorbe; sobre todo 
por que este tipo de zonas son escasas. 

2. TRANSACCIONES 

a.a. El control que se ejerce en el uso del suelo contribuye 
a la disainuci6n de compra-venta de inmuebles ofertados. 

Ciertas actividades otorgan a su propietario mayores 
ganancias, que se extraen de la renta diferencial, por lo 
que eligir& la opción de compra que sea mlis provechosa a 
largo plazo. 

El menor nivel de transacciones (compra-venta) en la 
zona controlada es causado porque el futuro comprador no 

puede aspirar a obtener mayores beneficios del inmueble a 
coaprar, por el freno que hay a la sustituci6n del uso del 
suelo, lo que origina una baja demanda efectiva. 

ll.b. La alternativa es: si existe una libertad de 
uso el mecanismo se invierte y aumenta el nivel de 

transacciones. 

El comportamiento de las transacciones en las áreas 

con libertad en el uso del suelo serli mlis dinámico, puesto 
que hay mayores espectativas a futuro al presentarse la 
posibilidad de una sustituci6n del uso actual por otro que 
la aproveche mlís eficienteaente (habitaci6n sustituido por 
comercio o aervicios). 
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3. PRECIOS 

Loa precios de los inmuebles habitacionales se comportan de 
la siguiente manera: 

3 .a. En áreas de mayor control sobre el uso del 
suelo se fomenta una calda de precios de los inmuebles 
habitacionales. 

3.b. En áreas con libertad de uso del suelo los 

precios serán elevados. 
Este esquema es lógico porque al presentarse la 

zonificaci6n modifica artificialmente la oferta del espacio 
urbano para usos espec1ficos y altera artificialmente los 

valores del suelo. Si el espacio (la oferta) se restringe el 
valor del suelo se eleva y se convierte en un costo mayor, 

que repercute en los precios de las viviendas. 
En las zonas de menor control, los precios se elevan 

por la escasez de suelo aunado a la fuerte competencia que 
se da por dichas áreas. 

. 
3.3 llAIQIJO DB LOB DATOS DE LA BNCUBBTA 

3.3.1 FORMA DE EMPLEO DE LOS DATOS DE LA ENCUESTA 

Se manejan las variables (oferta, transacciones y precios) a 

partir de un proceso de comparación entre las zonas de mayor 

control y menor control. 

Las ofertas serán utilizadas en porcentaje, este se 
obtiene del total de ofertas que se detectaron (para cada 

zona controlada o sin control del uso del suelo) con 

respecto al total de viviendas existentes en el área (stock 
de vivienda). Las transacciones también se emplean como 

porcentaje, que se obtiene del total de compra-ventas 

realizada en la zona en relación con el total de oferta 

disponible en el momento. Los precios se manejarán de 

60 



acuerdo con loa precios por aetro cuadrado se hace la 
diferencia de casa y departaaento. 

A continuaci6n se presenta a detalle cual fue el 
procedimiento para obtener el precio por aetro cuadrado de 
construcci6n para los inaueblea habitacionales. 

El c&lculo para detel"llinar el precio por metro 
cuadrado para cada unidad, departamento o casa se realiz6 de 

forma distinta para ambos. 
El precio por metro cuadrado de construcci6n en las 

unidades plurifamiliares se obtuvo a partir del precio de 
oferta entre los metros cuadrados del departamento que da 

como resultado el precio unitario. Aqu1 solo se utilizan 

estos dos elementos porque, en general, no se conoce la 
parte proporcional del lote para este tipo de unidades y no 

se acostWllbra valuarlo as1 al entrar al aercado. 
En la viviendas unifamiliares se tienen los datos de 

superficie de construcci6n, superficie del lote y precio de 
la vivienda. Para determinar el precio por metro cuadrado de 
construcci6n el procedimiento fue: en primer lugar se 
obtiene el precio residencial que se genera de restar al 

precio de oferta el precio del lote (mZ de lote por el valor 
del mZ comercial de la Tesorer1a del Departamento del 
Distrito Federal da el precio del lote). 

En segundo lugar este precio residencial se divide 
entre los metros cuadrados de construcci6n de la vivienda 
que da como resultado el valor por metro cuadrado de 
construcci6n para cada unidad unifamiliar. 

3. 3. Z FUNDAMENTO METODOLOG:lCO DEL CALCULO DEL PRECIO POR 
METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION 

El precio de la vivienda fue una de la• variables dif1ciles 
de llUlnejar en esta investigaci6n para lograr la 
coaparabilidad.' 
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En primer lugar surge el problema del precio total 
del inmueble que se obtiene directamente de la encuesta, que 
no •• co•parable (entre cada unidad de vivienda) por que el 
precio varia de acuerdo con las caracterlsticas particulares 
del inmueble: superficie de construcci6n, superficie del 
lote y el tipo de acabado del mismo. En consecuencia, se 
requiere estimar loa valores unitarios para detectar la 
diferencia de las zonas a comparar (mayor y menor control). 

Se tienen dos áreas homoqéneas (nivel 
socioecon6mico, localizaci6n) la diferencia es el menor o 

mayor control del uso del suelo; si el precio de la vivienda 
está dado por el valor del suelo (localizaci6n y tamaño del 
·late) y el valor de la construcci6n (superficie de 

construcción y calidad de la vivienda), te6ricamente, el 
precio unitario para los inmuebles deber1a variar solo por 
el efecto del control del suelo. 

Se establecen, aparentemente, dos posibilidades para 
encontrar ese diferencial de valor, calcular el valor de 
construcci6n y ver como diferencial al valor unitario del 
suelo o calcular el valor del suelo, y encontrar el 
diferencial en el valor unitario de construcci6n. 

En sentido estricto es lo mismo, cualquier opci6n 
permite identificar el diferencial provocado por el control 
del suelo, ya que, bajo el presupuesto de que los inmuebles 
son iguales y conparables, cualquier diferencia se debe al 
control. 

As1, se eligi6 la sequnda opci6n debido a los 
elementos con los que aa cuenta para su cálculo: el valor 
del suelo unitario (comercial) establecido por la Tesorer1a 
del Departamento del Distrito Federal y, los metros de 
construcci6n y de lote de las viviendas. 
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J.' ILICCIOll D9 La lema Da llHllDIO 

Para deterainar cull.. iban a •er loa ca•o• de e•tudio, se 
eatableci6 coao unidad de obeervaci6n la colonia; por lo 
tanto se seleccionaron ciertas colonia• del Distrito 
Federal. Esta aelecci6n no fue al azar,, en pri-r t6rmino, 
del conjunto de colonias que intSC)ran el Distrito Federal, 
se consideraron solo aquellas que fueron estudiadas dentro 
del proyecto de investigaci6n Mercado Inlllobiliario 
Habitacional en el Area Urbana de la Ciudad de México. De 
este grupo, se procedi6 a hacer una comparaci6n entre la 
unidad de estudio (colonia) y el uso del euelo que se 
permite en ella. 

Para deterainar los usos permitidos en las colonias, 
ae utilizaron loa Prograaaa Parciales de Desarrollo Urbano 
de 1990 (DDF), para cada una de las dieciséis delegaciones. 
Cada prograaa contiene loa lineaaientos que han de seguirse 
para el deatino de algQn predio. 

Loa prograaas de uso del suelo elaborados para cada 
Delegaci6n, contienen la escala de intensidad de usos y 
densidad que va: de habitacional con 50 habitantes por 
hect6rea (H05), hasta habitacional con 400 hab. por ha. con 
industria mezclada y servicio• (H4IS) (DDF, 1990, i). 

La• 6reas que se encuentren hacia el ll•ite donde 
aolo sa peraite habitacional con baja den•idad (50 hab. por 
ha.) •e con•ider6 de aayor control y ·are•• que tiendan al 
extraao contrario (habitacional con alta densidad, industria 
mezclada y servicios) se ubican como lugares de menor 
control. 

Ahora bien, de la revisi6n de colonia• exi•tenta• •e 
eligieron cuatro que ser6n lae a6a adecuadas para la 
inva•tigaci6n. Loa aotivoa de esta aelecci6n aon: la 
homogeneidad interna de la colonia (locali1aci6n, aervicioa, 
ate.), el que poseen 6reaa diferenciales de aayor y menor 
control del uso del eualo y porque las diferencias entre 
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aquella• pel'lllite probar el aadelo (inicial de contraataci6n 
de hip6tesia) en situacionea diatintaa. 

La• colonias seleccionadas fueron: 
(d•leqaci6n Benito Ju6rez), santa Maria 
(deleqaci6n cuauht6moc) Aqr!cola Oriental 
Iztacalco) y An6huac (deleqaci6n Miquel Hidalqo) 

Del Valle 
la Ribera 
(delegaci6n 
(figura 9). 

Cabe la aclaraci6n que no ae va a hacer coJIParaci6n entre 
ellas, sino individualmente, hacia dentro de cada una de las 
mismas (entre sus &reas diferenciales de mayor y menor 
control). 

Cada colonia se encuentra dividida en dos 6reas, una 
zona con mayor grado de control del uso del suelo y la zona 

con menor control. 

3,5 aB&ULTAD08 DBL MOD8LO DB cOllTJIAllTACIOM (MODllLO II 

En este apartado se preeentan los primeros resultados de la 
inveatiqaci6n; en principio se expreaa cual es la situaci6n 
del volumen de oferta de vivienda para cada colonia de 
estudio, enseguida c6mo fueron las transacciones y, por 
Qltimo, cual fue el dinllllismo de loa precios de las 
vivienda• en oferta .s.1 situacion de la oferta de vivienda 
en las colonias de estudio 

La oferta de vivienda para cada colonia se midi6 
como porcentaje a partir del total de oferta en el área en 
relaci6n al stock de vivienda en la misma. Este porcentaje, 

64 hW!l.LJAJl OE flLO>;OflA Y lilKM 
~DE G!i;Olil!AflA 



.... 

1 
turm 

\ 
\ 

..... 
1 

.. ______ ..:· .... 

MILPA ALTA 

. -­ --

,..., 

..... 

..... 
""' 

LOCA.L1ZACION DE LAS COLONIAS ESTUDIADAS 

@ Del V•ll• 

@ Smnte Maria 11 Ribera 

@ A1rico1a Or1ant1I 

© Anlihuu 

FUENTE: INEGI. CARTOQAAFIA CENSAL 
. htlOI 

El1boro: HllcH C..llw11H s. 



se compar6 con el valor general de oferta del eetrato1 

·~cioecon6aico al que pertenece cada colonia (aoviaiento de 
la oferta de vivienda por estrato, cuadro·11. 

Ea decir, cada colonia de acuerdo con su• . 
caracter1aticaa socioecon6aicas pertenece a un estrato cuya 
dinlaica inaobiliaria puede ser distinta; el porcentaje de 
ofertas de vivienda reepecto al stock del estrato va e ser 
la referencia para conocer si el voluaen de ofertas 
existentes para cada Area especifica (zona controlada o sin 
restricci6n al uso del suelo) es alto o bajo (cuadro 2). 

CUJlllaO 1 

llCIYJlliall!O Dll La CWD'ra D• VU'J:DDa - Uftll'rO 

.. trato TOtal 4e stook ... 4e 
ofertas .Uitaoioaal• Oferta• 

1 1,001 11,:1.ot 

a 137 11,111 

3 111 ua,111 

• IMSGI (1990), Jll C.n•o General de Pcblac16n y 
V1Yienda del Dietrito Federal 

1.11 

0.57 

o.aa 

FU•nte1 Proyecto Mercado Inmoblllario Habltaclonal 
en el irea urbana de la Ciudad da 116x1co 
(1992) 

En la colonia Del Valle (estrato 1) el Area als 
controlada tiene aeno• of•rta disponible (0.96 '11) que la 
zona donde se da liberta« de uso del suelo, que tiene un 
volumen importante de oferta (1.56 '11) que incluso excede al 
que•• da en el ••trato 1 (cuadro :Z). coao se observa en Del 
Valle la bip6ta•i• foraulada para el nivel de oferta no 

1 Dentro del proyeeto llU'cado lrmob111ar1o Habitaclonal. en al Ana 
urbana de la ciudad de ... leo para reallsar la 1nve•t19acl6n, M tu.YO la 
nac:ealdad ele ruU.aar una a•trat1f1cac16n, que H blao con baM en 
variable• dmogrlflcaa y 80Cloecon&tlca•1 en 99nara1 • COD91d9caron 11 
varlabl•• que a tra.ta del unejo por ca.ponente• principal•• M obtuvo 
un 1nd1.ca, con •1 cual - aatablecan cinco aatratoa. 
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CUADRONo.I 
tmMCIOH 0E LA Ol'ERTA DE \IMENDA EN LAS COU>MAS ESTUDIADAS 

COL 

DelVall 

_,..,_ ZI 

-- 21 
11 

1,172 

7,71t 

14,JU 

1,031 

1.7H 

11,132 

0.111 

1.111 

1.211 

0.410 

0.500 

OAIO 

' .. ~ ..... :r~/1? .. ~ ~~~ 

µlt\Jti~ij, • --(!_#f,' "fflij( 4'.-.. t""!f'W $ ;;Ct\e ·~,li>' "'$\li>:{:& 

Agrtcolll 
Ortontal 

111111'º' control 47 

-or conlNI 24 
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mayor control 11 -e- 1 

12,713 

l,211 

11,1114 

4,541 

3,132 

1,071 

• INEGI (1880), XI Cenao Generol de Pobllclón yllMenda 
clol IMID Federol 

.. Se rwtlere al cumplimionlo del modalo 1 

0.317 

OAIO 

UH 

0.321 

0.141 

O.Z41 

F-: PIOW9Cto Morcado ln-rlo Ha ... clonal on 11 Ale• lhban• de lo 
.. ~de-(111112) 
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Alto 

llljo 

Bajo 

Alto 

Alto 

Alto 

Bajo 

EL 
1 .. 

NO 

NO 

NO 
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·raaulto v6lida (a uyor control del uao del aualo uyor 
oferta de vivienda y, a .. nor control del uao del aualo 
.. nor oferte) • 

En Santa Merla la Ribera (aatrato 2) en aaba• 6raaa, 
mayor (0.48t) y .. nor (0.50') raatricci6n del uao del aualo 
al coll¡>Ortaaiento da la oferta con reapacto al valor por 
eatrato (0.57t) •• igual¡ no hay un caabio aignificativo en 
el nivel de oferta (cuadro 2), tanto una coao otra tienen un 
nivel bajo de vivienda en oferta en ralaci6n al da au 
estrato (2). 

La Agrlcola oriental (••trato 3) rapraaanta un 
modelo totalaenta contrario al de Santa Maria la Ribera, 
aqu1 en las dos liraaa (aayor control del uso del aualo -
0.367•- y aenor control -0.45t-) la oferta en el aercado ea 
aayor a la del eatrato (o.2e•1 al que pertenece (cuadro 2). 
Ea decir, en cada aona no exiate un diferencia aarcada entre 
loa nivela• de oferta, ambas tienen un iaportanta aovimiento 
de oferta disponible en el aercado de vivienda. 

Por tlltiao, la colonia Anihuac (aatrato 3), en la 
aona controlada la oferta •• elevada (0.329) en relaci6n a 
la que ae da para al estrato 3 (0.28)¡ de foru inveraa, en 
la meno• controlada ea bajo al nivel da oferta (0.141) 
dieponibla (cuadro 2). 

Coao ae obaerva de loe cuatro caso• de estudio aolo 
uno da alloa, la colonia An&huac, raaponcla planaaanta a la 
hip6teeis planteada daada un inicio, a aayor control del uso 
dal aualo aayor voluaen de oferta de vivienda en el aercado, 
a raa6n de la d• -no• raatricciona• -nor oferta 
diaponible. 

Bata eaqueaa no se habla contaaplado inicial .. nta, · 
•• parti6 del praaupuaato qua a6lo •• diera un tipo da 
reaultado de acuerdo con al aodalo inicial da co1111robaci6n 
de hip6taaia qua, 16gicaaenta, no fue aatiafactorio para 
explicar al C09p0rtaaianto da laa oferta• en laa otra• tra• 
coloniaa. Aal aa puada indicar qua al aodalo raaulta 
inauficianta para dar una axplicaci6n a loa raaultadoa qua 
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•• obti•n•n. 
Para interpr•tar Htos r••ultado• •e requiere no 

•olo del aodelo I, •• nece•ario enmarcar ••te esquema en el 
contexto qua se deaarrolla actualmente la colonia, y dar una 
explicaci6n 16qica y contundente a loa re•ultados que se 
generaron. 

·oentro de cada colonia exi•ten mecanismos a6a 
complejo• o variable• no consideradas (dentro de esta 
••tudio) que dan luqar a proce•o• qlobal•• a6• iaportante•, 
que provoca que la variable control del •uelo no •e comporte 
coao •• ••paraba. 

Tras de loa cuatro caaos de estudio pertenecen a 
estratos aocioecon6mico• distintos, el momento de la 
creaci6n de la colonia ea di•tinto, su evoluci6n en t6rminos 
de uso del •uelo taabiln muestra diferencia, as1 ••r6 
razonable entender porqut al aplicar la variable 
independiente la oferta no se comporta de acuerdo con el 
aod8lo 1. 

La colonia Del Vall• aQn con•erva, en alqunae 6rea•, 
•u atractivo coao zona re•idencial de inqre•o• medios alto•; 
••te e• •l motivo que provoca el no cumplimiento de la 
hip6ted•. 

En Del Valle el aod•lo I ae pre•enta •xactamente de 
foraa inv•r•a; aayor control que no permite introducci6n de 
•ervicio• y coaercio favorece el atractivo como zona 
ra•idencial y no •• libera la vivienda y, al contrario, un 
aanor control !aplica una llagada de coaarcio y Hrvicioa, 
conaecuenteaente, la p6rdida de atractivo re•idencial (para 
lo• •actor•• de inqre•o• medio• altos) y •• libera la 
vivienda (mayor oferta r••idencial). 

Las colonias santa liarla la Ribera y Aqrlcola 
oriental pr•••ntan proceao• qeneralea m6• fuertes que el 
control. 

santa liarla la Ribera •• la colonia m6• antigua de 
la• cuatro. Dal ao .. nto de •u creaci6n, a la fecha, no •• 
aantiene el •tatu• de la poblaci6n para la que ori9ina1 .. nte 
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fue creada, ha sufrido transfor11acion•• que han originado un 
deterioro urbano y social. Se da un procHo global d• 
proletarizaci6n (poblaci6n de bajos ingresos) y 
desvalorizaci6n de la colonia; a pesar de su buena 
localizaci6n dentro de la Ciudad de K6xico. 

La zona controlada de santa Maria la Ribera presenta 
un deterioro residencial y llagada da coaarcio popular; su 
poblaci6n principalaente de clases populares as auy estable 
(por ventajas de localizaci6n) en consecuencia la oferta 
residencial ea poca (no se libara vivienda). 

La Agrícola Oriental surga casi a la par con la 
colonia Del Valle pero dirigido a un sector de menores 
ingresos (medio bejo) y a la ubicaci6n de la industria; a la 
fecha se registran majaras en la calidad de vida de sus 
habitantes e inserci6n (tal vez incipiente) de poblaci6n de 
mayores ingresos. En Agrlcola Oriental se da un proceso 
inverso a santa Karla la Ribera; en ella parece haber un 
proceso de valorizaci6n residencial por la aparente 
dasinduatrializaci6n. 

La colonia An6huac H la linica qua se manifiesta a 
favor de la hip6tsaia planteada; se crea despu6s de santa 
Karla la Ribera, con poblaci6n de ingresos ••dios bajos que 
se ha aantenido en ese estrato econ6aico y en ciertas 6reaa 
ha venido a aenoa. 

3.5.2 COllPORTAKIENTO DE LAS TRANSACCIONES (COMPRA-VENTA) DE 
LOS INllUEBLllS HABITACIONALBS BN LAS COLONIAS DE ESTUDIO 

Para conocer el nivel de transacciones se aanej6 el 
porcentaje de ventas respecto a la oferta total del 6rea 
(aayor o aenor control). 

La venta de inauebles en las colonias Del Valle y 
AC)E'lcola oriental result6 ser favorable a la hip6tesia 
(cuadro 3) ; an la aona de control del uso del suelo las 
transacciones son menores, a diferencia del 6rea con 
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libertad de uso donde las transacciones aon elevadas. 
En laa colonias santa Mar la la Ribera y AnAhuac no 

se cumpli6 la hip6tesia; a mayor control del suelo, las 
tran•accionea son altas y a menor control las transacciones 

bajan (cuadro 3). 
El comportamiento de las ventas para loa cuatro 

caaos de aatudio fue diatinto, doa da ellas (Del Valle y 
Agr1cola) a1 cumplen con la hip6teaia y en las otras dos 
(Santa Maria la Ribera y AnAhuac) el modelo es insuficiente 

para explicar porqué se da este esquema. 

CUADRONo.s 
stn/ACION DE LAS l'RANSACCIONES DE LAS COLOIMS ES1VotAOAS 

COLONA C:ONTlllOLDEL TOTAL DE TOTAL DE 
USO DEL SUELO VENTAS OFERTA 

mairorc_. zz 13 
Del Vallo 

_,c-.1 IO 121 

....,._ • zt _ ....... ...... --- 2 21 

_,., ........ • ,1 
Aallcola 
Orlantal --· ª' 

-iror-ol ' 15 
-huac -- • 
•Se re- al cumplimlenlo del modelo 1 

Fuente: Proyec:ID Mercado lnmoblll1rio H-on el Atea 
U-de la Ciudad de- (11192) 
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En santa liarla la Ribera y An6huac, •• 16qico que •e 
presente esta •ituaci6n, en las zona• de •nor control el 
precio es superior en coaparaci6n con el lrea de mayor 
control, por lo tanto la gante (poblaci6n de bajos recurso•) 
no compra, •• va a donde le resulte .. nos costosa la 
adquisici6n de su vivienda (las transaccionee se reducen). 

La colonia Del Valle en el lrea de aenor control ae 
da la facilidad de cambio en el usos del euelo por lo tanto 
se favorecen· lae transacciones (por las posibilidades de 
sustituci6n) • 

En AiJrlcola Oriental el que se den mayores 
transaccionea en la zona de ••nor control se debe a dos 
aspectos principalmente, uno de ellos la p6rdida paulatina 
de l• actividad indu•trial en la zona, y el segundo la 
libertad de uao e intensidad del suelo. Aaboe eleaentos se 
conjuqan para hacer, a la zona, atractiva; la actual 
presencia d6bil de la industria hace que se de un aabiente 
de compatibilidad entre uaoe, sobre todo aqui se observa la 
tendencia hacia el babitacional plurifuiliar de densidad 
media, con inveraionee principalmente privadas. 

3.5.3 COMPORTAllJ:.Bll'l'O DE LOS PRECIOS DE LOS INMUEBLES 
HABITACIOHALJ!S Ell LAS COLONIAS DE ESTUDIO 

El an6liai• de lo• precios ea bar6 de acuerdo con el precio 
por metro cuadrado de conatrucci6n, para eete caao •e baca 
la diferencia entre vivienda unifaailiar (casa) y 
plurifaailiar (depart ... nto), para mantener una homogeneidad 
con loa dato• y hacer poaible la coaparaci6n entre 6raas. 

En la colonia Del Valle la aedia de los precios por 
metro cuadrado en la vivienda unifamiliar coao plurif amiliar 
son aieapre al• elevado• en la zona controlada y aenoree en 
el 6rea sin reatricci6n (cuadro 4). En •l 6rea controlada ea 
ve claramente un aayor atractivo y valorizaci6n residencial. 
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Loa otros tre• ca•o• t¡Ue se estudian, lo• reaultados 
son conaiatentes con la hip6teais tanto para vivienda 
unifaailiar coao plurifaailiar (cuadro 4). Ea decir, las 
vivienda• unifa•iliares en oferta de la zona controlada la 
aedia de lo• precio• •on bajo• reapecto al de seno• control. 

El inaueble plurifaailiar se coaporta de igual aodo; 
precio• elevados en las Areaa con libertad de uso del suelo, 
precios bajos en zonas controladas. 

Al explicar el nivel de precios de loa cuatro casos 
de inveatiqaci6n se detecta que existe mis relaci6n entre la 
variable precio y control del uso del suelo; tres de ellos 
cuaplen con el modelo establecido. Solo la colonia Del Valle 
presenta un coaportaaiento distinto que aale fuera del 
alcance del aodelo I. 

El nivel de lo• precio• para loa tres casos de 
estudio corresponden con la hip6teais planteada. Se puede 
afiraar que el control afecta el precio de los inmuebles y 
ae provoca una elevaci6n de los misaos en las zonas de menor 
control, en cierta foras, esto se debe a la aapeculaci6n que 
a• presenta en las propiedades. En las colonias Aqr1cola 
oriental, Santa Mar1a la Ribera y Anlihuac la hip6tesia 
planteada se CWlple, a mayor control del uso del suelo los 
precio• son .. nores en comparaci6n con la de menos 
reatricci6n donde son elevados. 

La explicaci6n a eata aituaci6n ea que en estas tres 
colonias la poblaci6n que la habita es de inqreaoa aedios 
bajoa, que no ae ve afactada por la introducci6n de nuavos 
usos o de la sustituci6n, al contrario, •• valoriza la zona. 
No se percibe una inco11PBtibiiidad entre el uso residencial 
y co .. rcio en esta zona. 

Aqul la valoriaaci6n del Area estli dada por la 
introducci6n de nueva• actividades diferentes de la 
reaidencial. 

In caabio, en la colonia Del Valle, ae -ntiene aOn 
un status aedio alto y •• caracteriza la colonia por 
conservar eu cateqorla de habitacional, la introducci6n de 
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nuevo• u•o• (comercial, oficinas, incluso industria liqara) 
provoca hasta cierto punto una incompatibilidad resultado 
del tipo da ocupante acostuabrado a mayor privacidad sin 
deseo de un contacto tan pr6ximo con actividades comerciales 
o de aervicioa. 

Por ello ea que en la zona de menor control de la 
colonia Del Valla, donde se esperaban precios elevados de 
acuerdo a la hip6tesis, en esta colonia no se respeta. 
Porque aqui al cambio de uso del suelo (de habitaci6n a 
comercio y servicios) al contrario de lo que ocurre en los 
otros tres casos de estudio, no se favorece la valorizaci6n 
de la zona. se cotizan m6s alto los inmuebles en la zona que 
prea•nta mayor control, por que esta situación favorece la 
continuidad y prevalencia de un tipo de actividad, la 
residencial. 

Podemos decir entonces qua en los estratos m6s bajos 
la libertad en el uso del suelo favorece que se de un alza 
da precios (comparativamente con el 6rea controlada) en 
aquellas paqusllaa 6reas destinadas a diversos usos¡ sin 
embargo en estratos de ingresos altos no ocurra lo mismo y 
la libertad qua se da a la susti tuci6n del uso del suelo 
provoca una pérdida del atractivo como residencia y los 
precios serian menores, al menos en el marcado habitacional. 

1.1 co•IIOlaACIO•ll AL •ooBLO I 

Como se pudo observar el modelo inicial de comprobaci6n de 
hip6tasia (modelo I) fue muy limitado, al no prevenir 
situacionem donde los resultados (oferta, transacciones y 
precios) indicaran mecanismos diferentes a los esperados; 
por tanto, resulta ineficiente el modelo I para dar 
axplicaci6n a estructuras no contenidas dentro del mismo 

En un principio se pens6 en un tipo da influencia 
muy simple (como se afirma en las hip6tesis), pero a medida 
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que •• exponan loa priaaroa raaultadoa de la inveatiqaci6n 
ae detecta que la realidad ea ••• coapl•ja. 

Se aanti•ne la idea del efecto del control de uao 
del suelo aobr• al aercado habitacional pero ea una 
influencia que varla de acu•rdo con otros factores, entra 
alloa la aituaci6n qen•ral (para He momento) del 
aubaarcado, el tipo da d ... nda de uso del suelo y la 
co•petencia entre diversos usos, el grado de avance del 
proceso de valorizaci6n o deavalorizaci6n da una zona, al 
grado de suatituci6n del uao del suelo, la localizaci6n de 
cada zona, al nivel socioacon6mico de los ocupantes, etc. 

Por tanto, se propone un nuevo modelo con dieciséis 
propuestas alternativas resultado de la coabinaci6n de las 
cuatro variables (oferta, transacciones, precios y el 
control del uso dsl suelo). 

J.7 llODllLO II D• :r..aC'fO D• COllTaOL DSL 080 D•L BD•LO 

Esta nuevo modelo II sugiere, a dif•rencia del modelo I 
donde solo s• daban dos alt•rnativas para responder a loa 
tres conjuntos d• hip6t•sis, dieciséis casos poaibles qua 
dan respu•sta 16qica a la situaci6n de la oferta, 
transacciones y precios en conjunto para cada 6r•a (cuadro 
5). Es una mezcla de las cuatro variable• dondes• dan todas 
las collbinacion•• poaiblea. 

Asl, para cada zona de control (controlada o ain 
control) se tiene un aarqen de ocho posibles respuesta• al 
coaportaaiento de la oferta, transaccion•s y pr•cioa. 

El aod•lo II de iapacto de control del uso del euelo 
permite la poaibilidad d• explicar mecanismos no 
contemplado• en al aodelo inicial; asl, las relacione• entre 
variables se vuelven .as coaplejas, se presanta un eaqueaa 
de interrelaci6n de ellas donde, no necesariaaante el 
esqueaa que preaenta el 6rea controlada deba ser lo inverao 
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al de menor control coao en el plante...,iento inicial (aod•lo 
I). 

cada alternativa que eurge de ••ta coabinaci6n de 
variable• contiene una explicaci6n para entender cada 
••cania•o (cuadro 5). 

E•te •odelo II •• una propueeta te6rica, donde ae 
analiza para cada caeo cual fue el aacaniemo qua dio origen 
a dicho resultado, tomando como baee aapectoe de deterioro 
de la vivienda, proceeoa de valorizaci6n o deevalorizaci6n y 
sobre todo al control del uao del suelo. 

Loa resultado• del eegundo •odelo ae exponen con 
detalle en el capitulo cuatro. 
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•SP081ClO• D• a•8VL'l'ADOI DI 
ACVlaDO COI •L •ODILO 11 l•PAC'l'O 
D•L CO•'l'•OL D•L V•O DIL •v•Lo 

Ill'l'aODVCClOll 

Este apartado establece cuU fue al coaporta11ianto da loa 
reaultadoa y, con base en ellos, contrastarlos con el Modelo 
II da illpllcto da control da uso del suelo y lograr explicar 
c6ao afecta la variable control del suelo, a la oferta, 
transacciones y precioa en cada caeo da aatUdio. 

4 o 1 UIULDD08 Ol'l'DID08 PUA LA COLOllIA DIL VALL9 

De acuerdo con la eatratif icaci6n1 eocioecon6aica (proyecto 
Marcado Inaobiliario Habitacional en el Araa Urbana de la 
ciudad da Mixico) la colonia Del Valla se encuentra en al 
estrato 1, as decir, al nivel 114a alto en jararqula 
aocioacon6aica dentro del estudio. 

La colonia en la actualidad tiene una tendsncia a 
modificar su uso del suelo, anterioraante su principal 
vocaci6n H orientaba al uso rsaidencial, y aunque no ha 

1 Dentro del proyecto Mercado Inmobiliario Habitacional en •l l.rea 
urbana de la Ciudad de M6xico para reallaar la inv••tigaci6n, •• tuvo la 
nece•idad da realizar una ••tratifioaci6n, que •• hizo con baaa en 
variable• d-.c>grl.fica• y eocioecon&nica•1 an general •• conaidararon 18 
variabl•• que a trav6• del manejo por cc.ponent•a principal•• •• obtuvo 
un tndica, con el cual aa aatablecen cinco nifflaa. 
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perdido au dominio en el 4rea, ahora se detecta una fuerte 
orientaci6n a la sustituci6n del uso, de residencial a 
comercio y servicios. 

La sustituci6n se da por las caracter1sticas que la 
conforman, que qeneran el esquema adecuado e id6neo para 
dicha suatituci6n. Las caracter1sticas que sobresalen y 
favorecen le austituci6n son: la localizaci6n privileqiada 
que ocupa dentro del contexto de la ciudad, la red vial que 
poaee y la hacen una zona accesible y la cercan1a a ejes de 
actividad (Inaurqentes sur, avenida Oivisi6n del Norte, 
entre otras) comercial y de servicios de alta jerarqu1a. 

Este cambio en el uso del suelo se da de manera 

natural de acuerdo con las exiqencias actuales de la zona, 
en relación con la evoluci6n de su vocación, ahora se 

orienta a ser un luqar de uso comercial y de oficinas. 
Para explicar el comportamiento de las variables 

dependientes (ofertas, transacciones y precios) al aplicar 
la variable independiente (control del suelo) se compara el 
resultado para cada colonia con el modelo qeneral de impacto 
de control de uso del suelo. 

CllADlfO No. 1 
DEL VALLE: ElCPOSICION DE RESULTADOS DE ACUERDO AL 

llODELOR 

Fuente: Proyecto Mercado lnmoblll11fo Hilbitacionai e'1 el 
Area Urbana de la Ciudld de Mtwico (1992) 
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La colonia Del Valle de acuerdo con los resultados 
que se obtienen, se tiene que en el Area de aayor control la 
situaci6n ee la eiquiente: existe una baja oferta (0.958t) 
en relaci6n a la aedia de oferta para el estrato 1 (1.48t), 
las transaccionee son aenores (34.92t) y loa precios son 
altos en relaci6n al Area de menor control (caso 7 del 
Modelo II; cuadro 6). 

La explicaci6n qenerada a partir de este contexto es 
que la existencia del control en al uso del suelo hace que 
se mantenqa el luqar con uso exclusivo habitacional; en este 
caso se frena la euati tuci6n de uso · del suelo por 
consiguiente existe una elevada valorizaci6n del Area para 
uso habitacional, por las condiciones favorables de amenidad 
confort, privacidad que proporciona esta situaci6n. 

Sin embargo el control del uso del aualo perjudica 
la vocaci6n actual de la zona. Por un lado representa 
confort para sus habitantes y del otro afecta la verdadera 
tendencia del lugar, lo cual no ea lo mAs conveniente 
econ6micamente. 

En esta situaci6n, donde existe una valorizaci6n del 
suelo para uso residencial, 16gicamente los precios serAn 
mAs elevados¡ en este caso el propietario del inmueble 
obtiene, ademA• de la renta diferencial (de localizaci6n, 
accesibilidad y de cercania con actividades 
complementarias), ganancias que ee extraen de la renta 
monopolieta. 

E• decir, el propietario obtiene mAs del beneficio 
normal porque poeee el monopolio de un producto (vivienda) 
diferente al de sus coapetidorea (vivienda de mayor 
privacidad en la zona), percibe la renta econ6aica que •e 
denomina reata de -aopolio (Hoyle, 1990: 193). Eeta renta 
ee forma al vender la• aercanclaa a precio• euperiorea a su 
valor, se vende a precio• de aonopolio. 

En la zona controlada, el propietario aumenta al 
precio de producci6n, adaúe del valor por localizaci6n y 
accesibilidad, el valor por la• condiciones favorablaa del 
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lugar (amenidad y confort). 
En la zona controlada de la colonia Del Valle las 

transacciones son aenores (34.92t) en comparaci6n con la de 
menor control (41.32t), esta situaci6n se debe a los 
elevado• precios, pero en mayor grado porque a los 
habitantes de esta zona les agrada su lugar d<; vivienda 
actual en consecuencia aa libera poca oferta (se contrae), 
la poblaci6n se queda por las condiciones favorables de 
habitabilidad. 

La zona de la colonia Del Valle que presenta una 
menor restricci6n de uso del suelo se comporta, en relación 
al modelo II, del modo siguiente: una proporci6n de oferta 
alta (l.56t) que excede el valor medio del estrato 
socioecon6mico 1 (1.48\); las transacciones son altas 
(41.32t) respecto a la oferta total del lugar; los precios 
en la zona son menorss (o sufren una baja perceptible) con 
relaci6n al Area de mayor control del uso del suelo (caso 10 
Modelo II, cuadro 6). 

si se recuerda la hip6tesis planteada en un inicio 
(modelo inicial de contrastaci6n de hip6tesis) deberla de 
ser menor la oferta en esta zona por su menor restricci6n al 
uso del suelo y la competencia que se genera. 

Sin eabargo, de acuerdo con los resultados 
obtenidos, se presenta un volumen considerable de ofertas; 
la explicaci6n a este fen6meno se atribuye a la p6rdida del 
atractivo residencial; la tendencia del uso del suelo era 
principalmente habitacional, ahora con los lineamientos del 
Programa Parcial para la zona se permite la diversidad de 
usos (habitacional, servicios, coaercio e industria mediana 
y ligera), y se inicia as1 una dinAmica da mayor actividad 
comercial y de servicios que provoca una aayor afluencia de 
veh1culos y personas. 

En este esquema comienza un proceso de p6rdida de 
aaenidad y confort para el actual habitante, acostumbrado a 
mayor privacidad y que se ha visto forzado a buscar nuevos 
lugares de residencia, lo que ha liberado una proporci6n 
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iJIPOrtante de oferta en el .. rcado de vivienda. 
Adea6s, el tipo de oferta doainante en el Area as la 

plurif amiliar que no es afectada por el control del uao del 
suelo por que resulta dificil aodificar el uso en este tipo 
de inmuebles, aunque en algunos casos son favorables para 
ser usados coao oficinas¡ la vivienda unifaailiar solo 
representa la cuarta parte de la oferta de departaaentos en 
el Area de menor restrici:i6n¡ y es en aquellos donde se 
presenta la posibilidad ds un cambio de uso futuro, por 
tanto, son a6s deseables para actividades diferentes a la 
residencial. 

La aparici6n de esta sobre-oferta va a repercutir en 
los precios, si bien la deaanda por este sitio ea mucha 
·tambifln lo ea la oferta, que provoca una relativa 
diaminuci6n en el precio el cual se detecta en mayor grado 
en el tipo de inaueble unifaailiar. 

A pesar de que, en el aoaento de la rsalizaci6n del 
estudio, el precio de loa inauabl•• resultaron ser ús 
elevados en la zona controlada, la eituaci6n tenderA a 
aodificarae en el Area de -nor control, con todos los 
atributos de localizaci6n, ca11patibilidad de usos y 
coapl .. entariedad, entra otras. La susceptibilidad para el 
caabio de uao actual por otros de aayor rentabilidad 
provocar& una elevaci6n de precios, y hace posible, adem6a 
de rentas diferenciales, el aurqiaiento de la renta absoluta 
y aonopoliata. 

La obtenci6n de ganancias extraordinarias por las 
rentas absoluta y aonop6lica, se dar6 porque laa tierras y 
loa edificios valuados en funci6n de sus usos a4a intensivos 
esperados, loa propietarios y usuarios pronto se dar6n 
cuenta donde sua propiedad•• son coneiatentea o no con 
valores de caJlbio. 

Esta zona donde hay aayor libertad da uao del suelo 
resulta atractiva para ciartoa usos (lugar atractivo para la 
auatituci6n) por lo que ae da un iaportante nllaero de 
transacciones, esta aituaci6n beneficia aapliaaente al nuevo 
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ocupante del inaueble puesto que tuvo acceso c6a0do a la 
vivienda (accesible para el nivel de la colonia) con la 
posibilidad de orientarlo a otro uso con lo cual conaeguir1a 
obtener r6pidamente altos beneficios. Al darse el 
abaratamiento de la vivienda por la ca1da (para ese momento) 
de precios quiza se f avoraaca que el inaueble pase a aanos 
de nuevos habitantes de aenorea ingreaoa al ser abandonado 
por loa anteriores de •ayores inqreaos en consecuencia a• 
prOduce un cambio en el valor real de la casa (filtrado). 

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA DEL VALLE 

La colonia Del Valle, en coaparaci6n con loa otros casos de 
estudio. ea la •4• activa (mayor oferta) en t6r111inoa de la 
oferta de vivienda, la raz6n ea que a aayor nivel 
socioecon6aico mayor oferta; esto se explica por la mayor 
capacidad de la demanda en loa estratos altos, como lo 
aueatran loa resultados del proyecto Marcado Inaobiliario an 
al Ara• Urbana de la ciudad de M6xico (de aanara general en 
el proyecto se tiene: para el estrato 1 - aayor nivel 
aocioacon6aico- el porcentaje de oferta respecto al stock 
habitacional es de 1.48', para el estrato 2 es de o.57\, 
estrato 3 ea de o.28\). 

En la colonia Del Valle la situaci6n que presenta la 
zona de aenor control provoca un acelerado cambio del uao 
del suelo y una diaainuci6n en le ocupaci6n y atractivo por 
perta del uso reaidencial, sobre tOdo para la vivienda 
unifamiliar. En esta zona, se da una utilizaci6n del espacio 
mi• intensa (crecimiento vertical) tanto para el uso 
habitacional coao para el establecimiento de comercio y 
aervicioa. 

La zona de aenor control rapresenta un buen momento 
para aquella• personas interesadaa en invertir, para obtener 
ganancias a futuro sobre, tOdo para actividades coaerci•l•• 
y de servicios de alta jerarqula (agencias de viajes, 
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cllnica• .. peciali•ada•, etc.). 
El lrea d• aayor control del auelo ae resiate a 

eatoa cambio• que •• ganaran an la zona antes mencionada¡ 
ain eabargo, eata reaiatencia no ae da de manara natural 
aino que •• provocada por la zonificaci6n de loa Progra•a 
Parcialea que lapida la concurrencia de nuevea actividad•• 
econ6aica•. Aal, se foaente une •ituaci6n de aonopolio por 
parta de laa actividad•• ahora no llcitaa (diversos 
servicio•, coaercio), por la zonificaci6n loa 
eatableciaianto• que ya operaban 
lineaaiantoa y tienan permt.o para 

haata antes de loa 
ejercer au actividad 

obtienan ganancia• aonop6licaa por la •ituaci6n ventajosa de 
localiaaci6n y doainio en la zona. 

•·• au~ onaxoa. •ua u coLOllU aan& aa:u. u 
aJ•DA 

La colonia santa Karla la Ribera •e ubica en el estrato 
aocioecon6Bico 2, ea inferior en jerarqula a la colonia Del 
Valle. 

La colonia santa Karla la Ribera ea la ú• antiqua 
de lae del qrupo, la falte d• aanteniaiento en 
infraeatructura y del propietario hacia su inmueble la 
conducen en la actualidad a un deterioro en todos loa 
aapectoa, que provoca filtraci6n de poblaci6n y actividades 
de jerarqula aenor. 

su localizaci6n y accaaibilidad 
favorables para cualquier tipo da uao, en 
coaercial, de oficina• (alta jerarqula) 
plurifaailiar (de danaidad aedia); sin 

aon altamente 
particular el 

y vivienda 
eabargo, la 

deavalorizaci6n en alqunaa 6rea• y la proletarizaci6n de la• 
aiaaaa provocan un freno para la introducci6n da ciertas 
actividadea (aobr• todo comercio y .. rvicio• de alta 
jerarqula) , al no ancontrar un aabiante propicio para el 
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deearrollo de su actividad. 

CUAOllO No. 7 
SA#TA-LAllHIERJl:EXPOSICIONDERESULrAOOS 

DE ACllEllOO AL lllODELO 1 

Fuente: Provecto Mercado lnmobl//1rio Habbclon1l en el 
-Urboln1delaCRlda<ldeM61dco(1992) 

En la zona controlada de santa Mar1a la Ribera se 
tienen loe resultados siguientes (cuadro 7), la oferte •• 
baje (0.48') en r•laci6n al estrato al qua pertenece 2 
(0.57,), loa pracioa da loa inmuebles son menores (con 
ralaci6n al Araa da .. nor control) y las transacciones son 
altas (31.03') (caso 6 Modelo II; cuadro 7). 

Las razones principales qua favorecen la aparici6n 
da una reducida ofarta, ee encuentran en el contexto actual 
da la colonia. Como se aanciona en las caractar1aticas da la 
colonia, la vivienda esta en proceso de deterioro, sin 
8Jlbargo, al gozar da una localizaci6n y accesibilidad 
privilegiada, su poblaci6n proletaria se beneficia de astas 
dos cualidades y mantiene su vivienda a pesar de las malas 
condicionas del inmueble (poblaci6n da poca capacidad da 
pago); en concluei6n la oferta qua ea libara ae poca. 
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Un segundo el...,.to que aotiva la reducida oferta ea 
que esta poblaci6n de poca capacidad de pago no puede 
adquirir una vivienda ele aejorea condiciones y, a la vez, 
disfrutar de las ventajas de localizaci6n y accesibilidad, 
por no contar con la liquidez necesaria para la adquiaici6n 
da esta nueva vivienda, por lo tanto, la oferta se contrae. 

Una tercera causa que provoca la oferta baja en 
vivienda •• debe a que ••ta no •• •antien,e en el ••rcado 
porque las transacciones •on alta•, es decir, los inmueble• 
disponibles se abaorben r6pidaaente. 

LO& precios aon bajos por las condiciones del 
inaueble, el propietario a6lo extrae renta por localizaci6n 
(diferencial I), llA• no obtiene beneficios que provengan de 
las caracter1sticaa de loa ocupantes o de la existencia de 
desarrollos cOIMlrciale• y da oficinas, que es casi nula 
(renta por la naturaleza de las actividades, au proximidad y 
funciones coapleaentariaa). 

El precio bajo ea tallbi6n fruto de la restricci6n a 
un caabio del uao del suelo actual por el control que ae 
ejerce en 61; el destino del inmueble invariabl-ente aer6 
de nuevo residencial y de poblaci6n de bajos ingresos, 
puesto que no ea una zona atractiva para gente de ingreaoe 
altos. Bato puede ocasionar la filtraci6n cada vez mayor de 
poblaci6n de nivel eocioecon6aico aenor. 

Iracheta (1988: 152) establece que la expansi6n 
urbana provoca en las 6reas centrales una calda de las 
rentas de vivienda, no obetante que desde el punto de vieta 
del espacio relacionado ee encuentre en laa localizaciones 
llA• valioaaa. En otras palabra•, loa precios de la vivienda 
caen en relaci6n con las crecientes oportunidades que ae 
ofrecen en loa desarrollos en zonas vecinas. 

La explicaci6n que establece Iracheta resulta 
congruente con nuestro resultado de precios bajos en la zona 
y refuerza el anlliaia; no as1 qua se de una valorizaci6n 
para otroa uaoa que podr1an beneficiarse de esta 
localizaci6n, lo cual no ocurre por las restricciones 
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exiatentea (control del uao del auelo). 
La• tran•accion•• son alta• pero no a raz6n de las 

••pectativa• futura• del 6rea. Eata proporci6n de venta• se 
deba a la oferta que se libera, r6pidamente se absorbe por 
nuevos propietarios, seguramente de menor jararqu1a, que no 
har6 modificaci6n alguna ya que la ocupara como vivienda, 
porque au objetivo es aprovechar los beneficios de 
localizaci6n y accesibilidad qua reducen sus costos de 
desplazamiento dentro da la ciudad. 

El control de uso del suelo para esta 6rea fomenta 
que se de la filtraci6n de ocupantes de jerarqu1a menor (de 
hecho •• observa un proceso claro de introducción de 
poblaci6n de menores ingresos) y al restringir el uso del 
suelo se desalienta el interés para nuevas inversiones que 
podr1an ser un factor importante para reorientar la vocación 
de la zona (que posee los elementos de accesibilidad y 
localizaci6n) y detener el proceso de desvalorizaci6n que ha 
a urgido. 

El 6raa con menor reatricci6n al uso del auelo 
qener6 un esquema donde la oferta ea baja (O.SO\) en 
comparaci6n al estrato 2 (0.57,), las tranaacciones taabi6n 
aon bajas (6.89\) y los precios son elevados (caso 15 Modelo 
II; cuadro 7). 

La vivienda aqu1, al igual que la zona controlada 
eat6 deteriorada, La oferta se contrae por las razones 
explicadas anteriormente. 

En el area de menor control de la colonia santa 
Maria la Ribera donde existe la posibilidad de un cambio de 
uso del suelo (que eat6 permitido), se da origen a un 
proceao incipiente de especulaci6n en la zona, por futuras 
eapectativas d• aodiricaci6n al uao. Esto trae an 
conaecuencia, la especulaci6n, es decir, la gente al darse 
cuenta de loa usos alternativos a futuro que representa su 
propiedad la retiene y espera el momento para obtener 
mayores ganancias. 
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La• zonas con libertad de uso del •uelo generalmente 
son reducidas, la oferta en estos lugares ea escasa en parte 
por la escasez artificial que se da para ciertos usos en los 
Programas Parciales. 

Los precios se elevan por la presencia de una 
especulación en el lugar (por la espectativa de obtener a 

futuro mayores qanancias), por lo tanto, los propietarios 

ademAs de obtener renta diferencial, extraen un tributo 
adicional correspondiente a la incipiente demanda por esos 

inmueblez:;, es decir, se contribuye a la aparición de las 

mayores ganancias por la renta absoluta y monopolista. 
Las transacciones en este caso son menores, debido a 

que realmente la oferta no es mucha y el nuevo propietario 

no encuentra las caracterlsticas id6neas para poder 

modificar el uso del suelo, aunque ae de la libertad. Aün al 
ser una zona con aenor restr icci6n al uso del suelo, el 
Ambito general de la colonia no ofrece ese ambiente, ni la 
demanda para aodificarlo. 

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA SANTA MARIA LA RIBERA 

La colonia santa Maria la Ribera estA en un franco proceso 
de daterioro, ello se consta a partir de la aituaci6n actual 
de la vivienda (que cada dia viene a menos), infraestructura 
y las actividades co88rciales de baja jerarqu1a 

Al aplicar una zonificaci6n, y otorgar a una 6rea 
mayor libertad en el uso del suelo mientras en la otra se 
limita, ae provoca a futuro un desequilibrio hacia dentro 
del submercado (colonia); en una zona mayor din6aica (menor 
control del uso del •uelo) que trae en consecuencia la 
racuperaci6n de la aona a6s r6pidamente (valorizaci6n del 
6rea) al peraitir la introducci6n de nuevas actividades o 
suatituci6n da la• aisaa•. En la zona de menor dinAaica, se 
fo•enta el prDCe80 da daavalorizaci6n. Esta desequilibrio 
hace que la revalorizaci6n del 6rea de menor control sea 
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lenta y padrla verae afectada al eatar junto a una zona que 
no tiene lo• •is•o• callbioa y dinl•ica. 

Por otro lado, en el Area donde se restringe el uao 
del suelo, se fomenta la cada vez aayor desvalorhaci6n y 

deterioro de la zona; loa inmuebles existentes pierden valor 
como vivienda y se provoca la filtraci6n de poblaci6n cada 
vez de .. norea recuraos; lo ideel serla liberar el uso del 
suelo y que la •is .. zona, de acuerdo con su dinAaica (sin 
restricci6n) , reaai9nar6 los nuevoa usos y de•tinos del 
suelo; ello ••rla lo •6s favorable para la valorizaci6n de 
la zona, que en consecuencia traerle un uso mAa eficiente 
del espacio. Ea decir, ae darla pauta a un redesarrollo que 
presupone un •ajar eprovecha•iento del espacio y un uso mas 
intensivo del •iaao ·(edificios 114• altos) • 

• • 3 mULTllD09 onm- P.llU La COLOllIA AGRICOLA ORillftAL 

La colonia Aqr1cola Oriental est6 ubicada en el estrato 
socioecon6mico 3 (de menor nivel aocioecon6mico que las dos 
colonia• antes mencionada•) • La colonia en el actualidad 
presenta una tendencia de uso del suelo principalmente 
reaidencial (con introducci6n de vivienda nueva de mejor 
calidad - plurifuiliar-) y de co•ercio local; el Area 
industrial empieza a decaer en la · zona (tiende a 
deaaparecer). En la colonia, al decrecer la actividad 
industrial ae propicia en el Aras vocaci6n para el ceabio de 
uao del euelo. 

De 1- caeos de estudio, esta ea la colonia •6• 
alejada del centro de la ciudad¡ ain ellbarqo, t~ene una 
loceliaeci6n eatratlqica el oriente de la ciudad, con una 
buena red vial que la hacen acceaible. 

con la apliceci6n de loa progr.... de Deaerrollo 
Urbano se 1J9nera un desequilibrio e nivel de la colonia, 
aurge un Arae donde solo ae peralte el uso habitacional con 
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gran nQmero de servicios sancionados. En contraste con otra 

Area donde prevalece la libertad de uso del suelo. 
En la colonia Agr!cola oriental se iniciaba un 

proceso de sustituci6n parecido al de la colonia Del Valle 

hasta el momento de la aplicación de los Programas Parciales 

de Desarrollo Urbano, es decir, en un proceso de sustitución 

de uso del •uelo. La suatituci6n en la colonia Del Valle es 
de habitación a comercio y servicios (media y alta 

jerarqu1a); en cambio en la Agrícola Oriental la sustituci6n 

es de industria a habitaci6n (residencial de mejor nivel) y 
comercio local. Asl, 

oferta, transacciones 

porque difieren en 
socioecon6mico. 

la reacción que 

y precios no es 

su dinámica 

se provoca en la 

idéntica en ambas 
local y estrato 

De acuerdo con los resulta dos, y con base en el 

modelo de impacto de control del suelo, en el Area 

controlada de la colonia Agrícola Oriental se da una 

proporci6n alta de oferta (O, 367%) respecto a la media de 
oferta (0.28t) en el estrato (3) al que pertenece la colonia 
aunque os un poco menor que en la zona sin control; las 

ventas son ba'jas (10.64t) (con respecto al área de menor 

control -37.50%- del uso del suelo) al igual que los 
precios. Esta área de mayor control de la Agr!cola oriental 
representa el ejemplo más claro de cumplimiento de las 

hipótesis tanto para oferta, transacciones y precios (caso 5 

Modelo II; cuadro 8). 
En esta zona ea importante destacar que el tipo de 

oferta que predomina ea la unifamiliar con un 78. 7 t (con 
respecto a la oferta total de la zona) y la oferta de 
inmuebles plurifamiliares solo el 21.3 t, el tipo de oferta 
que prevalece es la unifamiliar. 

La alta oferta se debe a que loa inmuebles no logran 
venderee en un tiempo razonable (por las restricciones de 
uso del suelo) por lo tanto se acumula la oferta. En esta 
Ar•a se da una elevado nivel de comercio, de baja jerarqu!a 
(panader1as, tiendas de abarrotes, etc.), posiblemente 
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establecido antes de la aplicaci6n y puesta en marcha de los 
Programas Parciales. Ahora se frena la sustitución y el 
cambio de intensidad en el uso del suelo, que la hacen poco 

atractiva para futuras inversiones en materia de vivienda 

(plurifamiliar) y otras actividades, en consecuencia la 
oferta disponible se acumula. 

CUAORONo. a 
AGRICOLA ORIENTAL: EXPOSICION OE RESULTADOS OE 

ACUERDO AL llOOELO # 

CONTROlDEL 
SUELO 

m.-yor control 

'!lo DE OFERTA 
DEL ESTRATO 

0.21 

Fuente: Proyecto Mercado lnmobl\lar10 Habitliclonal en el 
Area Urbana de la Ciudad de Mhlco (1992) 

Los precios en esta zona son bajos (en relaci6n al 
área de menor control) , solo se obtiene renta diferencial 

por localizaci6n; la inexistencia de procesos de competencia 
entre usos por el espacio, hace que se mantengan bajos los 

precios, pues solo se permite el habitacional. La alta 
oferta para uso habitacional genera una sobre-oferta, que 

hace posible una baja perceptible en el precio. 
Al darse esta orientaci6n residencial en la zona se 

podr1a pensar en mayores beneficios para la poblaci6n 
demandante de vivienda, con la construcci6n de edificios 

habitacionales de alta y media densidad; sin embargo, la 
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reatricci6n en densidad de uso del Proqraaa Parcial no lo 
peraite. 

Aunque lo• precios son menores en la zona de mayor 
control, las transacciones son mlnimas (10.64 t), en cierta 
foraa por lea pocas espectativas de reorientaci6n del uso 
actual. 

En la zona de •enor control de uso del suelo de la 
colonia Agr1cola Oriental la situaci6n ea la siguiente: 
oferta alta (0.450t) con respecto a la oferta para. el 
estrato 3 (0.2Bt), transacciones altas (37.SOt) con respecto 
a la zona de aayor control (10.64t) y, precios altos, el 
resultado de la combinaci6n de las tres variables indica un 
proceso de sustituci6n (caso 9 del Modelo II; cuadro B). 

La libertad del uso del suelo genera un proceso 
competitivo (entre los diversos u•o•) por la obtenci6n de un 
pedazo da suelo en la zona, los precios, por consiguiente, 
se elevan y los propietarios extraen, adeals de rentas 
diferenciales, un tributo adicional correspondiente al 
exceso relativo de d ... nda de esos inmuebles en la zona. 

En e•te contexto (de la zona de menor control) se 
nota la in•erci6n de condoainios verticalea, para vivienda 
de baja densidad, con una calidad auperior a la existente en 
el lugar, la aayor1a de inverai6n privada. 

E•ta •ituaci6n es la que se esperarla en general en 
toda la colonia, sin eabargo la zonif icaci6n no peraite que 
la din6mica •ea iCJUal en toda la colonia. Mientras en una 
6rea ae foaenta la inverei6n en otra se liaita lo que 
provoca un de•equilibrio. LO ideal es que el submercado 
fuera homogéneo a nivel colonia. 

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA AGRICOLA ORIENTAL 

En la colonia Agr1cola Oriental se liaita la posibilidad de 
utilizar a6s eficienteaente el espacio; actualaente, la 
actividad indu•trial pierde doainio en la zona de aenor 
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control y ae fomenta la inversi6n (que ha sido 

principalmente privada) en vivienda plurifamiliar de alta y 
aedia denaidad; podr1a favorecerse tambi6n este tipo de 

actividades en la zona controlada que beneficiará a la 
poblaci6n demandante de vivienda. 

La colonia Agr1cola oriental muestra vocación para 

el cambio de uso del suelo, como ya ocurre en el área menos 
controlada. El desarrollo integro de la colonia incluiria 

una consolidaci6n de la misma y no un desarrollo desigual 

dentro de ella, y es precisamente esto último lo que ha 

generado el establecimiento de los Programas Parciales. 
Lo ideal, como ya se ha mencionado en apartados 

anteriores, es dejar que los propios usos designen su 
establecimiento, puesto que las localizaciones de las 
actividades no son al azar sino tienen una 16gica econ6mica. 

t.t RllULTaDOI OBTDIIDOI HJIA LA CDLOMIA UIJlllUAC 

La colonia Anáhuac pertenece al estrato socioecon6mico tres, 
lo que supondr1a una situación parecida a la Agr1cola 

oriental (estrato tres), sin embargo, existen diferencias 

muy marcadas. En la actualidad, la An&huac presenta un 
elevado grado de deterioro f1sico de la vivienda, enlazado a 

la falta de mantenimiento a su infraestructura, que la 

convierten en una zona ahora poco atractiva (es la colonia 
mis desvalorizada de los cuatro casos de estudio), a pesar 
de su localizaci6n valiosa dentro de la ciudad. 

Su localizaci6n es estratégica y esto podria 

fomentar la reoriantaci6n de la zona para otros usos y ser 
a611 rentable econ6micamente (valorización de la colonia), 

sin embargo esto no ocurre al presentarse la restricci6n al 
u•o del suelo que trae en consecuencia un filtrado de gente 
d• inqresoa menores (desvalorizaci6n). 
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En la colonia An&huac la zona que presenta un 
control al uso del suelo tiene un comportamiento en el cual 

la oferta (O.J29t) es alta en relación a la media de oferta 
para el estrato 3 (0.28\), las transacciones (26.66\) son 
altas y los precios son bajos (caso 2 del Modelo II; cuadro 

9). 

CUAORONo. 1 
ANAHUAC: EXl'OSICION DE RESULTADOS DE ACUERDO 

' AL llOOELO 11 

CONTROL DEL 
SUELO 

.._control 

Fuente: Proyecto Mercado lnmobHlMo Habitadonal en e1 
Are• Urbona de 11 Cludod de M6xlco (1912) 

El control del uso del suelo afecta la vocación de 
la zona o la zona independientemente del control pierde 
vocación y se deteriora, esto ocasiona una situación donde 
se ofrece y se vende a precios bajos. El control permite que 
haya mucha oferta pero dicha oferta es de inmuebles de baja 
calidad (viviendas con deterioro fisico), que se refleja en 
al futuro ocupante del inmueble de bajos ingresos 
(filtrado), este grupo se favorece por las ventajas que 
representa su ubicación en el centro (aayor accesibilidad) 
dependiente del transporte público para su desplazamiento 
dentro de la ciudad. 
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La oferta es mayor en la zona controlada, porque la 
vivienda se encuentra en avanzado deterioro; los inmuebles 

(de poca calidad) que se liberan no se venden y se da un 
proceso de acumulaci6n de oferta. Realmente el área se 

encuentra muy desvalorizada, no resulta atractivo para ser 

lugar de residencia, al menos que la poblaci6n que llega sea 
de menores ingresos que los habitantes tradicionalmente 
asentados en la colonia. 

Las transacciones son altas pero la población se 
interesa en estas zonas porque la vivienda es de bajo costo 

(inmuebles accesibles), sin embargo no se da un cambio para 

beneficio del lugar, la orientación de los inmuebles 

vendidos invariablemente ser! vivienda, sin modif icaci6n 
alguna en la calidad del inmueble. 

Los precios son bajos, en primer lugar, por la 
desvalorización que sufre el Area; en segundo término, al no 
darse alternativa de cambio de uso del suelo, la vivienda 

deteriorada no modifica su uso al pasar al nuevo 

propietario. Y, un tercer elemento que motiva a generar 
precios bajos, es que el control no permite que se de la 

competencia con otros usos, y a las viviendas de baja 
calidad no se les puede extraer otro tipo de renta que la 
diferencial por localizaci6n. Esta situaci6n de precio bajo 
motiva una penetración de población de menores ingresos. 

El control del uso del suelo en la colonia mAs que 

beneficiarla la perjudica; si se diera la libertad del uso 
del suelo paulatinamente se valorizaria la zona de manera 
natural, a través de la introducci6n de actividades de mayor 

jerarquia (que se beneficiarian por la localizaci6n) que 
provocarla 111 reactivaci6n del llrea y la utilizaci6n del 
suelo de la forma mAs conveniente y econ6micamente viable. 

La aparición de estas nuevas actividades traerla 
consigo la competencia por el uso del suelo que, en el 

eapacio urbano •• l6qica y conveniente, porque accede a ella 
la actividad que pueda dar mejor aprovechamiento a ese 
espacio. sin embargo la competencia excesiva tampoco es lo 
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ala deaeable y ea lo que se unifieata al i•plantarae la 
zonificaci6n, coao ocurre con la zona de menor control de la 
colonia Anlhuac de acuerdo con los resultados de esta 
investigaci6n. 

La zona con libertad de uso del suelo de Anlhuac el 
esque•a es: una oferta baja (0.141') en relaci6n a la 
existente para el estrato tres (0.28\), las transacciones a 
la vez son menores y los precios se elevan con respecto al 
área controlada, presenta una situación exactamente opuesta 
a la zona de mayor control (caso 15 del Modelo 11; cuadro 

9). 
En esta área sin restricci6n al uso del suelo, se 

detecta una incipiente introducci6n de nuevas actividades a 
la vez que la creación de unidades habitacionales y 
actividad industrial. Se presenta el deterioro de la 
vivienda y vecindades de nivel precario, sin embargo la 

desvalorizaci6n de la zona no es tan marcada, por la 
introducci6n de los nuevos usos que frenan dicha situaci6n. 

La oferta de vivienda para el sitio es baja, esto 
resulta porque la libertad dada al uso del suelo genera una 
deaanda importante por estas áreas susceptibles al cambio de 
uso, en consecuencia, los propietarios actuales de los 

in•uebles al percatarse de la situaci6n favorecida y de las 
espectativas futuras de su propiedad pueden especular con 
ellas, y reducir la oferta. 

Al darse la libertad del uso del suelo, en esta Srea 
se da un proceso de competencia por la adquisici6n de una 

vivienda que, en el futuro, podr1a sufrir una sustitución al 
uso actual o de densidad y representar mayor ganancia para 
su propietario. Estas &reas se han hecho escasas por la 

zonificaci6n de que han sido objeto e incrementan la 
competencia, como consecuencia sufren una elevación en su 
valor real (precio alto). 

El precio alto que se genera por la competencia, 

escasez y especulaci6n provoca que las transacciones 

dis•inuyan en la zona de menor control de uso del suelo en 
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la colonia An6huac. 

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA ANAHUAC 

El control de uso del suelo frena que se reoriente la 
vocaci6n de la zona, lo cual no es lo ideal puesto que en 

lugar de ayudar a que se active la zona (una valorización) 

la perjudica y motiva la desvalorizaci6n tanto para uso 
habitacional como de servicios, comercio y oficinas. 

La colonia Anáhuac posee una localizaci6n 
privilegiada en el contexto de la ciudad (al igual que Santa 
Maria la Ribera) y al ser pocos los lugares en la ciudad de 
México que son accesibles (por las dimensiones de la 
ciudad), y si esos pocos lugares no se aprovechan 
eficientemente se da una pérdida de la conveniencia y 

distribución de los usos del suelo de la manera mAs eficaz y 
menos costosa para la ciudad. 

Ademls, a nivel de colonia, el control del suelo 

genera un desequilibrio, pues no fomenta un desarrollo 
integral, en una área frena un proceso que podr1a servir de 

instrumento de valorizaci6n de la zona y, en la otra, deja 

que sola reoriente su vocación. 

En esta colonia, al igual que en la colonia Santa 

Maria la Ribera, puede darse el redesarrollo si se liberaran 
los usos del suelo (menores restricciones en intensidad, 

densidad y sustituci6n de uso del suelo), esto es la 
aparici6n de nuevas actividades que aprovecharan má.s 

intensiva y eficientemente el espacio; lo mencionado no 
descarta la utilizaci6n del suelo para uso residencial 
plurifamiliar de media densidad. 
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CORCLUBIORBB 

Las conclusiones se dan en dos niveles: primero las de 

carActer metodológico, y segundo, las de carActer teórico. 
Metodol6qicamente se presentaron ciertas 

limitaciones respecto a la forma de medir la variable precio 
de la vivienda, fue necesario estimar los valores unitarios 
de construcci6n, de una manera muy qeneral, el procedimiento 
para hacerlo fue sencillo y con ciertas deficiencias, sin 

embargo, para la realización de la investigación resulto 

aceptable. 

No obstante, para futuras investigaciones se 

recomienda buscar otras técnicas para estimar con precisión 
los valores unitarios y mejorar la calidad de las 

comparaciones. 
A pesar de esta limitaci6n metodol6qica que se 

presentó, los métodos y modelos utilizados son confiables y 
nos dan un grado aceptable de validez. 

A nivel te6rico metodol6gico se propuso en principio 

un modelo de contrastaci6n de hip6tesis sencillo, que 

supon.ta relaciones directas entre el control de uso del 
suelo y el comportamiento del mercado, y no consider6 
aspectos externos que influyeran en los resultados, por lo 
que result6 deficiente, fue entonces indispensable 

replantear el modelo considerando un sistema de 

•situaciones" (hip6teais) más amplio, además de que cada 
aituaci6n posible fue más compleja. El modelo es el mismo 

pero más complejo, mantiene la idea del efecto de control de 

uso del suelo sobre el mercado de vivienda. 
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con respecto a los resultados te6ricos que se 

qeneraron en la investiqaci6n y los planteamientos a los que 
se pretendla dar respuesta al inicio de la investigación 
como: ¿cu41 es el papel de los controles de uso del suelo en 
el mercado inmobiliario habitacional?, ¿c6mo afecta el 
control a la oferta, las transacciones y los precios de los 
inmuebles ofertados?; se concluye que el control del uso del 
suelo, de acuerdo con los resultados obtenidos de los 
estudios de caso, no guarda una relación estrecha con la 

oferta disponible en el mercado, se detecta.que esta oferta 
guarda mayor relación con procesos m~s complejos propios del 
contexco de la colonia (su evolución en términos de uso del 
suelo, procesos de valorizaci6n en la zona, etc.); sin 

embargo, influye el control indirectamente porque modifica 

el ambiente de la colonia al permitir o restringir u.sos. Al 

presentarse el control sobre el suelo, se modifica la 

demanda efectiva, el nivel de competencia, procesos de 

sustituci6n de uso, que provocaran cambios en los niveles de 

oferta. 

Tampoco se da una influencia directa del control del 

suelo sobre la cantidad de transacciones, lo hace de forma 

indirecta al iqual que con la oferta. El control del suelo 

cambia la demanda efectiva y en consecuencia las 

transacciones. 

Donde se detecta una mayor influencia del control 

del uso del suelo es sobre los precios. De los cuatro casos 

de estudio, tres de ellos (Santa Maria la Ribera, Aqrlcola 

Oriental y An6huac) responden claramente a una situaci6n 

donde a mayor restricci6n del uso del suelo el precio de 

los inmuebles decrece perceptiblemente en relación con las 

zonas de menor control en las que su precio tiene una 

tendencia a incrementarse. Existe solo un caso (la colonia 

Del Valle) que no responde a este esquema, pero en el que su 

comportamiento también esU determinado por el control del 
uso del suelo, la zona que se ve favorecida en su entorno 
ambiental por 111 reatricci6n del uso del suelo (s6lo se 
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per111ite el uao habitacional) registro precios llAs altos por 
la revalorizeci6n del espacio residencial en calll>io en la 
zona de senor control el espacio residencial se ve afectado 
y baja su valor relativo por la presencia de otras 
actividades. 

En conclusi6n, el control del suelo sl afecta el 
mercado i-iliario habitacional; de sanara significativa 
en loa precios de las viviendas que se ofrecen en el 
mercado. Los niveles de ofertas y transacciones se ven 
afectada• por el control del uso del suelo de manera 
indirecta y coso parte de un conjunto mAs asplio de factores 
que deterainan el cosportasiento del sercado. 

Asl se contirs6 que efectivasente hay relaci6n entre 
el control del uso del suelo y el mercado de vivienda, pero 

estA no se da de sanara tan sencilla y directa. Entre los 
otros factores que intervienen estAn: la situaci6n general 
(para ese JIOSento) del submercado, el tipo de demanda de uso 
del suelo y la cospetencia entre diversos usos, el grado de 
avance del proceso de valorizaci6n o desvalorizaci6n de una 
zona, el grado de sustituci6n del uso del suelo, el nivel 
socioecon6sico de los ocupantes, y la localizaci6n de cada 
zona. 

Es isportsnte sancionar que la vivienda, como bien 
indispensable para el ser humano, se vuelve m4s inaccesible 
al fosentarse este tipo de pollticas urbanas de control del 
uso del suelo. 

Fina~sente es importante mencionar que es 
indispensable contar con este tipo de an4lisia pare evaluar 
una polltica urbana y determinar si su aplicaci6n contribuye 
a una buena planificaci6n del espacio urbano o por el 
contrario va a .. r factor de desequilibrio para el sismo. 
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