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INTRODUCCION

La Ciudad de México en 1la actualidad presenta graves problemas de
desarrollo urbano especialmente de vivienda, considerada uno de
los bienes fundamentales para el hombre; se detecta que en la
Ciudad de México existen grandes carencias habitacionales,
aproximadamente el 65% de las familias no tienen acceso al
mercado privado o al pGblico (Garza, 1988: 29). Al parecer, las
tendencias muestran que el problema de la vivienda cada vez se
agrava en mayor medida.

El desarrollo de la investigacién de problemas
habitacionales en México de acuerdo con Schteingart (1978) tiene
tres etapas: la primera etapa (de los afios 50's hasta mediados de
los 70's) con un enfoque fisico, percibido como "déficit" de
habitaciones en relacién con las "necesidades" de la poblacién.
La segunda etapa (mediados de los 70's a principios de los 80's)
con una orientacién marxista enfocada a una definicién
estructural del problema de la vivienda. En la terxcera etapa (de
principios de los 80's a la fecha) predomina el andlisis de
procesos particulares ha mayor detalle.

En esta direcci6n se han realizado estudios respecto al
problema habitacional, orientada a estudios particulares, algunos
enfocados al financiamiento de la vivienda, el arrendamiento, 1la
industria de la construccién en el sector vivienda, etc. En ese
contaxto una linea poco astudiada es la del mercado de vivienda.

En la actualidad son pocos los trabajos realizados en
México gque abordan el tema, por lo gque existe un desconocimiento
del comportamiento del mercado, de los factores que intervienen
en 81 y del papel que sobre el mercado tienen: a) 1las
caracteristicas de la vivienda, b) la localizacién y condiciones
del barrio, c) las politicas pdblicas y d) los diversos agentes
que intervienen en el mercado.



Es asi que surge la inquietud del presente proyecto de
investigacién: analizar el papel de las politicas pGblicas y su
influencia en el mercado habitacional.

La existencia de diversas politicas pablicas
deegarrolladas por el gobierno hacen indispensable ser méas
especificos en este sentido, se consideran solo los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano por delegacién, que regulan 1la
zonificacién secundaria (usos del suelo, densidad de uso e
intensidad del mismo).

Se pretende determinar la ralacifn entre el control del
uso del suelo y el comportamiento del mercado inmobiliario
habitacional en la Ciudad de México.

Lo que se desea llegar a establecer con la presente
investigacién, a manera de pregunta es ¢cufl es el papel de los
controles de wuso del suelo en el mercado inmobiliarijo
habitacional?. De esta pregunta general se derivan las
siguientes: icull es el comportamiento del volumen de las ofertas
en el mercado, de acuerdo a la variable control del suelo?, ¢ de
qué manera afecta el control en el uso del suelo al nivel de
transacciones (proporcién de compra-venta)?, y por Gltimo gqué
influencia tiene el control del uso del suelo en los precios de
venta de las viviendas en el mercado?. Estas son las principales
praguntas que se plantean a las cuales se dari respuesta con la
elaboracién del presente estudio.

Es importante mencionar que resulta particularmente
diffcil investigar un tema que, por su objeto de estudio
(vivienda) es complejo, aunado a la falta de estudios en México
sobre el tema de mercado de vivienda. Consecuentemente las fallas
u onmisiones que pudiese presentar, son en parte por la falta de
estudios anteriores que sirvieran de base (sobre todo
metodoldégica) para su slaboracién.

El presente trabajo est& integrado por cuatro capitulos:
el primero se, refiere a los aspectos teSricos sobre usos del
suelo, vivienda, mercado de vivienda Yy experiencias
internacionales en el tema.



El segundo capitulo expone las principales
caracteristicas (ubicacién, estructura vial, antecedentes del
origen de la colonia, entre otras) de los casos de estudio que se
consideran en la investigacién.

El tercer capitulo explica la metodologfa a seguir para
dar respuesta a las preguntas que se plantean como ejes de esta
investigacién.

Por dltimo en el capitulo cuatro se exponen los
resultados que se obtuvieron a partir del anilisis de los datos;
el desarrollo de este capftule tuvo como base la encuesta del
proyecto de Mercado Inmobiliario Habitacional en el Area Urbana
de la Ciudad de México, realizada conjuntamente por el Instituto
de Investigaciones Sociales y el Instituto de Géograt‘la de 1la
Universidad Nacional Auténoma de México, en el periodo de marzo a
julio de 1992 y en el cual el objetivo principal es conocer 1la
astructura del mercado inmobiliario.

La hipstesis central de la presente investigacién es:

El control que se ejerce en el uso del suelo afecta el
mercado inmobiliario habitacional; para comprobar lo anterior
sirven de apoyo las tres hipStesis de trabajo siguientes:

a) El control en el uso del suelo modifica la oferta de
inmuebles del mercado de vivienda.

b) Los controles que se ejercen en el uso del suelo
contribuyen a un cambio en el volumen de compré-venta de
inmuebles ofertados. '

c) las restricciones en el uso del suelo afectan los
niveles de_ precios de los inmuebles en el mercado.



CAPITULO I

HMARCO TEORICO

1.1 USO8 DRL BUELO
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 cémo el
suelo se concibe como un recurse escaso y limitado. Para
fundamentar lo mencionado de acuerdo a la bibliografia consultada
se expresar&n las ideas principaimente de tres autores, los
cuales coinciden en estas aseveraciones.

Segin Iracheta A. (1988: 95) el suelo econémicamente es
un objeto limitado y en ocasiones escaso, légicamente, esto
resulta adn mA&s marcado en las 2onas urbanas; esta escasez de
suelo generalmente es fisica perc puede ser también artificial,
provocada por diversos factores que m&s adelante se explicarin.

Por su parte, la Coordinacién General del Plan de Zonas
Deprimidas y Grupos Marginados (COPLAMAR) (1983: 27) considera al
suelo como un recurso natural limitado en cantidad, que debe
satisfacer muchas necesidades; de igual manera, Vélez FernaAndez
(1990: 357) dice que el sguelo es un bien escaso, la razén
principal es que &ste no crece en el tiempo.

En conclusién, puede expresarse que el suelo ya sea
considerado como objeto (mercancia), recurso o bien, siempre ser4
escaso; por ello es importante resaltar que éste debe usarse de
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la manera mA&s eficiente y productiva posible, en pocas palabras
debe existir una buena planeacién de &1, sobre todo s8i se
considera la naturaleza y magnitud de los requerimientos de
tierra del desarrollo urbano futuro

1.1.1.2 EL PRECIC DEL SUELD

En la mayoria de 1las ciudades del pais existe un ré&pido
crecimiento en los precios del suelo, &sto es debido al acelerado
proceso das urbénizacibn Yy a la competencia resultado de la
escasez .

El factor que COPLAMAR (1983: 27) establece como de mayor
relevancia sobre 1l1los precios de la tierra es la falta de
mecanismos de control de la especulacién, que deja sin accesoc al
suelo urbano a una gran parte de la poblacién. Esto puede generar
entre otros efectos que se dé un alza en 1los precios de la
vivienda, via procesc de incremento del precioc del suelo, " hoy
en dia, el derecho a la vivienda, en las grandes ciudadesg pasa
prioritariamente por el acceso al suelo" (Coulomb, citado por
Schteingart, 1991: 45).

En to a este punto de vista no se puede asegurar que
la existencia de un control en el suelo evite la especulacién, ni
gque asegure la adquisicién de suelo y en consecuencia el acceso a
la vivienda en todos los niveles sociales.

El suelo se valoriza por las inversiones en
infraestructura, otras facilidades y con los usos preexistentes
{Iracheta, 1988: 95). Por ende, el suelo serd mis deseable y més
caro en aguellos sitios mejor servidos, mejor comunicados, mejor
relacionados con usos compatibles y con mejores atributos
ecolégicos.

Para Iracheta los precios del suelo pueden representar un
elemento racionalizador de las localizacioneas y de los usos del
suelo, que impide que actividades incompatibles o grupos sociales
de ingresos disimbolos compitan por el mismo pedazo de syelo.




1{.1.1.3 EL SUELO SOPORTE PARA LAS DIVERSAS ACTIVIDADES

[

Uno de los m&s importantes papeles que desempefia el suelo en el
espacio urbano es la gran variedad de usos posibles que van desde
la satisfaccién de las necesidades esenciales de abrigo hasta ser
medio de acumular riqueza (Ibid: 136).

En otras palabras es el elemento fisico bidsico para el
desarrollo de cualquier actividad, ya sea habitacional,
comercial, servicios o jindustria.

Por lo antes establecido, y tomande en cuenta que todos
requieren de &él, sobre todo en las &reas urbanas donde 1la
diversidad de actividades hacen mis compleja su obtencién, el
suelo ha sido un elemento destacado en 1la mayoria de las
politicas urbanas.

1.1.2 FACTORES QUE CONDICIONAN EL USO DEL SUELO

Las declisiones para dar un uso al suelo son determinadas por una
diversidad de factores, que al actuar en conjunto, dan como
resultado la distribuci6én 16gica de las diversas actividades
sobre el suelo urbano. "Hay un orden esencial bajo el que, a
primera vista, puede parecer una distribucién al azar de usos del
suelo® (Goodall, 1977: 141).

A continuacién se expresan los factores nas
significativos que, en cierto modo, condicionan el uso del suelo;
es importante destacar que algunos factores tienen m&s relevancia
gue otros. El orden que aqui se establece para abordarlos, no
ests de acuerdo con esto Gltimo.

El factor politico y el econ6mico, forman parte esencial
de este ¢trabajo de investigacién, en consecuencia se da
preferencia a ambos para desarrollarlos mAs ampliamente.



1.1.2.1 ACCESIBILIDAD

La accesibilidad es definida por Goodall (1977: 149) como la
valoracién de la facilidad con que pueden realizarse contactos;
por tanto, cada actividad difiere en cuanto a sus exigencias de
localizacién, o sea, a sus requerimientos de accesibilidad para
lograr sus contactos con otras actividades o servicios que
necesita. Entonces, se puede decir, que la accesibilidad como
elemento espacial influird sobre la distribucidn de los usos del
suelo.

La naturaleza de los contactos gque cada actividad
necesita establecer determinar& su posible emplazamiento, y a su
vez el grado de aprovechamiento gque 1le dé al mismo.
consecuentemente, la decision de una localizacién se hara después
de examinar las ventajas de diversas localizaciones.

Goodall establece que en una economia competitiva, a
largo plazo, cada actividad tiende a localizarse ahi 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
maxima accesibilidad ya que los clientes acuden al punto de
localizacién del productor, es decir, dar una excelente facilidad
a estos de llegar al establecimiento. En consecuencia, el volumen
total de ventas estar8 directamente en funcién de 1lo antes
mencionado, sobre todo para el comercio minorista (Ibid: 151).

Las industrias, la mayoria de 1las Vveces, estan
relacionadas con el acceso a sus fuentes de energia, materias
primas (industria pesada) y al mercado (industria ligera).

Por su parte las familias tenderdn a localizarse en
aquellos sitios donde sea fécil el acceso a su lugar de trabajo,
disponiﬁilidad a ciertos servicios (escuelas, hospitales, etc.),
ademids de otros factores. Sin embargo, para las familias de bajos
ingresos esto no ocurre, porque se reducen sus posibilidades de
localizaci6én dentro de la ciudad.
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Se concluye con una cita de Haig que afirma gque "el
emplazamiento teéricamente perfecto para cualquier actividad, es
aquel que proporcionase las caracteristicas de acceso requeridas
al coste mds bajo de friccién (costes de friccién incluye, gastos
de transporte, rentas de emplazamiento)" (Haig, citado por
Goodall, 1977: 163).

En 20nas de maxima accesibilidad habrd m&s demanda y a su
vez sSer& m&s reducida la oferta que ocasiona wuna fuerte
competencia para la obtencién de beneficios y una elevacién 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 estudiades; afecta la
localizacién y distribucién 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 segregacién. Los tres procesos
en conjunto ofrecen la posibilidad de comprender los aspectos
sociales de la estructuracién de la ciudad. Predominio expresa
gue una Aarea de la ciudad tiene una posicién de control econémiceo
o social sobre las demds., Gradiente, disminucidén progresiva del
dominio desde un centro elegldc hacia zonas mas alejadas.
Segregacién procese selectivo mediante el cual unidades
homogéneas se juntan para formar grupos.

2. Centralizaciétn y descentralizacién. La primera se
refiere a la congregacién de gente y funciones urbanas en un
determinado centro urbanoc, o en sus areas de usos funcionales. La
segunda s8e trata de la ruptura del centro urbano con sus
correspondientes flujos de gente o funciones a la periferia.

3. Invasibn-sucesién. Invasién es la interpenetracién de
un grupo de personas o de un &rea con un determinado uso por
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otro, donde se da una diferencia entre ambos tanto econémica,
como social o cultural. La sucesién ocurre cuando el nuevo grupo
o nuevo tipo de uso desplaza finalmente fuera del &rea a los
antiguos ocupantes o usos; este desplazamiento de uso por otro,
se presenta por la incompatibilidad que se genera entre usos.

otra contribucién es la de Pirey (lbid: 38) donde
establece que los valores con raiz social ejercen una influencia
causal en las estructuras de los usos del suelo urbano.

La propuesta que establece Chapin, de alguna manera,
influye en el valor del suelo, al referirse al predominio y
establecer &reas de control econbmico en ellas existirid una renta
mayor del suelo, a medida que estos espacios pierden dominio
disminuir4d a su vez el interés y el valor para cilertas
actividades, es decir, existe wuna relacién directamente
proporcional.

De igual manera, sucederd con la centralizacién: en los
lugares funcionales de la ciudad se dar&n 1los mas elevados
valores del suelo; al darse la descentralizacién la renta del
suelo tenderi a elevarse en la periferia (no como en el centro
principal de funciones) porque las funciones de la ciudad se
amplfan.

La invasién y la sucesién van a influir en ambos
sentidos, en ocasiones elevari el valor y en otras decrecerad. Por
ejemplo, al haber una invasi6n de un uso por otro muy distinto al
actual el nuevo puede aprovechar mis eficientemente el espacio y
la renta del suelo subirad (habitacién sustituida por comercio de
alta jerargquia). Ocurrir& lo contrario, si un grupo de personas
de nivel social menor, al establecido en el 4&rea, empieza a
adentrarse en la zona, su valor decaerd en cuanto a useo
residencial.

1.1.2.3 FACTOR HISTORICO Y TAMARO DE LA CIUDAD

otro elemento a considerar para comprender la 1l&6gica de 1la
estructura urbana es el histérico.
9



Para entender cualquier fenémenc espacial, como es la
urbanizacién, es imprescindible muchas veces remitirse al proceso
histérico, para lograr su comprensidén actual y las fuerzas
particulares gque influyeron para su configuracién. "La
utilizacidén del suelo en cualquier zona urbana viene marcadamente
configurada por la urbanizacidn realizada anteriormente, pues las
edificaciones e instalaciones pueden imponer su predominio sobre
el ulterior desarrollo del suelo" (Goodall, 1977: 310).

Iracheta (1988: 119) también establece la relevancla de
este factor: el espacio urbano deberia ser entendido como algo
¢recido, conformade y moldeado fundamentalmente bpor elementos
histéricos.

El tamafio de la ciudad también explica los valores del
suelo; a mayor tamafio de la ciudad, mayor competencia por
localidades accesibles gue provoca una elevacién de precios; es
decir, si el tamafio de la ciudad es mayor la accesibilidad al
centre de la misma se reduce a la vez también las A&reas
accesibles y se provoca una mayor competencia por obtener les
beneficios de localidades accesibles, generadn asi una elevacién
del precio.

1.1.2.4 FACTOR AMBIENTAL

El medio fisico, en ocasiones, puede representar un obsticulo o
condicionante para el proceso urbano. Es por elloc 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 mas elevados en comparacién con otros que
tengan ciertas deficiencias respecto al medio (como los 1lugares
abruptos) .

En la actualidad, 1la contaminacién 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 S&recas destinadas a uso
residencial ser& mayor su participacién.

1.1.2.5 FACTOR POLITICO

El factor politico para este trabajo representa una parte
fundamental.

Chapin (1977: 43) al analizar este factor introduce la
nocién de interés pGblico, que & su vez -implica la nocién de
control; ®control en dos sentidos, como accién impositiva -
dotacién de servicios urbanisticos, localizacién de calles, etc.-
y de manera indirecta al establecer un sistema de planeamiento
urbano".

Por lo tanto, este control seri ejercido por el Estado y
deber& tomar en cuenta las necesidades urbanas juntc con 1la
armonia y bienestar de sus habitantes; lograrlo no es facil,
scbre todo si las decisiones de planeamiento urbano
invariablemente se ven afectadas por elementos externos
contrariamente a la dinadmica urbana.

El Estado, al realizar el planeamiento de los usos del
suelo, debe considerar cuatro aspectos:

I. Sanidad y seguridad. El Estado debe preocuparse porgque
una ciudad sea sana y sequra para sus habitantes; por ello es
necesario gue establezca una serie de mecanismos que lo lleven a
lograr este objetivo.

El goblernc materializa esta situacién a través de la
ejecucién de programas piblicos, propuestas de renovacién urbana,
la planeacién de &reas para nuevos usos o también a partir de la
introduccién de medidas reguladoras para el control del uso del
suelo (intensidad y destino de uso).

II. Conveniencia. Cada actividad dJdentro del espacio
urbano busca la localizacidén més conveniente, en términos de su
relacién con otras 4&reas de uso del suelo y lograr asi beneficios
originados por la conveniencia.
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El planeamiento de usos de suelo y el plano de usos de
suelo pued ser el tos a través de los cuales se obtenga una
conveniencia m&xima en la localizacidn y distribucidn de usos de
suelo.

Log centroles reguladores (introducides por el Estado)
tales comeo la zonificacién y el control en la intensidad de uso
son, entonces, los medios a través de los cuales s5e puede
introducir la conveniencia dentro de la estructura del desarrcllo
urbanc (en teoria).

III. Economia. Se asocia con la eficiencia de 1la
estructura de ugos del suelc y sus implicaciones de costos
pdblicos (costos sobre el ciudadano o plblicos), El contrel agul
intervendr{a para dar a la distribucidSn de los usos del suelo la
manera m&s eficaz y menos costosa para el municipie y el
ciudadanc.

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

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

1.1.2.6 FACTOR ECONOMICO

Este factor es unoc de los més estudiados. La renta del suelo
(valor del suelo) es al fundamento principal para explicarlo.

Hurd y Haig colinciden en establecer gque la renta
econémica gqueda determinada segln el primero por una superioridad
de situacidén, por au parte Haly como el precic de la
accesibilidad (citades por Kunz, 1984: 15).

Goodall (1%77: 132) afirma qus ta mayor demanda por los
emplazamientos m&s accesibles y la competencia que se establezca
entre los diversos aprovechamientos posibles harsa gque los
propietarios se beneficien plenamente, en forma de renta
econdmica, de las ventajas de accesibilidad de dque gocen sus
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terrenos.

Por otro lado, Goodall define a la renta econémica “como
el exceso o excedente que se da por encima de 1los costos de
oportunidad que viensn determinados, en el supuesto del suelc
urbane, por la cantidad que se obtendria dedicandolo al uso
alternativo inmedjatamente siguiente en la escala de mayor
rentabilidad" (Ibid: 132). Es decir, este excedente (renta
econémica) se obtiene a partir de que el suelo se valoriza por
las espectativas o potencial {(econémico) gque puede representar en
un futuro un lugar al modificar su uso actual.

En conclusién, 1la renta econdémica del suelo queda
determinada por 1la accesibilidad y la posibilidad de un uso
alternativo (cambio de uso) de mayor rentabilidad.

El valor del suelo es un factor esencial para explicar
1as localizaciones y puede ger definido "como la suma de todos
los ingresos netos que de su explotacién se percibirén a
continuidad, wuna vez descontado el pericde de tiempo que
transcurriri antes de que sean percibidos (Hoyt, citado por Kunz,
1984: 15).

otro aspecto involucrado en este factor es el de los
costos (como elemento de estructuracién urbana); las unidades
econbmicas buscan reducir sus costos indirectos a través de una
localizacién eficiente, mientras que las unidades domésticas, por
el contrario, buscan el m&ximo de satisfaccién.

La complementariedad se refiere a que ciertas actividades
tienden a localizarse conjuntamente, para beneficiarse
mutuamente. Esta puede darse entre usos de la misma categoria o
diferentes; para reducir 1los costos de fricciétn (costos de
transporte).
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1.1.3 RENTA DEL SUELO
1.1.3.1 LA RENTA Y SUS DIVERSAS FORMAS

La renta del suelo es decisiva para explicar las teorias sobre el
uso del suelo, dentro de los factores anteriormente mencionados,
el elemento econémico es de los mids utilizados para explicar la
distribucién de los usos del suelc y dentro de éste la renta es
la parte fundamental para lograr su objetivo.

® La renta as 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 gque es plusvalia transformada y apropiada por 1los
terratenientes (Kamppeter, 1983: 123). Entonces, la renta se
acepta como algo gue surge de manera natural (a partir de 1la
existencia de la propiedad privada) y la cual es necesario pagar;
&sta generalmente serd mayor en las zonas urbanas.

Se explicar&n a continuacién las tres formas de renta que
considera Marx, la renta "diferencial (£ y II), 1la renta
monop6lica y absoluta; aunque éstas han sido definidas a partir
de la agricultura, puede trasladarse esta teoria al andlisis del
espacio urbano; puesto gue en todas las freas (urbana o rural) se
extrae una renta econémica.

La renta diferencial I estd dada por "la fertilidad de la
tierra, wubicacién, acceso a determinados recursos naturales
(ejemplo un salto de agua natural come fuente barata de energia),
que son ejemplo de recursos no producidos, limitados y
apreciables, que no entran en el precio de produccién individual
y los cuales generan y permiten la apropiacién de una ganancia
extraordinaria y permanente. Esta ganancia se relaciona con los
recursos no producidos, monopolizables" (Ibid: 117). En otras
palabras, esta renta surge de las ganancias extraordinarias que
ciertos proveedores adquieren en virtud de su ventajosa situacién
(renta de fertilidad y situacién). Por lo tanto, la obtencién de
mayores dganancias extraordinarias dar& como regultado 1la
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aparicién de una renta diferencial (I) més elevada.

Al trasladar este esquema al espacio urbano la renta
diferencial I se puede considerar como una funcién de las
ventajas de localizacién del suelo o edificio dentro del &rea
urbana. "El término diferencial se debe a que tales ventajas se
distribuyen en forma diferencial en el espacio, siendo el
producto de otras inversiones hechas por propietariocs, agentes
inmobiliarios, constructoras, etc. (oficinas, escuelas, etec.), y
fundamentalmente por el Estado (vias, hospitales, etc.)",
(Iracheta, 1988: 131).

La renta diferencial I surge de la competencia entre
capitalistas por obtener una situacién o localizacién ventajosa;
en el espacio urbano surge "como la habilidad que el agente
privado tiene para cargar rentas m&s altas debido a las ventajas
de localizacién (accesibilidad) que su edificio tiene, dichas
ventajas no fueron creadas por &él, sino por otros agentes
privados y por el Estado" (Ibid: 131),

Por Gltimo, los anteriores autores (Marx e Iracheta),
remarcan que esta renta es la forma de renta capitalista por
excelenclia, creada a partir del modo de produccién capitalista,
en el contexto de la institucitn de la propiedad privada.

La renta diferencial II, Marx la representa en términos
de “diferencias que afectan a la distribucién del capital (y del
crédito) entre los arrendatarios® (Marx, citadc por Kamppeter,
.~ 1983: 120). Marx supone, tanto para la industria como para la
agricultura que, en cada rama industrial, se establece una "media
normal de capital® y que los productores que disponen de capital
arriba de la media normal pueden abtener ganancias
extraordinarias, mientras las que estén nbujo de esta media no
llegan a obtener la tasa media de ganancia sobre su capital
invertido.

Dicho de otra manera, para que se de la renta diferencial
II, hay gue aumentar, a la renta diferencial I, las inveraiones
adicionales de capital y obt un dente sobre la ganancia
media. Es decir, la rasén de ser de la renta diferencial II, as

15



@l capital invertido sobre determinados terrsnos (Valverde, 1988:
47).

En el area urbana la renta diferencial II se basa en ")as
ventajas contenidas dentro de la propiedad, ventajas gque
Provienen de las caracteristicas de los ocupantes. La extraccién
de esta forma de renta deviene bé&sicamente de desarrollos
comerciales y de oficinas, donde 1a 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 1la naturaleza de las actividades, su proximidad,
funciones complementarias, etc.

La renta abscluta "es parte de la plusvalia de que se
apropian los terratenientes gracias al meonopolio de la propiedad
privada sobre la tierra; equivale a la diferencia entre valor y
el precio social de produccién del producto agricola"
(Diccionario Marxista de Economia Politica, citado por Valverde,
1988: 48).

La renta absoluta se puede dar a partir de que se de una
elevacién en los precios de los productos agricolas o en el caso
de gue haya una reduccidn en los salarios agricolas.

En el &rea urbana se encuentra un claro ejemplo de este
tipo de renta en 1la produccién de vivienda, el precio de
produccién es menor con respecto al precio de venta la diferencia
entre ambos da origen a la obtenci6n de una renta absoluta.

Por fGltimo, la renta de monopolic se da al vender las
mercancias a precios superiores a su valor. En la agricultura la
renta de monopolio se obtiene en tierras dedicadas a cultivoes
raros, ejemplo el cultivo de clases especiales de uva; debido a
la extraordinaria limitacién de 1las tierras en gque puede
cultivarse una determinada clase de producto agricola, resuita
posible venderlo a un precio no solo superior al precio social de
preduccién, sino, adem&s a su valor. Asi pues, la renta de
monopolio es un ingreso adicional obtenido gracias a que el
precio del articulo supera el valor del mismo y al precio de
produccisn (Diccionario de Economia Politica: 202).
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En el &rea urbana, la renta de monopolio se da sobre los
solares urb que se tran en situacién privilegiada para
la construccién de centros de venta, grandes edificios
comerciales o sociales y vivienda de renta elevada. En este caso,
en la base de la renta de monopolio figura un alquiler muy

elevado ya sea por la vivienda o por el local comercial.

1.1.3,2 LAS RENTAS COMQ INSTRUMENTOS RACIONALI2ADORES DEL USO DEL
SUELO

Las rentas son creadas dentro de un espacio y tiempo
estructurados relacionalmente. Asi las rentas son influldas
simultineamente por usos vecinos al predie como por usos
alternativos al mismo. Esto significa que "la renta esti
determinada relacionalmente en todas las esferas de produccién y
en todos los emplazamientos, incorporandeo también dentro del
cilculo los proyectos futuros®" (Harvey, 1977: 195)}.

Las rentas monopolistas y absolutas, segiGn Harvey,
predominan en las zonas céntricas del &rea urbana, 10 que provoca
que el valor del suelo establezca su uso. Por el contrario si las
rentas diferenciales son las que predominan, sucedera lo inverso,
ios usos establecen el valor del suelo (Ibid: 196).

bicho 1lo anterior, se concluye que cuando el uso
determina el valor del suelo, se habla de una 18gica social de la
renta como elemento distributivo que conduce a modelos eficientes
de produccién capitalista. Pero cuando el valor determina el uso,
se puede dar una fuerte especulacitn, escasez artificial, que
dar& como resultado que se pierdan estos modelos eficientes de
produccién; sin embargo, en la prictica, la mayoria de las veces
se presenta esto dltimo.

La politica de planeacién en las sociedades capitalistas
est& dirigida, supuestamente, a inhibir el valor del suelo como
determinante de los usos y apoya aguellos mecanismos a través de
los cuales el uso datermipa el valor de la tierra o suelo
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{Iracheta, 1988: 153); sin embargo en 1la realidad con los
instrumentos de planeacién actual se fomenta la primera opcidn.

1.1,4 CAMBIOS EN EL USO DEL SUELO

Dentro del espacio urbano siempre habr& la existencia de un
proceso competitivo por la obtencién de un pedazo de &rea urbana
- competencia que opera a través del sistema de precios (Goodall,
1977: 158)-. En aguellas zonas de mayor accesibilidad, este
proceso lleva a que las diversas actividades busguen aquella
parte del irea urbana donde han de encontrar mejores condiciones
de desenvolvimiento.

La competencia por lugares accesibles dard como resultado
una gran demanda por estos sitios, la cual no siempre es cubierta
por la oferta existente.

Al acentuarse la competencia ios valores del suelo
tender&n a elevarse y dard como consecuencia, gue al uso que se
destinar&, ser& aguel que esté dispuesto a pagar mis por acceder
a ese espacio (sustitucién del uso anterior).

1.2. NMERCADO INNOBILIARIO HABITACIONAL
1.2.1 LA VIVIENDA. DEFINICION Y ATRIBUTOS

La vivienda es considerada generalmente una de las necesidades
bfsicas del hombre; también una condicién b&sica para la
reproduceidédn de 1a fuerza de trabajo de la poblacién. S8in
embargo, a pesar de ser considerada como tal, existe una fuerte
carencia (entendida como lugar adecuado para habitar) gue afecta
a una importante porcisn de la poblacién en México.

El no poder acceder a este bien es debido,
principalmente, a los exiguos ingresos (de la mayoria de 1la
poblacién, que no es sujeta de crédito} en comparacién con los
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costos que repregenta obtener una morada adecuada, ademis la
adquisicién de una vivienda exige por parte del comprador una
r8pida 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, es el espacio (material)
en el que debe desarrollarse la familia.

Considerada como un bien econémico (mercancia),
representa un negocio o un cambio en el mercado y como unha
inversidn para su propietario.

La vivienda, adem&s de representar una necesidad b&sica
del ser h . P cualidad o atributos que la convierten en
un bien o mercancia poco comin, por ello al ser estudiada se
vuelve altamente compleja; dentro de las caracteristicas Gnicas
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 préstamo o la hipoteca se hagan casi
necesarios para su adquisicidén e) su lugar fundamental ‘en 1la
riqueza familiar, f) es sensible a cambios que se producen a su
alrededor (introduccién de nuevos servicios, comercios, etc.) e
incluso a disposiciones y regulaciones hechas por el gobierno en
el 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 sumAr uho intrinseco, la localizacibn, elemento que ests
tuera del control del ocupante de esta vivienda.

Por todo lo antes expuesto, la vivienda no es un bien
gnico homogéneo, sino un conjunto muy heterogéneo de bienes
relacionados entre si (donde intsractuan unos con otros); que dan
como resultado que el mercado de vivienda gea imperfecto.
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1.2.2 EL MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL
1.2.2.1 ELL MERCADO INMOBILIARIO

En términcs muy generales “el mercado inmobliliario lleva a la
existencia de una relacidn entre oferta y demanda con respecto al
marco construido urbano ya sea vivienda, edificios comerciales,
etc." (Schteingart, 1988: 45). Goodall (1977: 43) afirma que
"suelen ser tres 1os bienes que son objeto de comercio en el
mercado inmobiliario urbano - suelo, edificaciones y
localizacién-, pero en cada operacién concreta hay una sola
transaccién y un precio Gnico".

Una de las caracteristicas importantes gue resalta
Schteingart (1988: 105) sobre el mercade inmobiliario es la
especulacién que existe en el mercado, referida a las
espectativas de los propietarios sobre 1la valoracién de sus
propiedades a partir de los cambios en los usos del suelo, sobre
todo en el centro de la ciudad. “El an&lisis del comportamiento
de este mercado, en relacién con las transformaciones en las
freas centrales, debe también incorporar otra caracteristica, la
atomizacién de las propiedades y de los propietarios, los cuales
estin imposibilitados para conducir, en forma individual, 1los
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 (destinados
a vivienda, comercio, oficinas, etc.). Aqui solamante se hablar§
del mercado de vivienda. Este no es homogéneo debido
principalmente a que el bien (la vivienda) gque opera en sus
transacciones es sumamente heterogéneo, el resultado es la
existencia de un mercado imperfecto (debido a que una vivienda no
es igual a otra, ni en sus caracteristica, ni en localizacién).
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1.2.2.2 ¢ QUE DETERMINA LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA?

Los precios de la vivienda estén principalmente determinados por
dos factores: el precio de construccién gue tiene que ver
directamente con las caracteristicas fisicas (o estructurales) y
el precio del suelo (incluye localizacién). Estos dos elementos,
en conjunto, dan como resultado el precio de la vivienda.

Uno de los factoras m&s aceptados por su influencia en el
precio de 1la vivienda es el conjunto de las caracteristicas
fisicas y de acabados; es decir, el pracio que se le asigne a una
vivienda incluye directamente los costos que presenté en su
construcecién.

Por su parte COPLAMAR (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 construccién (que rep:rcutird en
las caracteristicas fisicas de la vivienda), propiciada por las
altas tasas de ganancia y de interés prevalecientes en el pais.
Connolly (1985: 15) considera gue 1o gue da un alto preclo de
produccién a 1l1la vivienda, es la cantidad de mano de obra y
materiales que contiene (costos de construccién).

En general, tanto para Gretner (1974: 127), Megholugbe
(1989: 487) y Migche (1980: 126), los costos de construccién
quedan dentro de lo que ellos llaman caracteristicas o atributos
estructurales (fisicos).

El segundo factor que incide en los precios de 1la
vivienda es el costo del suelo, pues como ya se habfa
establecido, el acceso a la vivienda en el &rea urbana supone el
acceso al suelo. La adquisicién de suelo para vivienda en el
espacio urbano se vuelve mis complicado, debido a que en 1las
ciudades se debe combinar con los requerimientos crecientes de
espacio para diferentes propésitos e intereses.

Tanto COPLAMAR como Connolly estipulan que el precio del
suelo interviene en los costos de la vivienda; COPLAMAR (1986:
25) afirma que el carédcter mercantil de la tierra urbana (suelo
urbano) y 1la especulacién a que esté sujeta son elementos gque
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inciden en el precio de la vivienda. SegGn Connolly (1985: 15)
dentro de los factores que se conjugan para elevar el precio de
la vivienda, estd el hecho de que la propiedad del suelo implica
*]la necesidad de destinar una parte de las ganancias obtenidas en
el proceso de produccién de la vivienda al pago del
terrateniente, ya sea como precio del terreno o como renta del
suelo; esto no solo aumenta el precio final de la vivienda, sino
también obstaculiza las inversiones en la industria de 1la
construccidén habitacional”.

Aqui se considera al precio del suelo como elemento gque
contribuye al precio de la vivienda y la localizacién como parte
del valor del suelo. E1l precio del suelo estard influido por la
localizacién que tenga un lugar dentro de la ciudad, y sobre todo
por la accesibilidad que presente el sitio. Por tanto, la
localizacién es un elemento fundamental para explicar el precio
de la vivienda en el mercado.

La localizacién de un vecindario, colonia, ete., la hacen
poseer caracter{sticas propias del lugar que influyen en su
valor. A esto se ha llamado: atributos del vecindario. .

Migche y Brown (1981: 126) establecen dos factores que
intervienen en el precio de la vivienda, el primero son las
caracteristicas estructurales, y que corresponden al primer
factor ya explicado. Al sagundo lo llaman “caracteristicas dal
vecindario® que incluye: caracteristicas de 1los residentes,
densidad residencial, niveles de polucién y ruido, estética del
lugar, los servicios pGblicos, la macro-accesibilidad al CBD y la
proximidad a actividades no residenciales, que corresponden al
factor de localizacién.

Megbolugbe (1989: 487) incluye en los *"“atributos del
vecindario® o locaciocnales a: la calidad de la escuela (local),
calidad de las carreteras, disponibilidad de electricidad, agua y
otrog sarvicios pablicos, distancia al CBD, a parques y otras
facilidades de recreacién.

Gretner (197: 127) habla de las "facciones del
vecindario®™ en la cual la vivienda esta localizada, ademis de
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mencionar los elementos que los otros dos autores establecen, &1
agrega que el Estado puede influir sobre determinados vecindarios
© colonias a través del establecimiento de c6digos de
zonificacién, distribucién de servicios ptblicos, etc,, que
pueden afectar al vecindario.

En conclusién, el precio de la vivienda queda determinado
por: a) los costos de construccién es decir las caracteristicas
fisicas o estructurales de la vivienda y b) el precio del suelo
(localizacién - atributos del vecindario- y accesibilidad).

Connolly (1985: 15) agrega otro aspecto 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 1la
escasez, Yy por la ley de la oferta y la demanda, a aumentar el
precio en el mercado.

1.3 CONTROL DEL SURLO URBAMO
1.3.1 LEGISLACION EN MEXICO
1.3.1.1 DESARROLLO DE LA PLANEACION URBANA EN MEXICO

Antes de abordar el elemento fundamental que interesa de la
pluneacion; es importante sefialar c6mo se ha desarrollado 1la
politica urbana en la Ciudad de México, sobre todo en 1la
planeacisén, para asi enmarcar en gue momento y situacidn se dan
los Programas Parciales de zonificacién secundaria.

La introduccién de la planeacién. en América Latina ha
sido un fendémeno relativamente reciente; a pesar de que se inicié
en los afios cuarenta y cincuenta, fue hasta el decenio de los
setentas que se incrementé y convirtié en un rasgo comin de la
mayoria de los paises latinoamericanos; debido a la
institucionalizacién de 1a planeacién, que estuvo Intimamente
ligada a la creacién, en 1961, de la Alianza para en Progreso;
esta fue un esfuerzo multilateral (ampliamente apoyado por
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Estados Unidos, en respuesta a la Revolucién Cubana), para
acelerar el desarrollo econémico y social de 1los paises
latinoamericanos (Cibotti, citado por Aguilar, 1987: 274). La
planeacién fundamentalmente fue vista como un instrumento para
mejorar el estado de desarrollc de la regién y para acelerar el
crecimiento econt6mico. La planeacién en América Latina no siempre
va acompafiada de la aplicacién de los planes, gque adem&s suelen
ser ambiciocsos en sus pretendidas reformas, y por lo tanto, no
son poco viables.

En México, es a partir de 1930, que empieza a darse una
incipiente planeacién. En 1933, aparece la Ley de Planeacién, que
contempla aspectos de planeacién y zonificacién de la ciudad:
modificada en 1936 y 1941. En 1971, se da a conocer una hueva
ley. Sin embargo, la existencia de estos procesos legales no
permiten afirmar que en México existiese una politica de control
sobre el uso del suelo urbano y, mucho menos, qQue las acciones
gubernamentales respondiesen a un ejercicio de planeacién del
territorio (2iccardi, 1991: 160}.

A principios del decenio de los cuarentas se realiza el
primer Plan Regulador de la Ciudad de México; asi mismo se crea
la comisién consultiva del Distrito Federal, como organismo de
participacién ciudadana en el proceso de planeacién urbana.

Pero no es hasta mediados de los setenta gue se dan los
primeros pasos para institucionalizar una politica urbana. La Ley
de Asentamientos Humanos (publicada en el Diario Oficial de 1la
Federacién el 26 de mayo de 1976) representaba la principal base
de esta politica. En 1970, surge la Direccién General de
Planeacién y, en 1976, se definié una primera versién del
reglamento de zonificacién de usos del suelo de la ciudad y con
ellos comienza a elaborarse un sistema de planificacién urbana
congtituido principalmente por el establecimiento de numercsas
oficinas y la elaboracién de distintos tipos de Leyes, planes,
ete.

El Departamento del Distrito Federal da a conocer el Plan
de Desarrollc Urbano del Distrito Federal (PDUDF) en 1980, el
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principal elemento de estrategia de éste era la caracteriznciég Y
distribucién general de los destinos, ulos' y reservas para el
territorio comprendido en una zonificacién primaria.

Se pretendia llegar a niveles mis detallados por lo que
se elaboran los Programas Parciales Por delegacién, aprobados el
18 de diciembre de 1980, cuyo objetivo era definir con precisién
los usos del suelo en cada delegacién. La zonificacién secundaria
pasa a ser considerada como el fundamento operativo para el
otorgamiento de los 1lineamientos y nfimeros oficiales y las
licencias de uso del suelo y construccién. Estos programas, junto
con el Plan de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, pasan a
formar parte del Plan Director para el Desarrollo Urbano del
Distrito Federal.

1.3.1.2 LOS PROGRAMAS PARCIALES POR DELEGACION

En este apartado se profundizar& en los Programas Parciales, en
sus objetivos y las bases juridicas gue los sustentan. Cabe
aclarar que lo que se expone tiene como base 1o que postula el
Plan Director de Desarrollc Urbano sobre lose Programas Parciales
Por delegacién.

El Plan de Desarrollo Urbano del Distrito Fedaral fue
elaborado (27 de febrero de 1980, en un &mbito en el que el
gobierno 8e preocupa por el ordenamiento y regulaciébn del
desarrollo urbano del territorio del Distrito federal) para ser
un instrumento normativo del uso del suelo, que establece la
zonificacién primaria del territorio del Distrito Federal, as{ en
&1 s8e establecen las politicas, objetivos y estrategias
encaminadas a obtener la ordenacién del territorio, la planeacién
de su desarrollo y la proteccién ecolégica.

Por su parte, los Programas Parciales son concebidos como
los elementos normativos del ordenamiento territorial a un nivel
més detallado a través de la zonificacién secundaria. Es a través
de ellos que se materializa la regulacién del uso del guelo, toda
vez que ellos determinan los diversos usos, destinos y reservas,
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asy{ como 1las modalidades y restricciones que en cuanto a
construccién gravitan sobre el uso del suelo (Departamento del
Distrito Federal, 1986: 113, f).

La Cjiudad de México cuenta actualmente con 16 Programas
Parciales cuyo &mbito de validez espacial es coincidente con las
jurisdicciones por delegacién.

El fundamento y antecedente Jjuridico de 1los programas
parciales tiene su origen en el conjunto de disposiciones
legislativas originadas por las reformas y adiciones a los
articulos 27, 73, 115, de la Constitucién Politica de los Estades
Unidos Mexicanos.

El 29 de Enero de 1926 ge reformé el Articulo 27
Constitucional, que reconoce a la Nacién el dereche para imponer
a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés .
ptiblico. Se afiadié al Artficulo 73 Constitucional la fraccién
XXIX.C que faculta al Congreso de la Uni6én para expedir 1las
leyes que establezca la concurrencia del Gobierno Federal en
materia de asentamientos humancs. Por su parte, el Articulo 115
se adiciono a la Constituciébn y establece que los estados y
municipios en el &mbito de sus competencias, expedirén las leyes,
reglamentos y disposiciones administrativas que sean necesarias
para cumplir con 1los fines sefialados en el pérrafo tercero del -
Articulo 27.

En este contexto juridico, los Programas Parciales forman
parte del sistema de planeacién, integrado por el Plan Director
para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal (Departamento del
Distrito Federal, 1980, q).

Con base en el Articulo 13 de la Ley de Desarrolle Urbano
del Distrito Federal fue elaborado y aprobade el Plan de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal como actualizacién '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
l1a fraccién II del Articulo 18 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal.
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Los programas parciales tienen su fundamento en. los
Articulos 13, 14(3) y 18 fraccién II y demis relativos de la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Dentro de los objativos que los Programas Parciales
establecen estén:

a) Ordenar y regular el desarrollo urbanc de la
delegacién que tienda a mejorar las condiciones de vida de su
poblacién.

b) Promover el desarrolloc y la distribucién equilibrada
de los elementos urbanos que intengran la delegacién con base en
el bienestar social y econémico.

c) Pavorecer una eficiente interaccién entre los sistemas
de convivencia y de servicios para procurar que se den las
condiciones favorables para una relacién adecuada entre los
centros de trabajo y de vivienda y el transporte entre ambos. '

d) Propugnar el mejoramiento de la calidad de vida en la
delegacién.

e) Promover y orientar una mayor participacidn ciudadana
en el an&lisis, la planeacién, y la soluci6én de los prcoblemas de
la delegacién (Departamento del Distrito Faderal, 1986, f).

1.3.2 ANTECEDENTES DE ESTUDIOS SOBRE INFLUENCIA DEL CONTROL DEL
USO DEL SUELD Y EL MERCADO DE VIVIENDA

Existen escasos estudios que se hayan enfocado al tema del
control en el uso del suelo y la influencia gue tiene en el
mercado inmobiliario habjitacional.

Las investigaciones que se han desarrollado sobre el tema
se han hecho en Estados Unidos y Gran Bretafia. En México este
tipo de estudios es nulo sobre todo por la dificultad que
representa generar informacién del mercado inmobiliario
habitacional.

Dentro de la reducida bibljograffa a la que se tuvo
acceso destaca un estudio realigado por David E. Dowall y otro de
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Paul Cheshire y Stephen Sheppard; es sobre estas dos
investigaciones que se hablar& m&s ampliamente.

El estudio realizado por Dowall se desarrolla en un irea
de la bahfa de San Francisco, las ciudades estudiadas fueron
Fremont, Concord, Napa, Santa Rosa, San Rafael y Novato en el
periodo 1976~1979, su investigaclién habla de los efectos directos
de 1a regulacién del uso del suslo en los costos de la vivienda
nueva. .
Dowall establece tres caminos por medio de los cuales la
regulacién del uso del suelo local afecta indirectamente 1los
-comstos de construccién residencial: a) A través del precio del
suelo; b) Por los requerimientos de colocar subdivisiones (los
costos de mejoramiento del terremo, que varfan de acuerdo con la
pendiente, estabilidad del suelo, entre otros, es decir, los
costos de preparacién del sitio donde se va a construir; los
costos de preparacién de terrenos en pendiente y las técnicas de
construccién Que reguieren son mi&s elevadas en comparacién con
las freas planas) y c) El tiempo de aprobacién de la construccién
(Dowall, 1984: 108).

Dentro del elamento precio del suelo Dowall afirma gque
las politicas de uso del suelo en la ciudad y los reglamentos que
sobre el suelo gravitan lo afectan (al precio del suelo) - y
tltimamente al costo de la vivienda nueva- en dos formas:
Primero, las ciudades pueden reducir la oferta fisica de suelo a
través de la compra u otro medio de adquisicién, y la oferta
efactiva a través de la prohibicién de anexiones futuras o la
imposicion de 1limite de servicios urbanos. Segundo, los
reglamentos de zonificacién y planes en general pueden ser usados
. para una disminucién de desarrollo potencial de parcelas
particulares. Estas politicas cambian la oferta de disponibilidad
de suelo y reorientan su precio, usualmente hacia arriba (Ibid:
115).

La investigacién realizada por Paul Cheshire y Stephen
Sheppard (1989) se enfoca a la politica de planeacién realizada
an Gran Bretafia y cémo influye &sta an al acceso a la vivienda.
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Dentro dsl debate del incremento en los precios de 1la
vivienda, frecuentemente es aludido el papel de la politica de
planeacién; en particular, las restricciones del sistema de
planeacién han sido culpadas por los constructores de vivienda,
como la mayor causa de los altos precios de la vivienda en el
sureste de Gran Bretafia. B

. Dentro de los propSsitos que persiguen los autores
(Cheshire y Sheppard) estdé detectar la contribucién de 1los
controles de planeacién socbre los diferentes precios en 1la
vivienda en diferentes partes de Gran Bretafia.

El sistema de planeacién de uso del suelo en Gran Bretafia
prescribe usos particulares para freas de suelo; é&stos incluyen:
el residencial, el dedicado a industria ligera, el comercial y la
agricultura. Es decir, si se desea introducirse en el desarrollo
de una &rea en particular, es necesario que los propSsitos vayan
de acuerdo con lo especificado en 1la =zonificacién. De 1lo
contrario es indispensable obtener el permiso de planeacién, que
no siempre se obtiene.

En términos econ6miccs, el proceso de control del
desarrollo urbano determina 1la oferta de suelo para usos
individuales. La propuesta que se fija es que este proceso puade
actuar como mecanismo de restriccién de oferta (Cheshire, 1989:
461).

En el primer afio del estudio, la existencia del proceso
de control del dasarrollo efectivamente restringe la oferta de
suelo para usos particulares - incluye vivienda~ asi, sube el
precio del suelo y sube el costo de construccién en el suelo.

El procesc de control del desarrollo determina la
existencia de restricciones en 1la oferta efectiva para desarrolle
residencial. Esto también afecta el precio del suelo para
comercio ¢ industria. Asf, en principio, el pago de rentas (més
elevadas) de talleres, oficinas, almacenes o f&bricas reflejan el
proceso de control del desarrollo donde hay restricciones en 1la
oferta efectiva. En algunas partes de la ciudad, el sistema de
planeacién y las politicas de desarrollo pueden, deliberadamente,



crear un exceso de oferta para comercio e industria y atraer usos
semejantes para freas en decaimiento (Ibid: 471).

Por otro lado, el sistema de planeacién da pie a costos
indirectos de operacién; por la tardanza de aceptacién del
desarrollo, se incrementan los costos destinades a salarios de la
gente y los costos incurridos por los constructores. Los costos
indirectos generados por el sistema, hasta ahora restringen la
oferta de suelo para usos particulares y asi elevan los costos de
construccién (oficinas, vivienda, etc.) (Ibid: 472}).

Hay un elementc que Cheshire y sheppard resaltan, si los
precios del suelo se incrementan, la gente puede proveerse en
comprar menor espacio para su vivienda y asi ellos obtener menor
bienestar. Asi, el costo econdmico que es pagado por el sistema
de planeacién aparte de los costos directos de la operacién del
sistema- &8 la reduccidn en bienestar, que ocurre por los altos
precios del suelo, y ocasiona un consume inferior de vivienda y
suelo (Ibid: 472).

La investigacidn de Cheshire y Sheppard se desarrclld en
dos comunidades, Reading y Darlington, donde se observan
politicas de planeacifn en los extremos, es decir, en una existe
parmiso de planeacién y en la otra fuertes restricciones de
planeacisn, Como dato, se incluye que en Reading solo cerca de la
mitad de los permisos de planeacién para construir vivienda son
aprobados, comparado con cerca del 75% en Darlington. En Reading,
se induce una escasez artificial de suelo para vivienda que
genera un alza en los precios del suelo en las &reas donde se
permite el desarrollo.

En ambos trabajos, tanto &1 de Dowall (Estados Unidos)
como al de Cheshire y Sheppard (Gran Bretafia) se considera que la
manera como afectan los controles del uso del sueloc sobre la
vivienda es a través de la elevacidn de los precios del suelo,
que indirectamsnte provocan un aumento en los precios de la
adquisicién de vivienda.

El control en el uso del suelo, generalmente, afecta los
precios de la vivienda usualmente a la alza, asf al afectar los
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precios necesariamente influye en el mercado (oferta-demanda) de
la misma, y tasbién en las transacciones que se realizan dentro
de §1; es lo que se pretende llegar a establecer en el transcurso
del desarrollo de la presente investigacién,

1.3.3. :APECTAN 1OS CONTROLES DEL USO DEL SUELO AL MERCADO
INMOBILIARIO HABITACIONAL?

En subcapitulos anteriores se ha tratado de dar un panorama de
cémo intervienen una infinidad de factores para dar un ugso al
suelo; ahora, mAs espacificamente, se analiza cémo los programas
realizados por el gobierno "del pistrito Federal (Programas
Parciales de Desarrollo Urbano), que establecen lineamientos de
control en el uso del suelo, pueden afectar al mercado
inmobiliario habitacional.

Vélez (1992) y Kunz (1991) coinciden que estas
restricciones reésultan mis perjudiciales que ben&ficas, puesto
que cada actividad se sitGa no de manera aleatoria, sino que
requiere de localizaciones especificas y de relaciones con otras
actividades para ser viables econémicamente.

La zonificacién establecida de usos y densidades se
considera que ha logrado cobstruir la vida econémica de la ciudad
(limitaciones a 1la actividad econémica, al empleo y a 1la
productividad) y limita lo que podria ser una distribucién de
usos eficiente. Por el contrario, si no hubiera restricciones a
la cospra-venta de suelo y de su uso, el precio reflejaria la
utilidad marginal del miswmo (Kunz, 1991).

Por otro lado, al modificarse artificlialmente la oferta
del espacio urbano para usos especificos, 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
gsentido, y se convierte en un costo mayor que repercute en
precios, y por tanto en la inflacién.

Al contrario, cuando se excluyen actividades y se genera
una oferta excedida de suelo para otras de ellas que si estsn
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permitidas, hay una reduccién en los costos de éstas, al
beneficiarse del monopolio del sueloc protegido con lo cual se
favorece su plusvalia de manera injusta respecto a las
actividades excluidas por la zonificacién (Ibid).

Capraro (1%85: 283) hace mencién sobre este aspaecto y
establece que, en el contexto urbano, la existencia de una
barrera a la penetracién del capital (para el caso es el control
del uso del suelo), seria, en cierta forma, hecha efectiva por el
Estado al reglamentar el uso del suelo. Para ello, pone de
ejemplo la zonificacién que delimita el espacio urbano para cada
uso potencial,

Al circunscribir legalmente el espacio disponible, la
zonificacidn genera una escasez artificial de tierras para
ciertos usos. La designacién precisa de las &reas donde se
permite la construccién de las edificaciones industriales,
comerciales o residenciales permite que el propietario de esas
tierras, ademis de rentas diferenciales, extraiga un tribute
adicional correspondiente al exceso relativo de demanda por esas
tierras.

Es recomendable una zonificacién que se de por naturaleza
econémica, la propia economia controla gran parte de los usos del
suelo. Esto es mis razonable en términos econémicos, sociales y
urbanos. Como ya se advirtié anteriormente, esta situacién de
regulacién en el suelo provoca una obstruccién en la vida
aconémica de la ciudad (Kunz, 1991).

Vélez Fern&ndez (1992: 269) establece que las
restricciones al uso del suelo generan externalidades o efectos
que modifican el espacio actual. Un ejemplo de esta situacién es
la prohibicién en la instalaci6én de un comercie (un mercade) en
1a colonia Florida (delegacidn Alvaro Obregén, Distrito Federal)
que implicaba modificaciones a las disposiciones reglamentarias
que solo permiten el uso del suelo con fines residenciales.

Estas disposiciones tienen como fin, desde un punto de
vista social, conservar "el bienestar" (status) del lugar, pero
representan un freno al crecimiento econémico (miés empleos e
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ingresos) y a su vez propician mayores costos de transaccién a
otros (mayor congestionamiento en zonas aledafias, cuando van a
satistacer sus necesidades a otras =zonas); es decir, los
habitantes de 1la colonia Florida se quieren proteger de una
externalidad, pero causan externalidades en zonas circundantes
sin internalizar costos (Vélez, 1592: 269).

Asi, esta zonificacién existente impide la concurrencia
de nuevos agentes a distintas actividades econémicas
(restaurantes, hoteles, comercios). Los afortunados que ya operan
Yy tienen permiso para ejercer su actividad obtienen utilidades
monopdlicas (Ibid: 270).

El uso del suelo se encuentra considerablemente regulado
en la Ciudad de México, sobre todo en el 4rea urbana, por los
lineamientos (uso, densidad e intensidad de utilizacién del
suelo} gue se establecen en los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano para cada delegacién. Existen todo tipo de restricciones
al establecimiento de comercios, hoteles, restaurantes y otros
gservicios que inhiben el crecimiento y la generacién de empleos
productivos. Entonces, se genera un exceso de demanda que se
cubre con el comercio (ambulante) callejero (Ibid: 242).

Ademés de todas las observaciones establecidas
anteriormente, también se afecta el aspecto residencial, porque
el Programa Parcial establece también una serie de limites de
densidad para las zonas habitacionales y habitacionales con
servicios. Estos limites van de los 50 habitantes por hectirea
haata los 800.

Por lo tanto, estos controles de densidad, excluyen
oferta potencial del mercado de la vivienda en ciertas &reas,
sobre todo la de tipo plurifamiliar. Si se tiene en cuenta el
déficit de vivienda existente en México, este tipo de controles
pueden resultar muy perjudiciales.

En consecuencia, lo que se pretende lograr establecer con
el presente trabajo, es la existencia de esta relacién entre 1la
regulacién del suelo y su influencia en el mercado inmobiliario
habitacional; especlfi'cnente, qué efectos se producen en el
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comportamiento de los precios de los inmuebles habitacionales, el
nivel de transacciones y de oferta.

varjos autores (Vélez, 1992; Kunz, 1991) establecen que
es indispensable la eliminaci6n de las restricciones al uso del
suelo, ya que esto fomentarfia el desarrollo de la actividad
comercial, pues hoy en dia es muy alto el costo de la actividad
comercial formal, prohibida en muchos lugares, desde la
perspectiva de uso del suelo.

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

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

El gobierno capitalino debe controlar menos y es
recomendable mayor 1libertad de usos para lograr un mejor
aprovechamiento del suelo por los diversos usos y favorecer la
eficiencia econémica; pero, en caso de actividades peligrosas,
deberia existir un mayor control para garantizar la seguridad y
sanidad de la sociedad.
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CAPITULO 2

RISTICAS DB LOS CAPSOS DR

En este capitulo se exponen las principales caracterfisticas de
cada colonial (Del valle, Santa Marfa la Ribera, Agricola
oriental y AnShuac), ubicacién, estructura vial, usos del suelo
existente, Yy los lineamientos de uso establecidos por el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano (DDF).

Cabe sefialar que para establecer ciertas caracteristicas
de las colonias (principalmente el usoc del suelo existente en las
mismag), tuvo como base un pravio trabajo de campo en cada una de
las colonias estudiadas.

Estos elemantos serSn de utilidad més adelante para
comprender al comportamiento de las variables estudiadas.

" 2.1 CARACTARISTICAS DB LA COLONIA DEL VALLE
2.1.1 UBICACION Y DELIMITACION

Para fines de la investigacién la colonia Del Valle se delimita
con bass en el plano de usos del suslo (Programa Parcial de
Desarrollo Urbano) y AGEBs (&rea geostadistica bésica), por

1 Para mayor informacién en la seleccién de las

colonias remitires al capitulo 3
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razones de facilidad en el manejo de la informacién.

Los limites de la colonia Del Valle son al norte la
Avenida Viaducto Miguel Alemin, al sur Tlacoquemécatl, Pilares y
Miguel Laurent, al oeste la Avenida Insurgentes sur y al este la
Avenida Divisién del Norte, Unjversidad y eje 2 Gabriel Mancera
(tigura 1).

En la colonia se ubicaron dos &reas, la zona de mayor
control localizada al sur y la de menor contrel al norte. La
l1inea que divide a ambas, de oeste a este, va de la avenida San
Francisco, por el Eje 6 sur (Angel Urraza) y Adclfo Prieto hasta
concepcién Beistegui (figura 2).

2.1.2 ESTRUCTURA VIAL

La estructura vial es la misma tanto para la zona de mayor
control como de menor control, a ambas las recorre la misma red.

Las principales vias de acceso son la Avenida
Insurgentes, Viaducto Miguel Alemsn, Divisién dal Norte y una red
ortogonal de ejes viales qus la cruzan de norte a sur y de
orients a poniente; eje 3 poniente (Coyoacln-Amores), eje 2
poniente (Gabrisl Mancera-S&nchex Azcona), eje 4 sur (Xola), eje
5 sur (Bugenia) y eje & sur (Angel Urraza).

Se trata de una estructura vial, bien desarrollada,
compussta por numerosas arterias importantes que la cruzan y
comunican con varios puntos de la ciudad. Por lo que la zona
resulta ser altamente accesible.

2.1.3 ANTECEDENTES

Durante la época de la conguista el &rea de la actual colonia Del
Valle fueron terrenos comunales; una vez instalado el virreinato
CORSNZAron a aparecer los latifundios, y solo en dicho territorio
gue ccupa esta colonia, existieron los ranchos "Los Amores®, "San
Borja®, "sSanta Rita® y "California®.
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En 1906 habiendo desaparecido los latifundios, la
compafifa fraccionadora Del Valle, adquirié los terrenos de los
ranchos y la mayoria de los terrenos de Actipan, para crear una
inmensa colonia de tipo habitacional, y se nagé el permiso por
carecer de servicios municipales, ya que se contaba dnicamente de
agua- potable del acueducto que atravesaba dicha colonia, al no
tener otra opcién la fraccionadora la registro como "colonia
campestre’ de clase media alta (Departamento del Distrito
Federal, 1981, d).

En el perfodo 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 el uso
residencial unifamiliar y plurifamiliar de ingresos medios altos;
el comercio, oficinas y servicios tienen menor importancia en la
zona. .

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la delegacisn
Benito Jufrez establece para la 2zona de mayor cohtrel de la
colonia Del Valle uso exclusivamente habitacional, H1 vivienda
unifamiliar y plurifamiliar hasta 50 viviendas; los servicios
est&n prohibidos, a excepcién de educacién elemental e
instituciones religiosas (Departamento del Distrito Federal,
1990, h).

2.1.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL

Las actividades principales del 4rea no controlada se componen de

uso habjitacional de alta y media densidad; comercial y de

oficinas de alta intensidad de uso, principalmente hacia

Insurgentes, Divisién del Norte y Viaducto y, en grado,
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hacia los ejes viales donde se da bési habitacional mixto.

Con base en los planos de uso del suelo la orientacién de
la zona es 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, gasolinerias, tiendas de autoservicios,
centros comerciales, entre otros. El H4S (habitacional hasta 400
hab. por ha.), con permisc para diversidad de servicios. H2IS
(habitacional hasta 200 hab. por ha. industria mezclada y
servicioas) incluye 1los expuestos para el H4S5, ademads de
almacenamiento y abasto, tiendas de departamentos, materiales de
construccién y vehiculos, educacién, terminales, estaciones de
transporte terrestre, industria mediana y ligera (Departamento
del Distrito Federal, 1990, h).

CONSIDERACIONES GENFRALES DE LA COLONIA DEL VALLE

A) El1 uso predominante en la colonia Del Valle es el
habitacional, sobre todo el plurifamiliar. Dicha vivienda se
“encuentra en buenas condiciones en cuanto a calidad del inmueble.

B} La colonia bel Valle cuenta con todos los servicios y
equipamiento necesarios que, incluso, pueden fortalecer 1los
servicios de colonias colindantes.

€C) Es una colonia con espectativas de fuertes inversiones
a nivel privado y pGblico (a futuro, el establecimiento de
centros de barrio y desarrollo de corredores urbanos de uso
intensivo); en 1la colonja Del Valle hay zonas gue actualmente
pierde su atractivo residencial pero se mantienen otras que lo
conservan.
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2.2 CARACTERISTICAS DR LA COLOMNIA SANTA MARIA LA RIDERA
2.2.1 UBICACION Y DELIMITACION

La colonia Santa Marfa la Ribera est& delimitada, al norte por la
Avenida Ricardo Flores Magén, al sur la Avenida Ribera de San
Cosme, al oeste la Avenida Instituto Técnico Industrial y al este
Avenida Insurgentes Norte (figura 3).

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

Las &reas quedan de la siguiente manera: al norte mayor
control y al sur menor control; el limite entre ambas, de oeste a
este, es la Avenida Jose Antonio Alzate (eje 1 norte) (figura 4).

2.2.2 ESTRUCTURA VIAL

Las vias de acceso principales coinciden con los limites de 1la
colonia; 1la Avenida Instituto Técnico Industrial (cCircuito
Interior) y la Avenida Insurgentes Norte, la comunican en sentido
norte-sur; un sistema de avenidas paralelas Avenida Ribera de San
Cosme, Ricardo Flores Magén y eje 1 Norte (Jose Antonio Alzate)
la enlazan de oriente a poniente.

Posee una localizacién privilegiada en el contexto de la
ciudad (al poniente del centro), se ubica a solc 3.2 Km del
centro de la Ciudad de México. Posee una buena red vial que hacen
del lugar una zona altamente accesible.

2.2.3 ANTECEDENTES

La colonia segin sus actuales habitantes surge antes de 1900
(durante la primera etapa de crecimiento de la cCiudad de México)
en terrenos que anteriormente habian sido ejidos de la ciudad.
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En 1857, un particular comprd un potrerc en San Cosme y
adquirié el rancho Santa Maria que dio nombre a la c¢olonia. En
1859, el duefio de esta propiedades soclicita un permiso al
ayuntamiento donde explica Bu interés por formar algunas
poblaciones; para facilitar la colonizacién los solares tenian un
precico wmoderado, con pago a plazos (Gortari, 1984: 62). La
calonia se inicia como ahora se conoce en 1B69.

purante large tiempo mantuvo = su caracteristica
habitacional de clase media alta, a partir de 1950 empieza un
proceso de densificacién, y algqunas de las zonas unifamiliares se
convierten en plurifamiliares, comerciales y de servicios scbre
todo en el oriente de la colonia.

2.2.4 SITUACION ACTUAL DEL USO DEL SUELO EN LA COLONIA SANTA
MARIA LA RIBERA

2.2.4.1 ZONA CONTROLADA

La colonia Santa Maria la Ribera, en el &rea de mayor control,
presenta actualmente el entorno siguiente: 1la wvivienda es
principalmente unifamiliar y plurifamiliar antigua, con un
insignificante nivel de vivienda nueva; en la unifamiliar se
observa una importante proporciétn en el mercado. Para ambos tipos
de vivienda se detecta un proceso franco de deterioro gue se
refleja en la calidad y falta de mantenimiento de las viviendas.

El comercio, en su mayor parte, es de baja jerarquia
(abarrotes, panificadoras, tortillerias, etc.) con insercién de
nivel intermedio.

Da acuerdo con el Programa Parcial de bso del Suelo el
frea con restriccién est& supeditada a los lineamientos
siquientes: H4 (habitacional hasta 400 hab. por ha.), vivienda
unifamiliar con plurifamiliar hasta 50 viviendas; gran ntrmero de
servicios estin sancionados, y sSolo se permiten tiendas de
productos basicos, tiendas de servicios, etc. (Departamento del
Distrito Federal, 1990, 1i).
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2.2.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL

El S&rea con libertad en el usc del suelo tiene las mismas
caracteristicas en cuanto a vivienda, sobre todo en el proceso
avanzado de deterioro de las unidades y desvalorizacién de las
mismas.

sin embarqgo, en 1la zona se empieza a dar una incipiente
valorizacién y establecimiento de usos comerciales y de
servicios; esta penetracién se puede observar sobre todo en 1la
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 jerarquia (tiendas de articules
para vestir, oficinas, etc.).

Los lineamientos al uso del suelo son el H4AS (dominante
en el &rea) 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
productos bisicos y especialidades, centros comerciales, etc.).
El HA4IS (habitacional hasta 400 hab. por ha.) tiene industria
mezclada y servicios (administrac;én privada, almacenamiento y
abasto, tiendas de autoservicio de departamentos, venta de
materiales para construccién y vehiculos 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 1a Ribera presenta un
avanzado deterioro en el aspecto de vivienda.

B) la actividad comercial y de servicios no es dominante
en la colonia, aunque se da msayor insercién de estas actividades
donde se da libertad de uso del suelo.

C) Dentro de los principales problemas a solucionar son
el drenaje, la falta de bacheo y la falta de vigilancia.
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2.3 CARACTERISTICAS DE LA COLONIA AGRICOLA ORIENTAL
2.,3.1 UBICACION Y DELIMITACION

Los limites de la colonia Agricola Oriental se definieron con
base en el plano de usos del suelo (Programa Parcial de
Desarrcllo Urbano) y queda de la siguiente manera, al norte la
calzada Ignacio Zaragoza, al sur la Avenida F.C. Rio Frio, al
este la Avenida Canal de San Juan y al oeste las calles Oriente
229, Oriente 231, Oriente 233~A y Oriente 239-B (figura 5).

La Agricola Oriental pertenecfia a la antigua periferia
oriente de la cjiudad.

La ubicacidén de las &reas 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

Lag principales vias de acceso de la colonia son la (alzada
Ignacio 2Zaragoza, Avenida Rio Churubusco (eje 4 oriente), 1la
Avenida Ferrocarril de Rfo Frio, Avenida cCanal de San Juan y
Javier Rojo Gémez (Eje 5 Oriente). '

2.3.3 ANTECEDENTES

La colonia Agricola Oriental surge entre 1940 y 1950. Su origen
fue un poblado rural separado de la ciudad, durante largoe tiempo
conservd su caracteristica de uso del suelo habitacicnal
unifamiliar en el &rea orlente y centro de 1la colonia
principalmente; en cambio, en el poniente de la colonia se daba
@l uso industrial mixto con habitacional (Departamento del
Distrito Federal, 1981, b). A partir de los sesentas en el
oriente y centro de la Agricola Oriental se inicia un proceso de
densificacién y se modifican algunas de las zonas en habitacién
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plurifamiliar; por otro 1lado en el poniente comienza un
desarrollo similar de densificacién, y se trapsforman zonas
habitacionales en industriales sobre todo en el norponiente. El
comercio de media y alta jerarquia se da en las avenidas
principales, como Rojo Gémez 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 area de mayor control, se
presenta vivienda unifamiliar y plurifamiliar de clase media
baja. La unifamiliar (proceso de autoproduccién) se encuentra en
un proceso de consolidacién en la etapa del segundo piso, 1la
mayoria con un primer piso bien hecho. En Jla vivienda
plurifamiliar se trata b&sicamente de promociones pGblicas.

El comercio y los servicios en su mayoria son de baja
jerarquia (abarrotes, panificadoras, atc.) principalmente
ubicadas en las avenidas secundarias.

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

2.3.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL

En el &rea de menor restriccién se da précticamente la misma
gituacién en el &mbito de 1la vivienda, pero con insercidén de
vivienda de m&s alto nivel y vivienda plurifamiliar de promocién
privada.

No se da una presencia importante de servicios y
comercio, a no ser en las Avenidas Rojo Gémez y 1la calzada
Ignacio Zarag ionde hay cio propio de avenida; resalta en
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sste punto el comercio y servicios de jerarquia jintermedia como
el sector automotriz (refaccionarias) y servicios médicos
{atencién de especialidades).

La presencia de la industria pierde dominio, se observa
una oferta inmobiliaria de bodegas y naves industriales y, en
varios casos, &stas estan cerradas.

Por lo que se puede concretar que esta &rea orientada,
originalmente, al uso industrial ahora se encamina al usoc
habitacional.

Por disposicién del Programa Parcial la orientacién de
uso es: HAS (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,
cagsas de cambio, consultorios, oficinas privadas, bodegas,
tiendas de auto servicio, centros comerciales, tianguis,
industria mediana y 1ligera, etc.) (Departamento del Distrito
Federal, 1990, j).

CONSIDERACIONES GENERALES DE LA COLONIA AGRICOLA ORIENTAL

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

B) Se da de manera homogénea una importante actividad
tanto de comercio como de servicios (de baja jerarquia) en ambas
zonas.

€) En el drea de menor control del uso del suelo se da la
pérdida del dominio de la actividad industrial.
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2.4 CARACTERISTICAS DE LA COLONIA AMANUAC

2.4.1 UBICACION Y DELIMITACION

La colonia Andhuac para fines de la presente investigacién se
delimité con base en los AGEBs {&rea geocestadistica bésica) que
la integran. Su limite al norte es la calzada México- Tacuba y la
Avenida carrillo Puerto, al sur de manera irregular la calle de
Lago Alberto y Rio San Joaquin, en el sureste Bahia de San
Hipé6lito, al este Cacamatzin, al suroeste la calzada Mariano
Escobedo 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 esti constituida por la Avenida Felipe
Carrillo Puerto al norte, al sur la Laguna de San Cristébal que
la comunican de oriente a ponlente; la calzada Mé&xico-Tacuba y
Avenida Marina Nacional la enlazan de noroeste a sureste y por
Gltimo la Avenida Mariano Escobedo que la comunica de norte a sur
de la ciudad.

2.4.3 ANTECEDENTES

Su antecedente se ubica desde la segunda etapa de expansién de la
ciudad de México, con el nombre de Santa Julia, (que abarcaba
casi totalmente lo que ahora es la An&huac) fraccionamiento
popular de gran extensién.

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 comerciales como de
atencién al pdblico sin descartar servicios educativos. Se
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caracteriza la colonia por ser de nivel socioeconémico 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 Andhuac, domina 1la
vivienda plurifamiliar, con presencia de vecindades en proceso
avanzado de deterioro y con poca inversién de vivienda nueva. La
actividad c¢omercial y de servicios es de baja jerarquia
(abarrotes, vulcanizadoras, etc.).

Se da una situacién similar a lo que ocurre en la colonia
santa Maria la Ribera, pero agui es mds fuerte la desvalcrizacién
de la zona.

De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
se destina a un H4 (habitacional hasta 400 hab. por ha.), los
usos que se permiten o se prohiben se han descrito anteriormente
(Dapartamento del Distrito Federal, 1990, k).

2.4.4.2 ZONA DE MENOR CONTROL

ponde 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 gon mis activos en esta &rea,
sobresalen los centros educativos de diversos niveles.

El &rea de menor control tiene una importante actividad
industrial, fébrica de soldadura, imprentas, industria textil,
entre otras.

El destino que le corresponde, segin establece el
Programa Parcial, es H4IS (habitacional hasta 400 hab. por ha.,
industria mezclada y servicios); se permite diversidad de
comercio y servicios tanto de alta como de baja jerarquia e

54



incluso. industria mediana y ligera (textil, manufacturera, etc.),
(Dapartamento del Distrito Federal, 1990, k).

CONSIDERACIONES GENERALES DE LA COLONIA ANAHUAC

A) En la colonia Anfhuac, en general, hay un alto deterioro de la
vivienda, como consecuencia se da una desvalorizacién del &rea.

B) Falta de actividad comercial y de servicios que se
oriente hacia niveles de alta jerarqula.
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CAPITULO 3

METODOLOGIA Y APLICACIO DBRL
MODEBLO INICIAL PE CONTRASTACION
PE NIPOTES

INTRODUCCION

Existe una multitud de factores que intervienen dentro de la
dindmica del mercado de vivienda, entre los m&s comunes se
encuentra la relacién gque guarda un submarcado con otros
submercados contiguos a &1, sus caracteristicas locacionales
{rasgos del vecindario) y las politicas 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
cémo se comportan el volumen de oferta, las transacciones y
los precios en el mercado de vivienda en funcién de los
controles del uso del suelo (politica urbana).

La principal pregunta que se hace aqui es, si
efectivamente la politica urbana del control en el uso del
suelo afecta, y de qu& manera 1lc hace, al mercado
inmobiliario habitacional; en particular, se pretende llegar
a establecer si estas restricciones determinan de alguna
manera a) El1 volumen de ofertas; b) El nivel de las
transacciones y ¢) particularmente, el nivel de los precios.
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3.1 VARIABLES COMBIDERADAS

Las variables indispensables para esta investigacién fueron
generadas a partir de una encuesta realizada dentro del
Proyecto Mercado Inmobjiliario Habitacional en el Area Urbana
de la Ciudad de México (investigacién que se desarreollo
conjuntamente entre los 1Institutos de Investigaciones
Sociales y Geografia en la Universidad Nacional Auténoma de
México). El periodo de levantamiento de la encuesta se
realiz6é durante los meses de marzo a julio de 1992.

La encuesta se realizé en dos etapas; la primera,
consigti6 en dar de alta a la oferta, es decir, conocer si
el inmueble estd en el momento en el mercado de vivienda,
saber el precio en gque se ofrece y las caracteristicas de la
vivienda (superficie de construcciédn, de lote, ¢tipo de
vivienda, etc.). La segunda etapa del levantamiento tuvo
como fin conocer si las ofertas en el mercado lograron
venderse, o© por el contrario, segquian disponibles, el lapso
para hacer la verificacién fue un periodo de dos meses. Asi,
las variables dependientes que se astablecen 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 gque son Gtiles para la realizacién del estudio
son: localizacién para ubicar en relacién con las zonas de
control de uso; tamafio del lote, superficie construida y
precio de oferta de la vivienda, Gtiles para calcular el
valor unitario de los inmuebles; tipo de inmueble para
clasificarlas ya que tienen comportamientos distintos 1los
departamentos y las casas, y venta del inmueble.
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3.2 NODELO INICIAL DE COMTRASBTACION DE HIPOTESIS (MODELO I)

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 México.

Para lograr confirmar la tesis citada se establece
un modelo de contrastacién que se describe a continuacién:

En- primera instancia, se parte de la existencia de
dos areas homogéneas con caracteristicas idénticas en nivel
socioeconémico, localizacién, entre otras; pero con la Gnica
diferencia que, en una de ellas, hay mayor control del usc
del suele de acuerdo a los Programas Parciales por
Delegacién para el Distrito Federal.

La identificacién de estas dos zonas (mayor y menor
control del suelo) permite tener puntos de comparacidén que
haran viable el estudio.

El modelo propone una influencia directa y simple,
es decir, se analiza de forma independiente qué ocurre con
la oferta, las transacciones y los precics de inmuebles
hablitacionales al aplicarles la variable independiente:

_ control del uso del suelo.

A partir de aqui se da una estructura de hipétesis

alternativas:

1. LA OFERTA

Para el caso de las ofertas se tienen dos &reas de iguales
caracteristicas pero que difieren en 1la intensidad de
control en el uso del suelo; al hacer la comparacién entre
ambas &reas, se dar& el esquema siguiente:

1.a. Si el uso del suelo se restringe, es decir
cuando hay un mayor control en el usc del suelo, entonces el
volumen de ofertas seri mayor.
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Esto se debe a que la oferta que se libera permanece
en el mercado {(acumulacién de oferta) al no haber demanda
real por estos lugares, poco atractivos por su no tolerancia
a la sustitucién de uso de suelo y sus limjtaciones de uso
(densidad e intensidad de uaso).

1.b. S5i 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 mids deseables por lo cual la oferta
disponible en el mercado ripidamente se absorbe; sobre todo
por que este tipo de zonas gson escasas.

2. TRANSACCIONES

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

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

El wmenor nivel de transacciones (compra-venta) en la
zona contreolada es causado porque el futuro comprador no
puede aspirar a obtener mayores beneficios del inmueble a
comprar, por el freno que hay a la sustituci6tn del uso del
suelo, 1o que origina una baja demanda efectiva.

2.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 Areas
con libertad en el uso del suelc serid mis dindmico, puesto
gque hay mayores espectativas a futuro al presentarse la
posibilidad de una sustitucién del uso actual por otro que
la aproveche mis eficientemente (habitacién sustituido por
comercio o servicios).

9



3. PRECIOS

Los precios de los inmuebles habitaclonales se comportan de
la siguiente manera:

3.a. En dreas de mayor control sobre el uso del
suelo se fomenta una caida de precios de 1los inmuebles
habitacionales,.

3.b. En &reas con libertad de uso del suele los
precios seran elevados.

Este esquema es 1légico porque al presentarse la
zonificacién modifica artificialmente la oferta del espacio
urbano para usos especificos 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 costoc mayor,
que repercute en los precios de las viviendas.

En las zonas de menor control, los preciocs se elevan
por la escasez de sueleo aunade a la fuerte competencia que
se da por dichas 4reas,

»
3.3 NANEJO DE LOB DATOS DE LA ENCUEATA
3.3.1 FORMA DE EMPLEOC DE LOS DATOS DE LA ENCUESTA

Se manejan las variables (oferta, transacciones y precios) a
partir de un proceso de comparacién entre las zonas de mayor
control y menor control.

Las ofertas seran 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 tota)l de viviendas existentes en el area (stock
de vivienda). Las transacciones también se emplean como
porcentaje, que se obtiene del total de compra-ventas
realizada en la zona en relacién con el total de oferta
disponible en el momento. Los precios se manejarén de
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acuexrdo con los precios por metro cuadrado se hace la
diferencia de casa y departamento.

A continuacién se presenta a detalle cual fue el
procedimiento para obtener el precio por metro cuadrado de
construccién para los inmuebles habitacionales.

El c&lculo para determinar el precio por metro
cuadrado para cada unidad, departamento o casa se realizé de
forma distinta para ambos.

' El precio por metro cuadrado de construccién en las
unidades plurifamiliares se obtuvo a partir del precio de
oferta entre los metros cuadrados del departamento gue da
como resultado el precio unitario. Aqui solo se utilizan
estos dos elementos porgque, en general, no se conoce la
parte proporcional del lote para este tipo de unidades y no
se acostumbra valuarlo asi al entrar al mercado.

En la viviendas unifamiliares se tienen los datos de
superficie de construccién, superficie del lote y precio de
la vivienda. Para determinar el precio por metro cuadrado de
construccién el procedimiento fue: en primer lugar se
obtiene el precio residencial que se genera de restar al
precio de oferta el precio del lote (m2 de lote por el valor
del m2 comercial de 1la Tesoreria del Departamentc del
Distrito Federal da el precio del lote).

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

3.3.2 FUNDAMENTO METODOLOGICO DEL CALCULO DEL PRECIO POR
METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

El precio de la vivienda fue una de las variables dificiles
de manejar en esta investigaci6bn para lograr 1la
comparabilidad.
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En primer lugar surge el problema del precio total
del inmueble que se obtiene direct te de la ta, que
no es comparable (entre cada unidad de vivienda) por que el
precio varia de acuerdo con las caracteristicas particulares
del inmueble: superficie de construccién, superficie del
lote y el tipo de acabado del mismo. En consecuencia, se
requiere estiwar los valores unitarios para detectar 1la
diferencia de las zonas a comparar (mayor y menor control).

Se tienen dos dreas homogéneas (nivel
socioecondmico, localizacién) la diferencia es el menor o
mayor control del uso del suelo; si el precio de la vivienda
estd dado por el valor del suelo (localizacién y tamafo del
iote) y el valor de 1la construccién (superficie de
construccién y calidad de la vivienda), te6ricamente, el
precio unitario para los inmuebles deberia variar solo por
el efecto del control del suelo.

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

' En sentido estricto es 1lo mismo, cualquier opcién
peraite identificar el diferencial provocado por el control
del suelo, ya que, bajo el presupuesto de que los inmuebles
son iguales y comparables, cualquier diferencia se debe al
control. .

Asi, se eligié la segunda opcién debido a 1los
elementos con los que se cusnta para su cilculo: el valor
del suelo unitario (comercial) establecido por la Tesoreria
del Dapartamento del Distrito Federal y, los metros de
congtruccién y de lote de las viviendas.
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3.4 ELECCION DR LA S0MA DR EBSTUDIO

Para determinar cufles iban a ser los casos de estudio, se
estableci6é6 como unidad de observacién la colonia; por lo
tanto se seleccionaron ciertas colonias del Distrito
Federal. Esta seleccién no fue al azar,, en primer término,
del conjunto de colonias que integran el Distrito Federal,
se consideraron solo aguellas que fueron estudiadas dentro
del proyecto de investigacién Mercado Inmobiliario
Habitacional en el Area Urbana de la Ciudad de México. De
este grupo, se procedié a hacer una comparacisn entre la
unidad de estudio (colonia) y el uso del suelo que se
permite en ella.

Para determinar los usos permitidos en las colonias,
se utilizaron los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
de 1990 (DDF), para cada una de las dieciséis delegaciones.
Cada programa contiene los lineamientos que han de sequirse
para el destino de algGn predio.

Los programas de uso del suelo elaborados para cada
Delegacién, contienen la escala de intensidad de usos y
densidad que va: de habitacional con 50 habitantes por
hectérea (H05), hasta habitacional con 400 hab. por ha. con
industria mezclada y servicios (H4IS) (DDF, 1990, 1i).

Las Sreas que se encuentren hacia el limite donde
solo se permite habitacional con baja densidad (50 hab. por
ha.) se considerds de mayor control y freas gque tiendan al
axtramo contrario (habitacional con alta densidad, industria
mezclada y servicios) se ubican como lugares de aenor
control.

Ahora bien, de la revisién de colonias sxistentes se
eligieron cuatro que ser&n las més adecuadas para la
investigacién. Los motivos de esta seleccién son: 1la
homogeneidad interna de la colonia (localizacién, servicios,
etc.), el que poseen &reas diferenciales de mayor y menor
control del uso del suelo y porque las diferencias entre
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aquellas permite probar el modelo (inicial de contrastacién
de hipbtesis) en situaciones distintas.

Las colonias seleccionadas fueron: Del Valle
(delegacitn Penito Juérez), Santa Marila 1a Ribera
{(delegacién cCuauhtémoc) Agricola Oriental (delegacién
Iztacalco) y Anfhuac (delegacién Miguel Hidalgo) (figura 9).
Cabe la aclaracién que no se va a hacer comparacisén entre
ellas, sino individualmente, hacia dentro de cada una de las
mismas (entre sus 4reas diferenciales de mayor y menor
control).

cada colonia se encuentra dividida en dos &reas, una
zona con mayor grado de control del uso del suelo y la zona
con menor control.

3.5 REBULTADOS DEL MODELO DE CONTRASTACION (MODBLO I)

En este apartado se presentan los primeros resultados de la
investigacién; en principio se expresa cual es la situacién
del volumen de oferta de vivienda para cada colonia de
estudio, enseguida cémo fueron las transacciones y, por
Gltimo, cual fue el dinamismo de los precios de las
viviendas en oferta .5.1 situacion de la oferta de vivienda
en las colonias de estudio

La oferta de vivienda para cada colonia se midié
como porcentaje a partir del total de oferta en el 4rea en
relacién al stock de vivienda en la misma. Este porcentaje,
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se compard con el valor general de oferta del estratol
sociceconémico al que pertensce cada colonia (movimiento de
la oferta de vivienda por estrato, cuadro-l).

Es decir, cada colonia de acuerdo con sus.
caracteristicas socioceconSmicas pertensce a un estrato cuya
dinfmica inmobiliaria puede ser distinta; el porcentaje de
ofertas de vivienda respecto al stock del estrato va a ser
la referencia para conocer si el volumen de ofertas
existentes para cada &rea especifica (zona controlada o sin
restricciédn al uso del suelo) es alto o bajo (cuadro 2).

CUADRO 1
MOVINIBNTO DR LA OFERTA DR VIVIENDA POR ESTRATO

Bstrato | Total de stoek % de
ofertas Habitacionals | otertas

1 1,008 68,104 1.48

2 537 94,491 0.57

3 424 152,868 0.28

* INEGI (1990), XI Cenmo General de Poblacién y
Vivienda del Distrito Fedaral

¥ do Inmobiliaric Habitacional
an ol &rea urbana de la Ciudad de Kéxico
(1992)

En la colonia Del Valle (estrato 1) el &rea nés
controlada tiene menos oferta disponible (0.96 %) que la
zona donde se da llb‘rn_d de uso del suslo, qus tiens un
volumen importante de oferta (1.56 §) que incluso excede al
que se da en el estrato 1 (cuadro 2). Como se observa en Del
Valle la hipStesis formulada para el nivel de oferta no

1 dsl Inmobiliario Habitacional en el 4rea
uzbana de la cl.udnd de Kéxico para realizar la investigacién, se tuvo la
necesidad de realisar una utntlncnlbn, que o hizo con base en
variables demogréficas y i icas; en g 1 se id 18
variables que a travis del manejo por componentes principales se obtuvo
un Indice, con el cual se establecen cinco estratos.
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CUADRO No. 2
SITUACION DE LA OFERTA DE VIVIENDA EN LAS COLONIAS ESTUDIADAS

COLONIA CONTROL DEL [TOT: STOCK NIVEL |MODEL
USO DEL SUEL |OFERTAS |HABIT,
[ +]
NO
NO
12,783
8,201 Alto NO
mayor controd | 15 4548 0.329 Alto
iAnshuac
menercontrol | 8§ 3,832 0.141 Bajo 8
' 20 3078 0.248

* INEGI(1900), XICenso G | do Poblacién y Vidend
del Disirito Federal

** 5o reflere al cumplimiento del modelo !

Fuente: Proyecio Mercado Inmobikario Habltacional sn ol Area Urbana de ia
Ia Cluded de México (1992)
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‘resulto v&lida (a mayor control del uso del suelo mayor
oferta de vivienda y, a menor control del uso del suelo
menor oferta).

En Santa Maria la Ribera (estrato 2) en ambas Sreas,
mayor (0.48%) y menor (0.50%) restriccién del uso del suslo
el comportamiento de la oferta con respecto al valor por
estrato (0.57%) es igual; no hay un cambio significativo en
el nivel de oferta (cuadro 2), tanto una como otra tienen un
nivel bajo de vivienda en oferta en relacién al de su
estrato (2}.

La Agricola Oriental (estrato 3) representa un
modelo totalmsnte contrario al de Santa Maria la Ribera,
agqui en las dos SAreas (mayor control del uso del suelo -
0.367%~ Yy menor control -0.45%-) la oferta en el mercado es
mayor a la del estrato (0.28%) al que pertenece (cuadro 2}).
Es decir, en cada zona no existe un diferencia marcada entre
los niveles de oferta, ambas tienen un importante movimiento
de oferta disponible en el mercado de vivienda.

Por dltimo, 1la colonia AnShuac (estrato 3), en 1la
gona controlada la oferta es elevada (0.329) en relacién a
la gue se da para el estrato 3 (0.28); de forma inversa, en
- la menos controlada es bajo el nivel de oferta (0.141)
disponible (cuadro 2).

Como se cbserva de los tro de estudio solo
unc ds ellos, la colonia An&huac, responde plenamente a la
hipétesis plantsada desde un inicio, a mayor control del uso
del suelo mayor volumen de oferta de vivienda en el mercado,
a razén de 1la de menos rastricciones menor oferta
disponible. ’

Este esguema no se habia contemplado inicialmente,-
se partid del presupuesto que s86lo se diera un tipo de
resultado de acuerdo con el modelo inicial de comprobacién
de hipbtesis que, l8gicamente, no fue satisfactorio para
explicar el comportamiento de las ofertas en las otras tres
colonias. Asi se puede indicar que el mnodelo resulta
insuficiente para dar una ox;p.ncacMn a los resultados que




ss obtienen.

Para interpretar estos resultados se requiere no
solo del modelo I, es necesario enmarcar este esquema en el
contexto que se desarrolla actualmente la colonia, y dar una
explicacién l6gica y contundente a los resultados que se
generaron.

‘Dantro de cada colonia existen mnecanismos mas
complejos o variables no consideradas (dentro de este
estudio) que dan lugar a procesos globales mis importantes,
que provoca gue la variable control del suelo no se comporte
COomo se esperaba.

Tres de los cuatro casos de estudio pertenecen a
estratos socioceconémicos distintos, el momento de 1la
creacién de la colonia as distinto, su evolucién en términos
de uso del suelo también muestra diferencia, asi sers
razonable entender porqué al aplicar 1la variable
independients la oferta no se porta de do con el
wmodelo I.

La colonia Del Valle adn conserva, en algunas &reas,
su atractivo como zona residencial de ingresos medios altos;
éste es @) motivo que provoca el no cumplimiento de 1a
hipstesis.

En Del Valle al modelo I se presenta exactamenta de
forma inversa; mayor control que no psrmite introduccién de
servicios y comercio favorece el atractivo como zona
residencial y no se libera la vivienda y, al contrario, un
menor control implica una llegada de comercio y servicios,
consecuentemente, la pérdida de atractivo residencial (para
los sectores de ingrasos medios altos) y se libera la
vivienda (mayor oferta residencial).

Las colonias Santa Maria la Ribera y Agricola
Oriental presentan procesos generales n&s fuertes que el
control.

Santa Maria la Ribera es la colonia mis antigua de
las cuatro. Del momento de su creacién, a la facha, no se
mantiene el status de la pobl::l&n para 1la que originalmente




a

fue creada, ha sufrido transformaciones que han originado un
‘deterioro urbano y social. Se da un proceso global de
proletarizacién (poblacitn de bajos ingresos) y
desvalorizacién de 1la colonia; a pesar de su buena
localizacién dentro de la Ciudad de México.

La zona controlada de Santa Marfa la Ribera presenta
un deterioro residencial y llegada de comercio popular; su
poblacién principalmente de clases populares es muy estable
(por ventajas de localizacién) en consecuencia la oferta
residencial es poca (no se libera vivienda).

La Agricola Oriental surge casi a la par con la
colonia Del Valle pero dirigido a un sector de menoras
ingresos (medio bajo) y a la ubicacién de la industria; a la
fecha se registran mejoras en la calidad de vida de sus
habitantes e insercién (tal vez incipiente) de poblacién de
mayores ingresos. En Agricola Oriental se da un proceso
inverso a Santa Maria la Ribera; en ella parece haber un
proceso de valorizacisén residencial por 1la aparente
desindustrializacién.

La colonia AnShuac es la Gnica gque se manifiesta a
favor de la hipStesis planteada; se crea después de Santa
Maria la Ribera, con poblacién de ingresos medios bajos que
se ha mantenido en ese estrato econdémico y en ciertas Areas
ha venido a menos.

3.5.2 COMPORTAMIENTO DE LAS TRANSACCIONES (COMPRA-VENTA) DE
LOS INMUEBLES HABITACIONALES EN LAS COLONIAS DE ESTUDIO

Para conocer el nivel de transacciones se manejé el
porcentaje de ventas respecto a la oferta total del Srea
(mayor o menor control).

La venta de innuebles en las colonias Del Valle y
Agricola Oriental results ser favorable a la hipbtesis
(cuadro 3) ; en la zona de control del uso del suelo las
transacciones son menores, a diferencia del &rea con
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1ibartad de uso donde las transacciones son elevadas.

En las colonias Santa Marfa la Ribera y Ans&huac no
se cumplié la hipétesis; a mayor control del suelo, las
transacciones son altas y a menor control las transacciones
bajan (cuadro 3).

El comportamiento de las ventas para los cuatro
casos de estudio fue distinto, dos de ellas (Del Valle y
Agricola) si cumplen con la hip6tesis y en las otras dos
(Santa Maria 1la Ribera y AnShuac) el modelo es insuficiente
para explicar porqué se da este esquema.

CUADRO No. 3
SITUACION DE LAS TRANSACCIONES DE LAS COLOMAS ESTUDIADAS

COLONIA CONTROL DEL TOTALDE [TOTALDE [%DE

USO DELSUELO  |VENTAS OFERTA VENTAS

mayor control 22 [3] 34.92
Del Valie .

menos control [ ] RFi) 41.32

mayor control ) 2 1.0
Sonta Maria I o g .
Ribors monet control - 2 2 (1]

mayor control ] 47 10.84
Agricola i
Oriental menor control ] 26 37.80

mayor control 4 15 2688
Andhuac .

mener control 0 8 [ ]

* Se refiere al cumpiimiento del modelo |

Fuente: Proy Mercado Habitacional en el Area
Urbana de la Ciudad de México (1992)
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En Santa Maria la Ribera y Anshuac, es l6gico que se
presente esta situacién, en las zonas de menor control el
precio es superior en comparacién con el Area de mayor
control, por lo tanto ia gente (poblacisén de bajos recursos)
no compra, se va a donde le resulte menos costosa la
adquisicién de su vivienda (las transacciones se reducen).

La colonia Del Valle en el Srea de menor control se
da la facilidad de cambio en el usos del suelo por lo tanto
se favorecen 1las transacciones (por las posibilidades de
sustitucién).

En Agricola Oriental el que se den mayores
transacciones en la zona de menor control se debe a dos
aspectos principalmente, uno de ellos la pérdida paulatina
de la actividad industrial en la 2zona, y el segundo la
libertad de uso e intensidad del suelo. Ambos elementos se
conjugan para hacer, a la zona, atractiva; 1la actual
presencia débil de la industria hace gue se de un ambiente
de compatibilidad entre usos, sobre todo aguf se observa la
tendencia hacia el habitacional plurifawiliar de densidad
media, con inversiones principalmente privadas.

3.5.3 COMPORTAMIENTO DE LOS PRECIOS DE LOS INMUEBLES
HABITACIONALES EN LAS COLONIAS DE ESTUDIO

El anilisis de los precios se har§ de acuerdo con el precio
por metro cuadrade de construccién, para este caso se hace
la diferencia entre vivienda unifamiliar (casa)} vy
plurifamiliar (departamento), para mantener una homogeneidad
con los datos y hacer posible la comparacién entre Araas.

En la colonia Del Valle la media de los precios por
metro cuadrado en la vivienda unifamiljiar como plurifamiliar
son siempre wmhs elevados en la zona controlada y menores en
el 4rea sin restriccién (cuadro 4). En el érea controlada se
ve claramente un mayor atractivo y valorizacidn residencial.
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CUADRO Neo. 4

SITUACION DEL PRECIO DE LAS VIVIENDAS EN LAS COLONIAS ESTUDIADAS

Urbana de 1a Ciudad de Méxco (1992)

73

COLONIA
Del valie
mayor control . | N§ 838.00
Uniamiliar  [menovcontrol | N$ 957.00
Santa Maria ia
Ribera
mayor coniral | N§ 1, 338.00
Pluriiamiliar {menor control NS 1, 749.00
mayercomtrol | N$ 65000 -
Unifamiliar |mener control | N§ 1, 040.00
|Agsicola
Plurifamilier (mayorcontrel | N$1,873.00
menorcontrel | NS 9, 869.88
mayer control m m'.dc
Unitamiliar [menor control | 8IN DATO
Ankhuac .
{mayorcontrol | R$ 1, $25.00
Pluritsmilisr |menorcontrol . | N$ 1, 788.00
* Sa reflere al cumplimiento del modelo |
Fuante: Proyecto A Habit an el Area



Los otros tres casos gque se estudian, los resultados
son consistentes con 1la hipétesis tanto para vivienda
unifamiliar como plurifamiliar (cuadro 4). Es decir, las
viviendas unifamiliares en oferta de la zona controlada la
media de los precios son bajos respecto al de menos control.

El inmueble plurifamiliar se comporta de igual modo;
precios elevados an las freas con libertad de uso del suelo,
precios bajos en zonas controladas.

Al explicar el nivel de precios de los cuatro casos
de investigacibén se detecta que existe més relacién entre la
variable precio y control del uso del suelo; tres de ellos
cumplen con el modelo establecido. Solo la colonia Del Valle
presenta un comportamiento distinto que sale fuera del
alcance del modelo IX.

El nivel de los precios para los tres casos de
estudjo corresponden con la hipdtesis planteada. Se puede
afirmar que &l control afecta el precio de los inmuebles y
se provoca una elevacidn de los mismos en las zonas de menor
control, en cierta forma, esto se debe a la especulacién que
se presenta en las propiedades. En las colonias Agricola
oriental, Santa Maria la Ribera y Anshuac la hipstesis
planteada se cumple, a mayor control del uso del suelo los
precios son menores en comparacién con la de menos
restriccién donde son elevado

La explicaciétn a esta situacién es que en estas tres
colonias la poblacién que la habita es de ingresos medios
bajos, que no se ve atectada por la introduccién de nuevos
usos o de 1a sustitucién, al contrario, se valoriza 1a zona.
No se percibe una incompatibilidad entre el uso residencial
y comercio en esta zona.

Aqui la valorizacién del 4rea estsi dada por 1la
introduccién de nuevas actividades difersntes de 1la
residencial.

En cambio, en la colonia Dsl Valle, se mantiene adn
un status medio alto y se caracteriza 1la colonia por
conservar su categoria de habitacional, 1la introduccién de




nuevos usos (comercial, oficinas, incluso industria ligera)
provoca hasta ciertc punto una incompatibilidad resultado
del tipo de ocupante acostumbrado a mayor privacidad sin
desao de un contacto tan préximo con actividades comerciales
o de servicios.

Por ello es que en la 2Zona de menor contreol de la
colonia Del Valle, donde se esperaban precios elevados de
acuerdo a la hipdétesis, en esta colonia no se respeta.
Porque aqui el cambio de usoc del suelo (de habitaci6én a
comercio y servicios) al contrario de lo que ocurre en los
otros tresz casos de estudio, no se favorece la valorizacién
de la zona. Se cotizan mis alto los inmuebles en la zona que
presenta mayor control, por que esta situacidén favorece la
continuidad y prevalencia de un tipo de actividad, 1la
resjdencial.

Podemos decir entonces que en los estratos m&s bajos
la libertad en el usc del suelo favorece que se de un alza
da precios (comparativamente con el &rea controlada) en
aquellas pequefias &reas destinadag a diverses usos; sin
embargo en estratos de ingresos altos no ocurra lo mismo y
la libertad gue se da a la sustitucién del uso del suelo
provoca una pérdida del atractivo como residencia y los
precios serian menores, al menos en el mercado habitacional.

3,6 CONSIDERACIONES AL NODELO I

como se pudo observar el modelo inicial de comprobacién de
hip6tesis (modelo I) fue muy limitado, al no prevenir
situaciones donde los resultados (oferta, transacciones y
precios) indicar&n mecanismos diferentes a los esperados;
por tanto, resulta ineficiente el modelo I para dar
explicaci6n a estructuras no contenidas dentro del mismo

En un principio se pensé en un tipo de influencia
muy simple (como se afirma en las hipbStesis), pero a medida
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que se exponen los primeros resultados de la investigacién
se detecta que la realidad es m&s compleja.

Se mantiene la idea de]l efecto del control de uso
del suelo sobrse el mercade habitacional pero es una
influencia que varfa de acuerdo con otros factores, entre
ellos 1la seituacién general (para ese momento) del
submercado, el tipo de demanda de usoc del suelo y 1la
competencia entre diversos usos, el grado de avance del
proceso de valorizacisén o desvalorizacién de una zona, el
grado de sustitucién del uso del suelo, la localizacién de
cada zona, el nivel socioceconémico de los ocupantes, etc.

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

3.7 MODRLO II DE IMPACTO DR CONTROL DREL USO DRL SUELO

Este nuevo modelo II sugiere, a diferencia del modelo I
donde solo se daban dos alternativas para responder a los
tres conjuntos de hip&Stesis, dieciséis casos posibles gque
dan respuesta 1l6gica a la situacién de 1la oferta,
transacciones y precios en conjunto para cada &rea (cuadro
5) . Es una mezcla de las cuatro variables donde se dan todas
las combinaciones posibles.

Asi, para cada zona de control (controlada o sin
control) se tiene un margen de ocho posibles respuestas al
comportamiento de la oferta, transacciones y precios.

El modelo II de impacto de control del uso del suelo
permite la posibilidad de explicar wmecanismos no
contemplados en el modelo inicial; asi, las relaciones entre
variablas se vuelvan més complejas, se presenta un esgquema
de interrelacién de ellas donde, no ariaments el
esquema que presenta el &rea controlada debe ser lo inverso
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al de menor control como en el planteamiento inicial (modelo
I).

Cada alternativa que surge de esta cosbinacién de
variables contisne una explicacién para entender cada
mecanismo (cuadro 5).

Este modelo II es una propuesta teérica, donde se
analiza para cada caso cual fue el mecanismo que dio origen
a dicho resultado, tomando como base aspectos dea deterioro
de la vivienda, procesos de valorizaci6én o desvalorjizacién y
sobrs todo el control del uso del suelo.

Los resultados del seagundo modeloc se exponen con
detalle en el capitulo cuatro.
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MODELO i DE MPACTO DEL CONTROL DEL US0 DEL SUELD

EXPLICACION

mayor
control

A peserdel l I activi
nlupqudmnlm-bmdunmc
¢ dernanda, supane un cambio fuere de ocu-
panke pero quiza mo de 10 0 de Lo 00 afex-
nth Emﬁvlaouhudmdnr

T ovatred aliorta lo vorholia do la mas,

cﬁm,u'ﬂﬂ-pﬂ-h‘nﬂnb

Elpmupouelmq»lanmuu
€l control va contrs e ueo o vacacion, o 1s
2014 estabs en cambio, se vende con 1 idea

de que vale mis de 1o real y a0 se vende.

El control no affecta I8 vacacion I zooa si-
gue su evolucion. No ticne rezoocs de cam-
bioy [o que se ofroce ac vende caro. El con-
ol 0o afecta en caie caw.

El contrl ne perusii que 00 vends, hes pro-
&*m-*h*ﬂqﬂ

l-h-ul-u.ﬂ--cﬂh‘
pobinciie &

sm*“d“ﬂm;
Injastificada, PNt olls taoteta ytren-
saselons an wiligars. La rumin fo na poacic
alovudi; oo qua pors shorts ues same of fadi-
tasltaal sen 2y sontands, K) ssntvel fave-
mh“t-ﬁt-‘m
aliortn In vesunbia del

Emﬂmpameq::w-ﬁ.lospre—
mbqnyl-o(uu-m

78




CUADRO Ne. §

CONTINUACION

MODELO i DE IMPACTO DEL CONTROL DEL USO DEL SUELO

umbuu.unm.mu»-

El o clevado (por 1a foert

11} menor alta bejs allo m)pmvnulmdlmmanmluu-m
‘control " | ciones que ala vez genera una acumulscitn
de ofests, que no 3¢ ha vendido.
Si hay menor control al uso del suclo, fa
|n oferta es eninima por s mayor demanda
12| menor bajm aita ako de ese suelo; el precio se eleva por 1a com-
control petencia que exisie por un podaza de suclo
encltugar.
El que 36 den menocea precios y trensaccio-
es sc dobe & un proseso de deterioro. Poco
13| menor alttm baja bajo stractiva, Jo que 8¢ ofrcoe no s vende y
controf posiblamente sc favoroce un cambio de ocit-
de menor ula.
Es ¢l snismo caso de! anterior, pero aqui la
14, menor beja alta bajo mwwmm\mmwgmdﬂ'uccmpxc
control zas

porla m“damuelum

Procs thwale par In comprbencia, bs rodu-
N &;Mthw--ﬁ
o “m l-n-ndhb“h-ﬂuu
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luger en todos fos sentidos adn af darse
16| menor beje baja bajo in alternativa de cambio en €l uso dei sue-
control lo. Su ocupante no cambis el luger de resi-
dencis.

* El contenido de sste modeic es Una propuests hecha por el autor

‘on base a la teoria anaiizeds
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CAPITULO 4

BXPOSICION DR RESULTADOS DB
ACUBRDO CON EL MODELO IZX IIPIC!’O
DBEL CONTROL DRL USO DEL BUERLO
INTRODUCCION

Este apartado establece cu&l fue el comportaniento de los
resultados y, con base en ellos, contrastarlos con el Modelo
II de impacto de control de uso del suelo Yy legrar explicar
c6mo afecta la variable control del suaelo, a la oferta,
transacciones y precios en cada caso de estudio.

4.1 RESULTADOS OBTRMIDOS PARA LA COLOMIA DEL VALLE

De acuerdo con la estratificacioén! sociceconémica (proyecto
Mercado Inmobiliario Habitacional en el Area Urbana de 1la
ciudad de México) 1la colonjia Del Valle se encuentra en el
estrato 1, es decir, el nivel wmAs alto en jerarquia
socloeconéaica dentro del estudio.

La colonia en la actualidad tiene una tendencia a
modificar su uso del suelo, anteriormente su principal
vocacién se orientaba al uso residencial, y aunque no ha

1 Dentre del proyscto Mercado Inmobiliario Habitscional en sl &rea
urbana de la Ciudad de México para realizar la investigacién, se tuvo la
necesidad de realizar una estratificaciébn, que se hizoc con base en
variables demogra&fi y soclosconémicas; en ge 1 ss considerarcn 18
variables que & través del mansjo por componentes principales ss obtuvo
un indice, con el cual se establecen cinco niveles.
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perdido su dominio en el &rea, ahora se detecta una fuerte
orientacién a la sustitucién del uso, de residencial a
comercio y servicios.

La sustituci6én se da por las caracteristicas que la
conforman, que g an el q ad do e idé para
dicha sustitucién. Las caracteristicas que sobresalen y
favorecen la sustitucién son: la localizacién privilegjada
que ocupa dentro del contexto de la ciudad, la red vial que
posee y la hacen una zona accesible y la cercania a ejes de
actividad (Insurgentes sur, avenida Divisién del Norte,
entre otras) comercial y de servicios de alta jerarquia.

Este cambio en el uso del suelo se da de manera
natural de acuerdo con las exigencias actuales de la 2zona,
en relacién con la evolucién de su vocacién, ahora se
orienta a ser un lugar 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 modeloc general de impacto
de control de uso del suelo.

CUADRO No. ¢
DEL VALLE: EXPOSICION DE RESULTADOS DE ACUERDO AL
MODELO W

CONTROLOEL | % DE OFERTAS| % OFERTAG | % DE \ .[iTAS PRECIO POR M2
SUELO DEL ESTRATO | PORAREA |PORAREA | DE CONSTRUCCION
mayor control 14 005 3492 N$1,856.00 (UNIF)
NS 2, 187.00 (PLURIF.)
menoy control 1.4 1.581 4132 [N$1,019.00 (UNIF.)
N$ 2,022.00 (PLURF.)

i

Fuente: Proyecto Mercado inmobiliario Habitacionai en el
Area Urbana de la Ciudad de México (1892)
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La colonia Del Valle de acuerdo con los resultados
que se aobtienen, se tiene que en el area de mayor control la
situacién es la siguiente: existe una baja oferta (0.958%)
en relacién a 1la media de oferta para el estrato 1 (1.48%),
las transacciones son menores (34.928%) y los precios son
altos en relacién al S&rea de menor control (caso 7 del
Modelo II; cuadro 6).

La explicacién generada a partir de este contexto es
que la existencia del control en el uso del suelo hace que
se mantenga el lugar con uso exclusivo habitacional; en este
caso se frena la sustitucién 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 situacién.

Sin embargo el control del uso del suelo perjudica
la vocacién actual de la zona. Por un lado representa
confort para sus habitantes y del otro afecta la verdadera
tendencia del lugar, lo cual no es lo mi&s conveniente
econémicamente.

En esta situacién, donde existe una valorizacisén del
suelo para usoc residencial, l8gicamente los precios ser&n
mis elevados; en este caso el propietario del inmueble
obtiene, ademis de la renta diferencial (de localizaciébn,

accesibilidad Y de cercania con actividades
complementarias), ganancias que se extraen de la renta
monopolista.

Es decir, el propietario obtiene m&s del beneficio
normal porque posee el monopolio de un producte (vivienda)
diferente al de sus competidores (vivienda de mayor
privacidad en la zona), percibe la renta econémica que se
denomina ta de monopolio (Hoyle, 1990: 193). Esta renta
se forma al vender las mercancias a precios superiores a su
valor, se vende a precios de monopolio.

En la zona controlada, el propietaric aumenta al
pracio de produccién, ademés del valor por localizacién y
accesibilidad, el valor por Blzns condiciones favorables del




lugar (amenidad y confort).

En la zona controlada de la colonia Del Valle las
transacciones son mencres (34.92%) en comparacién con la de
menor control (41.32%), esta situacién se debe a los
elevados precios, pero en mayor grado porque a 1los
habitantes de esta zona les agrada su lugar de vivienda
actual en consecuencia se libera poca oferta (se. contrae),
la poblacién se gueda por las condiciones favorables de
habitabilidad.

La zona de la colonia Del Valle que presenta una
menor restriccién de uso del suelo se comporta, en relacién
al modelo II, del medo siguiente: una proporcién de oferta
alta (1.56%) gque excede el valor medico del estrato
socioeconémico 1 (1.48%); las transaccicnes son altas
(41.32%) respecto a la oferta total del lugar; los precios
en la zona son menores (o sufren una baja perceptible) con
relacién al &rea de mayor control del uso del suelo (caso 10
Modelo IXI, cuadro 6).

Si se recuerda la hipbtesis planteada en un inicio
(modelo inicial de contrastacibn de hipdtesis) deberia de
ser menor la oferta en esta zona por su menor restriccién al
uso del suelo y la competencia que se genera.

S8in embargo, de acuerde con 1los resultados
obtenidos, se presenta un volumen considerable de ofertas;
la explicacién a este fendémeno se atribuye a la pérdida del
atractivo residencial; la tendencia del uso dal suelo era
principalmente habitacional, ahora con los lineamientos del
Programa Parcial para la Zona se permite la diversidad de
usos (habitacional, servicios, comercio e industria mediana
y ligera), y se inicia as{ una dinémica de mayor actividad
comercial y de servicios que provoca una mayor afluencia de
vehiculos Yy personas.

En este esguema comienza un proceso de pérdida de
amenjidad y confort para el actual habitante, acostumbrado a
mayor privacidad y que se ha visto forzado a buscar nuevos
lugares de residencia, lo qsu: ha liberado una proporcién



importante de oferta en el mercado de vivienda.

Adenss, el tipo de oferta dominante en el &rea s la
plurifamiliar que no es afectada por el control del uso del
suelo por que resulta dificil modificar el uso en este tipo
de inmuebles, aungue en algunos casos son favorables para
ser usados como oficinas; 1la vivienda unifamiliar solo
representa la cuarta parte de la oferta de departamentos en
el &rea de menor restriccién; y es en aguellos donde se
presenta la posibilidad de un cambio de uso futuro, por
tanto, son m&s deseables para actividades diferentes a la
residencial.

La aparicién de esta sobre-oferta va a repercutir en:
los precios, si bien la demanda por este sitio es mucha
‘también lo es 1la oferta, que provoca una relativa
disminucién en el precio el cual se detecta en mayor grado
en el tipo de inmueble unifamiliar.

A pesar de gque, en el momento de la realizacion del
estudio, el precio de los inmusbles rasultaron ser n&s
elevados en la zona controlada, la situacién tender& a
modificarse en el &rea de menor control, con todos los
atributos de localizacién, compatibilidad de usos y
complementariedad, entre otras. La susceptibilidad para el
cambio de uso actual por otros de mayor rentabilidad
provocard una elevacién de precios, y hace posible, ademfs
de rentas diferenciales, el surgimiento de la renta absoluta
y monopolista.

La obtencién de ganancias extraordinarias por las
rentas absoluta y monopdlica, se dars porque las tierras y
los edificios valuados en funcién de sus usos m&s intensivos
esperados, los propietaricos y usuarios pronto se dar&n
cuenta donde sus propiedades son consistentes o no con
valores de cambio.

Esta zona donde hay mayor libertad de uso del suelo
resulta atractiva para ciertos uscs (lugar atractivo para la
sustitucién) por 1o que se da un importante nimerc de
transacciones, esta situacidn“b-notich ampliamente al nuevo



ocupants del inmusble puesto que tuvo acceso cémodo a 1la
vivienda (accesible para el nivel de la colonia) con 1la
posibilidad de orientarlo a otro uso con lo cual conseguiria
obtener répidamente altos beneficios. Al darse el
abaratamiento de la vivienda por la caida (para ese momento)
de precios guizd se favoresca que el inmueble pase a manos
de nuavos habitantes de menores ingresos al ser abkandonado
por lcos anteriores de mayores ingrescs en consecuencia ae
produce un cambio en el valor real de la casa (filtrado).

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA DEL VALLE

La colonia Del Valle, en comparacién con los otros casos de
estudio, es la més activa (mayor oferta) en términos de la
oferta de vivienda, la razén es que a mayor nivel
sociceconémico mayor oferta; esto se explica por la mayor
capacidad de la demanda en los estratos altos, como 1lo
Auestran los resultados del proyscto Mercado Inmobiliario en
el Area Urbana de la Ciudad de México (de manera gsneral en
el proyacto se tiene: para el estrato 1 - mayor nivel
socioaconémico- el porcentaje de oferta respacto al stock
habitacional es de 1.48%, para el estrato 2 es de 0.57%,
estrato 3 es de 0.28%).

En la colonia Del Valle la situacién que presenta la
zona de menor control provoca un acelerado cambio del uso
del suelo y una disminucién en la ocupacisn y atractivo por
parte del uso residencial, sobre todo para la vivisnda
unifamiliar. En esta zona, se da una utilizacisn del espacio
nis intensa (crecimiento vertical) tanto para el uso
habitacional como para el establecimiento de comercio y
servicios.

La zona de menor centrol representa un buen momento
. para aguellas personas interesadas en invertir, para obtener
ganancias a futuro sobre, todo para actividades comerciales
Yy de wservicios de alta jerarquia (agencias de viajes,
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clinicas especializadas, etc.).

El &rea de mayor control del suslo se resiste a
estos cambios que se generan en la zona antes nencionada;
sin embargo, esta resistencia no se da de manera natural
sino que es provocada por la zonificacién de los Programa
Parciales que impide la concurrencia de nuevas actividades
econdmicas. Asi, se fosenta una situacién de monopolio por
parte de Jlasg actividades ahora no 1licitas (diversos
serviclios, comercio), por la zoniticacién los
establecimientos que ya operaban hasta antes de 1los
lineamientos y tienen permiso para ejercer su actividad
obtienen ganancias monopélicas por la situaci6n ventajosa de
localizacién y dominio en la zona.

4.2 RESULTADOS OBTENIDOS PARA LA COLONIA SANTA MARIA LA
RIBERA

La colonia Santa Maria la Ribera se ubica en el estrato
socioecontmico 2, es inferior en jerarquia a la colonia Del
Valle.

La colonia Santa Maria 1a Ribera es 1la mis antigua
de las del grupo, la falta de wmantenimiento en
infrasstructura y del propletario hacia su inmueble 1la
conducen en la actualidad a un deterioro en todos los
aspectos, que provoca filtracién de poblacién y actividades
de jerarquia menor.

Su localizacién y accesibilidad son altamente
favorables para cualquier tipo de uso, en particular el
comercial, de oficinas (alta Jjerarqufa) vy vivienda
plurifamiliar (de densidad =media); sin esbargo, 1la
desvalorizacién en algunas &reas y la proletarizacién de las
mismas provocan un freno para la introduccién de clertas
actividades (sobre todo comercio y servicios de alta
jerarquia), al no encontrar un asbiente propicio para el



desarrollo de su actividad,

CUADRO Wo. T

SANTA WARIA LA RIBERA: EXPOSICION DE RESULYADOS
DE ACUERDO AL MODELON

oL TA|ROE VENTAS [ PRECIO POR M2

Ci % TAB %
SUELD DEL ESTRATO |POR AREA |PORAREA | DE CONSTRUCCION

whayor control 0.480 31,03 NS 85500  (UNIF.}

NS 1, 338.00 (PLURIF.}

NS 957.00 (UNIF)
NS 1, 740.00 (PLURIF.}

Fuente: Proyecio M: o Habitacional en et

Arga Urbana de la Cludad de México (1692)

En la 2cna controlada de Santa Maria la Ribera se
tienen 1los resultados siguientes (cuadro 7), la oferta aes
baja (0.48%) en relaci6én al estrato al que pertenece 2
{0.57%), los precios de los inmuebles son menores (con
xelacién al &rea de menor contral) y las trangacciones son
altas (31.03%) (casc 6 Modelo II; cuadro 7).

Las razonss principales que favorecen la aparicién
de una raducida oferta, ss encuentran en el contexto actual
de la colonia. Como se menciona en las caracteristicas de la
colonia, la vivienda eatf en proceso de deterioro, sin
embargo, al gosar de una localizacién y accesibilidad
privilegiada, su poblacién proletaria se beneficia de estas
dos cualidades y mantiene su vivienda a pesar de las malas
condiciones del inmueble (poblacibn de poca capacidad de
pago); en conclusién la oferta que se libera es poca.
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Un segundo elesento que motiva la reducida oferta es
que esta poblacién de poca capacidad de pago no puede
adquirir una vivienda de mejores condiciones y, a la vez,
disfrutar de las ventajas de localizacién y accesibilidad,
por no contar con la liquidez necesaria para la adquisicisn
de esta nueva vivienda, por lo tanto, la oferta se contrae.

Una tercera causa que provoca la oferta baja en
vivienda se debe a gue ésta no se mantiene en el mercado
porque las transacciones son altas, es decir, los inmuebles
disponibles se absorben ripidamente.

Los precios son bajos por las condiciones del
inmueble, el propietario s6lo extrae renta por localizacién
(diferencial I), m&s no obtiene beneficios gque provengan de
las caracteristicas de los ocupantes o de la existencia de
desarrollos comerciales y de oficinas, que es casi nula
(renta por la naturaleza de las actividades, su proximidad y
funciones complementarias).

El precio bajo es también fruto de 1a restriccién a
un cambio del uso del suelo actual por el control que se
ejerce an &1; el destino del inmueble invariablamente sers
de nuevo rasidencial y de poblaciétn de bajos ingresos,
puesto gue no @s una zona atractiva para gente de ingresos
altos. Bato puede ocasionar la filtracisén cada vez mayor de
poblacién de nivel socioceconSmico menor.

Iracheta (1988: 152) establece que la expansién
urbana provoca en las SAreas centrales una cafda de las
rantas de vivienda, no obstante gque desde el punto de vista
del espacio relacionado se encuentre en las localizaciones
m&s valiosas. En otras palabras, los precijos de la vivienda
casn en relacidn con las creclentes oportunidades que se
ofrscen en los desarrollos en zonas vecinas.

La explicacién que establece Iracheta resulta
congruente con nuestro resultado de precios bajos en la zona
y refuerza el anflisis; no asi que se de una valorizacién
para otros usos que podrian beneficiarse de esta
localizacién, 1lo cual no so:urro por 1las restriccicnes



existentes (control del uso del suelo).

Las transaccionss son altas pero no a razén de las
espectativas futuras del 4rea. Esta proporcién de ventas se
debe a la oferta gque se libera, ré&pidamente se absorbe por
nuevos propietarios, seguramente de menor jerarguia, que no
hars moaificacién alguna ya que la ocupar& como vivienda,
porque su objetivo es aprovechar los beneficios de
localizacién y accesibilidad que reducen =sus costos de
desplazamiento dentro de la ciudad,

El control de uso del suelo para easta &rea fomenta
que se de la filtracién de ocupantes de jerarquia menor (de
hecho se observa un proceso claro de introducciédn de
poblacién de menores ingresos) y al restringir el uso del
suelo se desalienta el interés para nuevas inversiones que
podrian ser un factor importante para reorientar la vocacién
de la zona (que posee los elementos de accesibilidad y
localizacidn) y detener el proceso de desvalorizacién que ha
surgido.

El #frea con menor restriccién al uso del suelo
g ¢ un Q! donde la oferta es baja (0.50%) en
comparacién al estrato 2 (0.57%), las transacciones también
son bajas (6.89%) y los precios son elevados (caso 15 Modelo
II; cuadro 7).

La wvivienda aqui, al igual que la 2ona controlada
estf deteriorada. La oferta se contrae por las razones
explicadas anteriormente.

En el &rea de menor control de la colonia Santa
Marf{a la Ribera donde existe la posibilidad de un cambio de
uso del suelo (gue estd permitido), se da origem a un
proceso incipiente de especulacién en la zona, por futuras
espsctativas de modificacién al uso. Esto trae en
consecuencia, la especulacién, es decir, la gente al darse
cuenta de los usos alternativos a futuro que reprasenta su
propiedad la retiene y espera el momento para obtener
mayores ganancias.
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Las zonas con libertad de uso del suelo generalmente
son reducidas, la oferta en estos lugares es 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
especulacién en el lugar (por la espectativa de obtener a
futuro mayores ganancias), por lo tanto, los propietarios
adem&s de obtener renta diferencial, extraen un tributo
adicional correspondiente a la incipiente demanda por esos
inmuebles, es decir, se contribuye a la aparicién de las
mayores ganancias por la renta absoluta y monopolista.

Las trangacciones en este caso son menores, debido a
gue realmente la oferta no es mucha y el nuevo propletario
no encuentra las caracteristicas idSneas para poder
modificar el uso del suelo, aungue se de la libertad. AGn al
ser una zona con menor restriccién al uso del suelo, el
Ambito general de la colonia no ofrece ese ambiente, ni la
demanda para modificarlo.

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA SANTA MARIA LA RIBERA

La colonia Santa Marfa la Ribera estd en un franco proceso
de deterioro, ello se consta a partir de la situacién actual
de la vivienda (que cada dia viene a menos), infraestructura
y las actividades comerciales de baja jerarquia

Al aplicar una zonificaci6n, y otorgar a una &rea
mayor libertad en el uso del suelo mientras en la otra se
limita, se provoca a futuro un desequilibrio hacia dentro
del submercado (colonia); en una zona mayor dinSmica (menor
control del uso del suelo) gque trae en consecuencia la
recuperacién de la zona mAs r&pidamente (valorizaci6n del
&rea) al permitir 1la introduccién de nuevas actividades o
sustitucién de las mismas. En la zona de menor dindmica, se
£ ta el pr de desvalorizacién. Este desequilibrio
hace que la revalorizacién del &rea de menor control sea
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lenta y podria verse afectada al estar junto a una zona gue
no tiene los mismos cambics y dinfmica.

Por otro lado, en el 4rea donde se restringe al uso
del suelo, se fomenta la cada vez mayor desvalorizacién y
deterioro de la zona; los inmuebles existentes pierden valor
como vivienda y se provoca la filtracién de poblacién cada
vez de menores recursos; lo ideal seria liberar el uso del
suelo y que la misma zZona, de acuerdo con su dinfmica (sin
restriccién), reasignar§ los nueves usocs y destinos del
suelo; ello seria lo mAs favorable para la valorizacién de
la zona, que en consecusncia traeria un uso mis eficiente
del espacio. Es decir, se darfa pauta a un redesarrollc que
presupons un mejor aprovechamiento del espacio y un uso mé&s
intensivo del mismo (edificios m&s altos).

4.3 RESULTADOS OBTENIDOS PARA LA COLONIA AGRICOLA ORIENTAL

La colonia Agricola Oriental estf ubicada en el estrato
socioeconémico 3 (de menor nivel socioceconémico gue las dos
colonias antes mencionadas). La colonia en el actualidad
presenta una tendencia de uso del suelo principalmente
residencial (con introduccién de vivienda nueva de mejor
calidad - plurifamiliar-) y de comercio local; el &rea
industrial empieza a decaer en la -zona (tiende a
desaparecer). En la colonia, al decrecer la actividad
industrial se propicia en el &rea vocacién para el cambio de
uso del suelo. '

De los casos de estudio, esta es la colonia nis
alejada del centro de la ciudad; sin embargo, tiene una
localisaciSn eatratégica al oriente de la ciudad, con una
busna red vial que la hacen accesible.

Con la aplicacién de los programas de Desarrollo
Urbano se genera un desequilibrio a nivel de la colonia,
surge un &rea donde solo se permite el uso habitacional con
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gran nGmero de servicios sancionados. En contraste con otra
4rea donde prevalece la libertad de uso del suelo.

En la colonia Agricola oOriental se iniciaba un
proceso de sustitucién parecido al de la colonia Del Valle
hasta el momento de la aplicacién de los Programas Parciales
de Desarrollo Urbano, es decir, en un proceso de sustitucién
de uso del suelo. La sustitucién en la colonia bel valle es
de habitacién a comercio ¥y servicios (media y alta
jerarquia); en cambio en la Agricola Oriental la sustitucién
es de industria a habitaci6n (residencial de mejor nivel) y
comercio local. Asi, la reaccién que se provoca en la
oferta, transacciones y precios no es idéntica en ambas
porque difieren en su  dindmica local y estrato
socioeconémico.

De acuerdo con los resultados, y con base en el
modelo de impacto de control del suelo, en el Area
controlada de 1la colonia Agricola Oriental se da una
proporcibén alta de oferta (0.367%) respecto a la media de
oferta (0.28%) en el eatrato {3) al que pertenece la colenia
aungue es un poco menor gue en la zona sin control; las
ventas son bijas (10.64%) (con respecto al &rea de menor
control -37.50%- del uso del suelo) al igual que los
precios. Esta &rea de mayor control de la Agricola oriental
representa el ejemplo mds claro de cumplimiento de las
hipétesis tanto para oferta, transacciones y precios (caso §
Modelo II; cuadro 8).

En esta 2zona es importante destacar que el tipo de
oferta que predomina es la unifamiliar con un 78.7 % (con
respecto a la oferta total de la zona) y la oferta de
inmuebles plurifamjliares solo el 21.3 &, el tipo de oferta
que prevalece es la unifamiliar.

La alta oferta se deba a que los inmuebles no leogran
venderse en un tiempo razonable (por las restricciones de
uso del suelo) por lo tantc se acumula la oferta. En esta
&rea se da una elevado nivel de comercio, de baja jerarquia

(panaderias, tiendas de abarrotes, etc.), posiblemente
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establecido antes de la aplicaciéh y puesta en marcha de los
Programas Parciales. Ahora se frena la sustitucién 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 1la
oferta disponible se acumula.

CUADRO No. 8
AGRICOLA ORIENTAL: EXPOSICION DE RESULTADOS DE
ACUERDO AL MODELO N

CONTROL. DEL % DE OFERTA {% DE OFERTA| % DE VENTAS PRECIO POR M2 i
SUELO . DEL ESTRATO |PORAREA | POR AREA DE CONSTRUCCION

mayor control 028 0.367 10.64 NS 68000 (UNIF.}
NS 1, 073.00 (PLURIF.)

NS§ 1,040.00 (UNIF.)

NS 1, 008.00 (PLURIF)

Fuente: Proyecto M d io Habitacional en el
Area Urbana de la Ciudad de México (1992}

Los precios en esta zona son bajos (en relacién al
&rea de menor control), solo se obtiene renta diferencial
por localizacién; la inexistencia de procesos de competencia
entre usos por el espacio, hace qQue 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 orientacién residencial en la zona se
_podria pensar en mayores beneficios para la poblacién
demandante de vivienda, con la construccién de edificios

habitacionales de alta y media densidad; sin embargo, 1la
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restriccién en densidad de uso del Programa Parcial no lo
permite.

Aunque los precios son menores en la zona de mayor
control, las transacciones son minimas (10.64 %), en cierta
forma por las pocas espectativas de reorientaci6on del uso
actual.

En la zona de menor control de uso del suelo de la
colonia Agricola Oriental 1la situacién es la siguiente:
oferta alta (0.450%) con respecto a la oferta para, el
estrato 3 (0.28%), transacciones altas (37.50%) con respecto
a la zona de mayor control (10.64%) y, precios altos, el
resultado de la combinacién de las tres variables indica un
proceso de sustitucién (caso 9 del Modelo II; cuadro 8).

La libertad del uso del suelo genera un proceso
competitivo (entre los diversos usos) por la obtencién de un
pedazo de suelo en l1la zona, los precios, por consiguiente,
e elevan y los propietarios extraen, ademss de rentas
diferenciales, un tribute adicional correspondiente al
exceso relativo de demanda de esos inmuebles en la zona.

En este contexto (de la zona de menor control) se
nota la insercién de condominios verticales, para vivienda
de baja densidad, con una calidad superior a la existente en
el lugar, la mayoria de inversién privada.

Esta situacién es 1la que se esperaria en general en
toda la colonia, sin embargo la zonificacién no permite que
1a dindmica sea igual en toda la colonia. Mientras en una
8rea se fomenta la inversién en otra se limita 1lo gque
provoca un desequilibrio. 10 ideal es que el submercado
fuera homogéneo a nivel colonia.

CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA AGRICOLA ORIENTAL

En la colonia Agricola Oriental se limita la posibilidad de

utilizar wmfs eficientemente el espacio; actualmente, 1la

actividad industrial pierde dominio en la zona de menor
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control y @se fomenta la inversién (que ha sido
principalmente privada) en vivienda plurifamiliar de alta y
media densidad; podri{a favorecerse también este tipo de
actividades en la zona controlada que beneficiara a 1la
poblacién demandante de vivienda.

La colonia Agricola Oriental muestra vocacién para
el cambio de uso del suelo, como ya ocurre en el area menos
controlada. El desarrollo integro de la colonia incluiria
una consolidacién de la misma y no un desarrollo desigual
dentro de ella, y es precisamente esto Gltimo 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 l8gica econémica.

4.4 REGULTADOS OBTENIDOS PARA LA COLONIA ANAHUAC

La colconia AnShuac pertenece al estrato socioceccnémico tres,
lo que supondria una sgituacién parecida a 1la Agricola
Oriental (estratoc tres), sin embargo, existen diferencias
mwuy marcadas. En la actualidad, la AnShuac presenta un
elevado grado de deterioro fisico de la vivienda, enlazado a
la falta de wmantenimiento a su infraestructura, que 1la
convierten en una zona ahora poco atractiva (es la colonia
m&s desvalorizada de los cuatro casos de estudio), a pesar
de su localizacién valiosa dentro de la Ciudad.

Su localizacién es estratégica y esto podria
fomentar 1la reorientacién de la zona para otros usos y ser
m&s rentable econdmicamente (valorizacién de la colonia),
sin embargo eato no ocurre al presentarse la restriccién al
uso del suelo que trae en consecuencia un filtrado de gente
de ingresos menores (desvalorizacién).
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En la colonia Andhuac 1la 2zona gque p-resanta un
control al uso del suelo tiene un comportamiento en el cual
la oferta (0.329%) es alta en relacién 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).

CUADRO No, §
ANAHUAC: EXPOSICION DE RESULTADOS DE ACUERDO
' ALMODELO I

CONTROL DEL % DE GFERTA |% DE OFERTA] % DE VENTAS PRECIO POR M2
SUELO DEL ESTRATO (PORAREA |PORAREA | DE CONSTRUCCION

mayor control 0.28 NS 807.00 (UNIF.)

NS 1, 525.00 (PLURIF,)

SIN DATO
N$ 1, 788.00 (PLURIF )

Fuente: Proyecto L,
Area Urbana de [a Ciudad de México (1992)

El control del uso del suelo afecta la vocacién de
la zona o la zona independientemente del control pierde
vocacién y se deteriora, esto ocasiona una situacién 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
el futuro ocupante del inmueble de bajos ingresos
(filtrado), este grupo se favorece por las ventajas que
representa su ubicacién en el centro (mayor accesibilidad)
dependiente del transporte piblico para su desplazamiento

dentro de la ciudad.
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La oferta es mayor en la zona controlada, porgue la
vivienda se encuentra en avanzado deterioro; los inmuebles
(de poca calidad) que se liberan no se venden y se da un
proceso de acumulacién de oferta. Realmente el &rea se
encuentra muy desvalorizada, no resulta atractivo para ser
lugar de residencia, al menos que la poblacién que llega sea
de menores ingresos que los habitantes tradicionalmente
asentados en la colonia.

Las transacciones son altas perc la poblacién se
interesa en estas zonas porque la vivienda es de bajo costo
(inmuebles accesibles), sin embargo no se da un cambio para
beneficio del 1lugar, 1la orientacién de los inmuebles
vendidos invariablemente serd vivienda, sin modificacién
alguna en la calidad del inmueble.

Los precios son bajos, en primer lugar, por la
desvalorizacién que sufre el &rea; en segundc términs, al no
darse alternativa de cambio de uso del suelo, la vivienda
deteriorada no modifica su wuso al pasar al nuevo
propietario. ¥, un tercer elemento gue 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 localizacién. Esta situacién de precio bajo
motiva una penetracién de poblacidn de menores ingresos.

El control del uso del suelo en la colonia m&s 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 introduccién de actividades de mayor
jerarquia (que se beneficiarian por 1la localizacién) que
provocaria la reactivacién del &rea y la utilizacién del
suelo de la forma m&s conveniente y econSmicamente viable.

La aparicién de estas nuevas actividades traeria
consigo la competencia por el uso del suelo que, en el
espacio urbano es 16gica y conveniente, porque accede a ella
1a actividad que pueda dar mejor aprovechamiento a ese
espacio. Sin embargo la conpge_,tencla excesiva tampoco es 1o



mis deseable y es lo que se manifiesta al implantarse la
zonificacién, como ocurre con la zona de menor control de la
colonia An&huac de acuerdo con 1los resultados de esta
investigacion.

La zona con libertad de uso del suelo de An&huac el
esquema es: una oferta baja (0.141%) en relacién a la
existente para el estrato tres (0.28%), las transaccliones a
la vez son menores y los precios se elevan con respecto al
4rea controlada, presenta una situacién exactamente opuesta
a la zona de mayor control (caso 15 del Modelo II; cuadro
9).

En esta &rea sin restriceidn al uso del suelo, se
detecta una incipiente introduccién de nuevas actividades a
la vez due la creaciétn de unidades habitacionales vy
actividad industrial. Se presenta el deterioro de 1la
vivienda y vecindades de nivel precario, sin embargo 1la
desvalorizacién de la zona no es tan marcada, por la
introduccidn de los nuevos usos que frenan dicha situacién.

La oferta de vivienda para el sitic es baja, esto
resulta porque la libertad dada al uso del suelo genera una
demanda importante por egtas dreas susceptibles al cambio de
ugo, en consecuencia, los propletarios actuales de los
inmuebles al percatarse de la situacién 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 Area
se da un proceso de competencia por la adquisicién de una
vivienda que, en el futuro, podria sufrir una sustitucién al
uso actual o de densidad y representar mayor ganancia para
su propletario. Estas &reas se han hecho escasas por la
zonificacién de que han sido objeto e incrementan 1la
competencia, como consecuencia sufren una elevacién en su
valor real (precio alto).

El precio alto que se genera por la competencia,
escasez Yy especulacién provoca gque las transacciones
disminuyan en la zona de men;;: control de uso del suelo en



la colonia AnShuac.
CONSIDERACIONES FINALES DE LA COLONIA ANAHUAC

El control de uso del suelo frena que se reoriente 1la
vocacién de la zona, lo cual no es lo ideal puesto que en
lugar de ayudar a gue se active la zona (una valorizacién)
la perjudica y motiva la desvalorizacién tante para uso
habitacional como de servicios, comercio y oficinas.

. La colonia Andhuac Posee una localizacién
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 dque son accesibles (por 1las dimensiones de 1la
ciudad), y s8i esos pocos lugares no se aprovechan
eficientemente se da una pérdida de la conveniencia vy
distribucién de los usos del suelo de la manera m&s eficaz y
menios costosa para la ¢iudad.

Adem&s, a nivel de colonia, el control del suele
genera un desequilibrio, pues no fomenta un desarrollo
integral, en una &rea frena un proceso que podria servir de
instrumento de valorizacién de la zona y, en la otra, deja
que sola reoriente su vocacion.

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 sustitucién de uso del suelo), esto es la
aparicién de nuevas actividades que aprovecharan més
intensiva y eficientemente el espacio; 1lo mencionado no
descarta la utilizacién del suelo para uso residencial
plurifamiliar de media densidad.
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CONCLUSIONES

Las conclusiones se dan en dos niveles: primero las de
carfcter metodolégico, y segundo, las de carScter tedrico.

Metodolégicamente se presentaron ciertas
limitaciones respecto a la forma de medir la variable precio
de la vivienda, fue necesarioc estimar los valores unitarios
de construccién, de una manera muy general, el procedimiento
para hacerlo fue sencille y con ciertas deficiencias, sin
embargo, para la realizaci6n de la investigacién resulto
aceptable.

No obstante, para futuras investigaciones se
recomienda buscar otras técnicas para estimar con precisién
los valores unitarios y mejorar 1la calidad de las
comparaciones.

A pesar de esta limitacién metodolégica que se
presents, los métodos y modelos utilizados son confiables y
nos dan un grado aceptable de validez.

A nivel tebrico metodolégico se propuso en principio
un mnodelo de contrastacién de hip&tesis sencillo, que
suponfa relaciones directas entre el control de uso del
suelo y el comportamiento del mercado, y no considerd
aspectos externos que influyeran en los resultados, por lo
gue resultd deficiente, fue entonces indispensable
replantear el modelo considerando un sistema de
"gituaciones" (hip6tesis) mds amplio, adem&s de gque cada
situyacién posible fue mis compleja. El modelo es el mismo
pero mds 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 tedricos gue se
generaron an la investigacién y los planteamientos a los que
se pretendia dar respuesta al inicio de la investigacién
como: ¢cull es el papel de los controles de uso del suelo en
el mercado inmobiliaric habitacional?, ¢c6bmo afecta el
control a la oferta, las transacciones y los precios de los
inmuebles ofertados?; se concluye que el centrol del uso del
suelo, de acuerdec con los resultados obtenidos de los
estudios de caso, no guarda una relacién estrecha con la
oferta disponible en el mercado, se detecta que esta oferta
guarda mayor relacién con procesos mids complejos propios del
contexto de la colonia (su evolucién en términos de uso del
suelo, procesos de valorizacién en la 2ona, etc.); sin
embargo, influye el control indirectamente porgque modifica
el ambiente de la colonia al permitir o restringir usos., Al
presentarse el control sobre el suelo, se modifica 1a
demanda efectiva, el nivel de competencia, procesos de
sustitucién 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 igual que con la oferta. El control del suelo
cambia la demanda efectiva Yy 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, Agricola
oriental y An&huac) responden claramente a una situacién
donde a mayor restriccién del uso del suele el precio de
los inmuebles decrece perceptiblemente en relacién con las
zonas de wmenor 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 gue su
comportamiento también est& determinado por el contrel del
uso del suelo, la zona que se ve favorecida en su entorno
ambiental por la restriccién del uso del suelo (s6lc se



permite el uso habitacional) registro precios m&s altos por
la ravalorizacifn del espacio residencial en cambio en la
zona de menor control el espacio residencial se ve afectado
Yy baja su valor relativo por 1la presencia de otras
actividades.

En conclusién, el control del suelo sf afecta el
mercado inmobiliario habitacional; de manera significativa
en los precios de las viviendas que se ofrecen en el
mercado. Los niveles de ofertas y transacciones se ven
afectadas por el control del uso del suelo de manera
indirecta y como parte de un conjunto mis amplio de factores
que determinan el comportamiento del mercado.

Asi se confirmé que efectivamente hay relacién entre
el control del uso del suelo y el mercado de vivienda, pero
estid no se da de manera tan sencilla y directa. Entre los
otros factores que intervienen est&n: la situacién general
{para ese momento) del submercado, el tipo de demanda de uso
del suelo y la competencia entre diversos usos, el grado de
avance del proceso de valorizacién o desvalorizacién de una
zona, el grado de sustitucién del uso del suelo, el nivel
socioeconSmico de los ocupantes, y la localizacién de cada
zona.

Es importante mencionar que la vivienda, como bien
indispensable para el ser humano, se vuelve mis inaccesible
al fomentarse este tipo de politicas urbanas de control del
uso del suelo. )

Pinalmente es importante mencionar que es
indispensable contar con este tipo de anilisis para evaluar
una politica urbana y detersinar si su aplicacién contribuye
a una busna planificacién del espacio urbano o por' el
contrario va a ser factor de desequilibrio para el mismo.

102



BIBDLIOGRATFINA

AGUILAR, A.G. (1987). "La politica urbana y el plan director
de la ciudad de México, ¢ Proceso operativo o fachada
politica?*. Eptudios Demogréficos y Urbanos, vol. 2, nGm.
2, El Colegio de México, México, pp 273-299.

BORISOV-Zhamin-Makarova (1977).
Ciencias econfmicas y sociales, Editorial
Grijalbo, México.

BOURNE, Larry (1981). The Geography of Housing. V.H. Winston
& Sons Edward Arnold.

BRACKEN, Ian (1982). "Towards and analitic framework for
land-use planning policies". Urban Studies. Volumen 19,
numerc 4, november, University of Glasgow, pp. 351-359,

CAPRARO, Hector M. comp. (198S5).
la renta. Universidad Auténoma de Chapingo, Héxico.

CHAPIN,Stuart F. (1977).
urbano. Coleccié4n urbanismo 6, Oikos-tau, Barcelona.

CHESHIRE, Paul and Sheppard Stephend (1989). "British
Planning Policy and Access to housing; Some Empirical
Estimates®. . Volumen 26, number 5, October
1989, University of Glasqgow, pp. 469-4B4.

CONNOLLY, Priscilla (1985). La vivienda popular en la ciudagd
. Instituto Geografia, Universidad Nacional
Auténona de México, México, pp. 13-27.

COPLAMAR (1983).
. Vol. 3, Siglo XXI editores,
México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1984) (a). Benito Juérez,
Coleccidn: Dslsgaciones Politicas, México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1981) (b). Pxograma d¢

DDF,

Asociacién de Residentes, Delegacién Iztacalco, Dh‘eccibn
General de Planificacisn, México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (19381) (c).
DDF
Asociacién de Residentes, Delagacién Miguel Hidnlgo:
Direccién General de Planificacién, Méxiceo.

103



DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1981) (d).
DDF
Asociacién de Residentes, Delegacién Benito Juarez:
Direccién General de Planificacién, México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1981) (e).
O DDF
Asociacién de Residentes, Delegacién Cuauhésnoc:
Direccifn Gansral de Planificacién, México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1980) (f). Plan Parcial
e . Plan General
del Plan Director, pp. 639-642.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1980) (g) - Progxama
C L] [+] el (-] .
Memoria descriptiva, Noviembre.
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1990) (h). pPrograma
J

Coordinacién General de Reordenacidén Urbana y Proteccibﬁ
Ecolégica, México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1990) (i). Programa

coordinacién General de Recrdenacién Urbana y Proteccioﬁ
Ecol6gica, México.

anmum'm DEL DISTRITO FEDERAL (1990) (j). Programa
ollo alco
COOrdlnacibn General de Reordenacién Urbana Y Protecciéﬁ
Ecolbgica, México.

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (1987) (k). Programa

(o]
Coordinacién General de Reordenacién Urbana y Protecciéﬁ
Ecolégica, México.

DOWALL, David E. (1984). The Suburban Squeeze, Land

' Barkeley, California, University of California.

ESPINOZA, L&pez Pnrique (1991).
- , México.

GOODALL, Brian (1977). la economia de las zopas wrbanas.
Coleccién Nuevo Urbanismo 23. Instituto de estudios de la
Administracién Local, Madrid.

GORTARI, Rabiera H. compilador (1984). Memoria_y encuentros:

Departamento del Distrito Federal, Instituto de
investigaciones Dr. José Maria Luis Mora, México.

104



GRETNER, D.M. and Peter Mieszkowski (1974). "Determinants of

real estates values", Journal of urban_economics. pp.
127-145.
HARVEY, David (1977). Urbanismo y desigualdad gocial. Siglo

XXI editores.

HOYLE, Ken y Whitehead Geoffrey (1990). S
, Editorial
Trillas, México.

IRACHETA, Alfonso X (1988). Hacja wuna planeacién urbapa
critica, Universidad Metropolitana, Editorial Gernika,
México. B

IRACHETA, Alonso X. (1988). "Algunas reflexiones en relacién
al problema del suelo para vivienda en 1la zona
metropolitana de la ciudad de México",

e . Cuadernos
Universitarios 51, Seacretaria de Desarrollo Urbano y
Ecologia, Universidad Auténoma Metropolitana, Méxica, pp
63~-103.

KAI(PPL“I'ER, Werner (1983). "La renta del suelo®, La renta de
Coleccién problemas agrarios, editorial
tlaiualll Héxico, PP. 113=-122.

KUNZ, Bolafios Ignacio C. (1984). Estructura Urbana en México

. Tesis Licenciatura, Facultad de

Filosofia y Letras, Universidad Nacional Auténoma de
México, México.

MEGBOULUGBE, Isaac F. (1989). *“A hedonic index model: The
housing market of Jos, Nigeria", Urban Studies, vol. 2s,
University of Glasgow, pp. 486-494.

MINGCHE, Li and H. James Brown (1980). "Micro=neighborhoecd
externalities and hedonic housing prices", Land
economies. vol. 56, no. 2, pp. 125-141,

SCHTEINGART, Martha (1988). "Marco construido y mercado
inmobiliario©,

Serie Sociologfa, Universidad
Auténoma Metropolitana, Héxico, pp. 41-56.

SCHTEINGART, Martha (1989). Los productores el espacjo
habitable, estado, emprega y sociedad en la ciudad de
México.

SCHTEINGART, Martha (1991). Espacio y vivienda en la ciudad

. El Colegio de México. I asamblea de
represantantes del D.F., México.

105



VALVERDE, Valverde Maria del Carmen (1988). Segregacién del

México. Tesis doctorado, Pacultad de Filosofia y Let;ras,
Universidad Nacional Auténoma de México, México.

VELEZ, Fern&ndez Félix (1992). "Politica de uso del suelo:
e

herramienta o restriccién®, e
. Ciudad de México. pp. 257-281.

ZICCARDI, Alicia (1991). Lap obras pdblicas de la ciudad de

1976-1982, Instituto de Investigaciones Sociales,
Universidad Nacional Auténoma de Mé&xico, México.

106



Cuadro
Cuadro
Cuadro
Cuadro
Cuadro
Cuadro
Cuadro
Cuadro

Cuaﬁrc

2

3

4

5

7

9

INDICE DE CUADROS

Movimiento de la oferta de vivienda por

LT3 B o, ) =T PP 1
Situacién de la oferta de vivienda de las

colonias estudiadad..ccceverivarsrissrenssrarinnnsreb?
Situacién de las transacciones de vivienda

de las colonias estudiadasS......covvevseenvcosenses?l
Situacién de los precios de las viviendas de

las colonias estudfadas..........c.cimveerieanes..73
Modelo II de impacto de control del uso del

BUBLO. cotareeronnsvoccsrrsostsoacsnssseaseassonssassslB
Del Valle: Exposicidn de resultados de acuer-

do @l Modelo IXeeaveesonrroarraoncatnnrsreernrseereBl
Santa Maria la Ribera: Exposicién de resulta-

dos de acuerdo al Modelo II.iecivesicessasornoncsssB?
Agricola Oriental: Exposicién de resultados

de acuerdo al Modelo IX....cicceneersencsnoscnsonaesdl
AnShuac: Exposicién de resultado de acuerdo

Al MOdelo Il...ceiencccssscrsronsassssseccenaseensadb

107



Figﬁra
Figura

Figura
Figura

Figura
Figura

Figura
Figqura

ﬁiqura

2

3

4

K
8

9

INDICE DE FIGURAS

Ubicacién de la colonia Del Valle.:.sisiieesceisens3d?
Zonificacién del control del usc de suelo
veere...38

de la colonia Del Valle......cevevocennnron
Ubicacién de la colonia Santa Maria la
RIDBLA. . ouieiirnanronsraconesnssinansasrsssnassassB2

Zonificacién del control del uso de suelo de
la colonia Santa Maria la Ribera......eevevevevees 43
Ubicacién de la colonia Agricola Oriental..........47
Zonificacién del control del uso de suelo de
1a colonia Agricola Oriental......csvsusesessaise, 48
Ubicacién de la colonia Andhuac.........vevvueev...52
Zonificacién del control del uso de suelo de
la colonia AnShuac...........
Localizacién de las colonias estudiadas...,...,....65

teatesreracersansacseesDd

A

o

108

1AGULTAD Bz FILOSOFIA Y LTRAS
COLEGIO pE GEOGRAFIA



	Portada
	Contenido
	Introducción
	Capítulo 1. Marco Teórico
	Capítulo 2. Características de los Casos de Estudio
	Capítulo 3. Metodología y Aplicación del Modelo Inicial de Contrastación de Hipótesis
	Capítulo 4. Exposición de Resultados de Acuerdo con el Modelo II Impacto del Control del Uso del Suelo
	Conclusiones
	Bibliografía



