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Aclamad a Dios con alegria, toda la tierra.

Cantad la gloria de su nombre; poned gloria en su alabanza.
Decid a Dios: jCuan asombrosas son tus obras!

Por la grandeza de tu poder se someteran a ti tus enemigos.

Toda la tierra te adorard, y cantara a ti; cantardn tu nombre.
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INTRODUCCION

Viendo el desarrollo del entorno urbano en el municipio de Ecatepec de
Morelos en el Estado de México me parece importante el proceso de valorizacion
de los bienes inmuebles. Cuando digo valorizacion me refiero al cambio en el valor
de las propiedades a lo largo del tiempo casi siempre en aumento, aunque no
siempre lo es, que se ha venido dando a lo largo del tiempo en la urbanizacion
municipal que convoca a mirar a las ciudades en todos sus aspectos.

Pero el aspecto que mas me interesa analizar es su desarrollo como una
zona demandante de vivienda lo que provoca que los terrenos del municipio
tengan su destino de acuerdo a las actividades del municipio o mejor dicho sus
usos de suelo varian conforme al ritmo de las actividades econdémicas y
demograficas que no solo demandan vivienda sino también servicios, tales como
transporte, agua, luz alcantarillado, drenaje, etc.

Esto se refleja cuando al crecer la comunidad las partes mas viejas van
quedando en el centro de las actividades humanas y es ahi donde hay
concurrencia y el destino del suelo generalmente cambia a comercial, debido a un
fendmeno de desplazamiento, tanto de actividades econdmicas y humanas hacia
la periferia.

Para tener un mejor control de la sustentabilidad de las actividades
humanas y tratar de tener mayor grado de identificacion espacial y la
cuantificacion de los cambios, favorece el conocer el entorno real y promover
politicas correctivas o de apoyo para controlar y reordenar el crecimiento urbano.

Considero que los cambios en el suelo son un reflejo antropico del
desarrollo urbano y puesto que Ecatepec de Morelos contaba con una poblacion
de 1,688,258 habitantes® y siendo este municipio parte de la zona metropolitana
del Valle de México que es considerado principalmente una ciudad dormitorio o
donde habitan una gran parte de la mano de obra de la Ciudad de México y la
zona conurbada en general.

Pero eso no significa que el municipio sea un lugar que no genere riqueza,
incluso el cambio en los precios del suelo se ha convertido en uno de los
principales indicadores del desarrollo econémico de una regién o ciudad. Debido a
que en el precio del suelo se reflejan también los demas recursos naturales que
expresan su aportacion a cierta superficie en el valor comercial de esta y cuya
importancia conocen los agentes involucrados en el mercado del suelo.

# INEGI (2007), Estado de México. México. 11 Conteo de Poblacion y Vivienda 2005.
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La determinacion del precio de la tierra es compleja, ya que ademas de ser
un factor productivo sujeto a la explotacion agraria, constituye también un activo
cuya revalorizacion en el ambito urbano genera una rigueza que el duefio se
adjudica por el derecho de propiedad que goza sobre cierto terreno o inmueble.
Tal riqueza le es pagada como renta en el precio comercial y sin haber hecho
mucho o nada por generarla.

Dicho de otro modo, en un proceso de concentracion de la poblacion el
suelo urbano se encarece puesto que hay mas personas dispuestas a pagar por
ese lugar que le ofrece ventajas frente a otro; y que de acuerdo a la teoria
econdmica, busca con ello, maximizar su ingreso y optimizar su gasto.

Entonces el suelo goza de ciertas caracteristicas peculiares que lo hacen
ser diferente a las demas mercancias, como el ser escaso pues no se puede crear
mas, el ser un bien sin movilidad y que su valor puede variar en cuanto a lo que se
le invierte en infraestructura y equipamiento.

Ahora bien, para tener una idea de esto en el municipio, es necesario un
diagnéstico urbano del municipio de Ecatepec de Morelos para conocer cuales son
sus éareas funcionales, para ello es preciso conocer los aspectos naturales,
sociodemogréficos, de infraestructura social y de comunicaciones, actividad
econOmica, asi como los atractivos culturales y turisticos, ademas de la
problematica ambiental y por altimo el gobierno.

Esto para delimitar y poner en contexto el estudio del corredor Rio de los
Remedios — Ciudad Azteca, donde se cred un modelo matematico y a partir de los
resultados se dio una ponderacion a los factores que determinan el precio. Para
entender el porque de los cambios en el destino del uso de suelo.

Por todo lo anterior, el objetivo principal del presente trabajo consiste en
realizar una investigacion y dar una ponderacion a cada elemento que influye en la
determinacion del precio de las casas habitacion y entender el fendmeno de la
valorizacion. A partir de investigar la influencia de una obra publica en el valor de
un bien en suelo urbano haciendo hincapié en la relacion distancia — precio.

Para ello se parte del problema siguiente: debido a que en esta seccién se
unen dos de las principales vias de comunicacién terrestres del municipio., que
son la Linea B del Sistema de Transporte Colectivo Metro y la Avenida Central el
valor de las viviendas cambia debido a las ventajas o desventajas que el estar
cerca de estas vias les repercute. Lo que implica un mayor transito de vehiculos y
personas que le dan una mayor vida a las zonas por donde pasan estas obras
publicas. Promoviendo asi el comercio de todo tipo a lo largo de estas obras, pues
existe una enorme cantidad de personas demandantes de bienes y servicios que
se desplazan por estas vias. Lo cual ha promovido el cambio de uso de suelo que
se encuentra sobre la Avenida Central de un uso urbano habitacional a un uso
comercial.

VI



Esto provoco que el area habitacional se recorriera una calle hacia un lado
de la avenida Central y es ahi donde se realiza el estudio.

Finalmente se busca comprobar la hipotesis de que: El precio inmobiliario
local se eleva significativamente con la valorizacion de las propiedades préximas a
las estaciones del metro, generando una utilidad relevante a sus duefios, pero en
el caso de quienes quedaron en las partes intermedias el valor de sus
propiedades es menor al de las mas cercanas a las estaciones del metro, lo cual
nos diria que el plusvalor de la propiedad inmobiliaria mantiene una relacion
inversa con la distancia que guarda una propiedad respecto de las estaciones del
metro.

Expresandose el fendmeno en que con la construccién de la linea del metro
se incrementan las transacciones entre propietarios residenciales y compradores
con actividad comercial, es decir se da un importante cambio de uso de suelo en
este corredor, por lo que se vuelve mas caro y menos accesible a otro tipo de
consumidores.

El trabajo se encuentra dividido en cuatro partes. En el primer capitulo, se
expone el marco teérico donde debo cimentar esta tesis desde los conceptos
basicos de la economia, tales como: el dinero como la forma general de
equivalente al valor, la cual puede corresponder a cualquier mercancia. Es decir,
el dinero en forma de equivalente general porque el resto de las mercancias
expresan su valor en ella.

Teorias sobre la localizacion, relacionar la distancia y el precio y encontrar
patrones de comportamiento del fendmeno. Deduzcase que debo conocer la
fijacion de los precios.

Ademas, en este tema de investigacion se estudian a autores como
Christian Topalov y sus ideas sobre el concepto de valor pues si recordamos el
valor es dado por el trabajo socialmente necesario. Pero nos encontramos con una
incoherencia pues el suelo es un bien natural y la mano del hombre no intervino en
su creacion, entonces lo que origina el valor del suelo son sus caracteristicas
fisicas tanto en el caso del suelo agricola como en el urbano.

Las bases juridicas de la propiedad de suelo, obviamente la teoria de la
renta urbana, debido a que un propietario destinara esta a una actividad que le
resulte mas benéfica o productiva.

En el segundo capitulo he elaborado un diagndstico del municipio de
Ecatepec donde describo los elementos que ahi confluyen desde el nimero de
pobladores y sus actividades econdémicas, y los sociales como sus origenes, nivel
de estudio, salud y vivienda.

Sin dejar fuera datos como la ubicacion, extensién, topografia, los usos de
suelo y otros factores fisicos del municipio.



Introduzco las especificaciones en la delimitacion de la zona de estudio
ubicada entre las estaciones del metro Rio de los remedios y Ciudad azteca, el
namero de viviendas en la zona de investigacion, sus tipos y las colonias donde se
ubican.

Asi como los parametros que determinan el arquetipo de vivienda segun los
tres tipos que se establecieron, los cuales son: inferior al promedio, promedio y
superior al promedio

En el tercer capitulo presento los pasos estadisticos con los que realicé la
investigacion y la forma en que estructuré el estudio desde la obtencion de la
muestra, los tipos de obtencion de datos, la elaboracion de la encuesta, la
organizacion de los datos recopilados y su presentacibn para una facil
comprension y consulta. Para después con los datos recopilados elegir el método
matematico indicado para el analisis y obtencién de los resultados que buscamos
segun la cantidad y tipo de informacion.

En el cuarto y ultimo capitulo he creado un modelo de regresion lineal
multiple donde la simulacién econométrica del mercado propuesto que incorpora
los factores que afectan el valor de una vivienda se expresan en el precio. Este
modelo pretende mostrar algunos de los efectos y la magnitud que un incremento
en los factores superficie, nimero de recamaras y el tipo de vivienda podrian
provocar en el precio de las viviendas localizadas en la zona de estudio donde la
productividad de la tierra urbana en el sentido comercial ha provocado un cambio
muy notorio en los predios localizados sobre la Avenida Central.



CAPITULO |

_— MARCO TEORICO DE RFFFRENCIA

1.1 EL VALOR

Cuando tomamos un producto cualquiera en nuestra mano. Lo primero que
vemos es el material del que esta hecho, color, textura y a veces pensamos en el
trabajo que costo hacerlo. Es precisamente esta materialidad la que hace de esa
mercancia un objeto util, un valor de uso. Pero el verdadero valor esta en el
trabajo socialmente necesario para elaborar cierto articulo ya que este es el Unico
generador de valor.

Dicho de otro modo el valor estara determinado por la cantidad de trabajo
humano socialmente necesario que la mercancia requiera para su reproduccion.

Otra caracteristica del valor es que no se da, cuando una mercancia se
puede cambiar por otra igual, como cambiar un metro de seda por otro de seda,
sino, que se da al cambiarla por otra mercancia de diferente especie como dos
kilos de trigo. Cambio que puede variar en tiempo y espacio.

Ahora sabemos que el valor es una substancia social, producida por el
trabajo humano abstracto que se materializa en cualquier tipo de mercancia. Por
otro lado, sabemos que éste no puede expresarse en su propia substancia
(Rozemberg, p.44).

En el caso de las casas habitacion el trabajo socialmente necesario lo daria
el constructor de esta (albafil) y este puede variar por que el proceso de
urbanizacién se dio en diferentes etapas. Por tal motivo me seria extremadamente
dificil el conocer el valor (trabajo socialmente necesario) de todas las casas
habitacion existentes en el corredor ya que varian por haber sido construidas en
diferentes etapas y los duefios no haberlas construido ellos mismos o no ser los
duenios iniciales.

Por esto decidi considerar al dinero como la forma general de equivalente
al valor, la cual puede corresponder a cualquier mercancia. Es decir, el dinero en
forma de equivalente general porque el resto de las mercancias expresan su valor
en ella.
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Indudablemente medular es el estudio de las distintas formas del valor
desarrolladas por Marx y que expongo a continuacion:

a) forma simple o individual del valor. La mercancia que expresa su valor se
encuentra en forma relativa simple o individual de valor, y la mercancia que
sirve de material de expresion del valor se encuentra en forma equivalente
simple o individual de valor.

b) forma desarrollada o total del valor. La mercancia que expresa su valor se
encuentra en forma relativa desarrollada del valor, y las mercancias que
sirven de material de expresion del valor se encuentran en forma de
equivalentes particulares de valor.

c) forma general de valor. Las mercancias que expresan su valor se
encuentran en forma relativa unitaria del valor, mientras que la mercancia
gue sirve de material de expresion del valor se encuentra en forma de
equivalente general (Ibid. p. 73).

d) forma dinero. La mercancia que expresa su valor se encuentra en forma
relativa simple o individual del valor, mientras que la mercancia que sirve de
material de expresion se encuentra en forma de precio (Ibid. p. 73)

Todo el mundo sabe que las mercancias tienen una forma de valor que contrasta
con sus multicolores formas naturales, y que es comun a todas: el dinero.

Por lo tanto, ésta es la primera funcion del dinero: la medida del valor. Las distintas
mercancias expresan no solo su valor sino también su magnitud del valor en el dinero.
Por este motivo, podemos afirmar que el precio de una mercancia es la expresion en
dinero de la magnitud de valor que ésta contiene. Es decir que la primera funcion del
dinero consiste en actuar como la medida ideal del valor de las mercancias.

Entendamos que se denomina precio al valor monetario asignado a un bien o
servicio. En el mercado libre, el precio se fija mediante la ley de la oferta y la demanda. En
el caso de monopolio el precio se fija mediante la curva que maximiza el beneficio de la
empresa en funciéon de los costes de produccion.

Con el pasado recuento, se trata, segun Marx, de demostrar la génesis del dinero,
esto es, de seguir el desarrollo de la forma del valor desde su figura mas simple hasta la
deslumbrante forma del dinero. Podemos también expresar esta tarea en términos
hegelianos: se trata de que el valor, que existe de forma inmanente y unido al valor de
uso, se independice del valor de uso, se objetive y se sustantive frente a él.

1.2 EL VALOR DEL SUELO
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Al iniciar al analisis del valor del suelo nos topamos con un problema, pues
aplicando la nocion de valor Topalov afirma que el precio del terreno es el precio de una
mercancia sin valor (Topalov, p.164).

Por tal motivo me pregunto ¢Por qué Topalov afirma esto? Si recordamos que el
precio de una mercancia esta dado por el precio de mercado; el cual se forma por el costo
de produccién donde se incluyen las materias primas, tecnologia, trabajo socialmente
necesario, mas una ganancia media por el capital invertido. Y lo contextualizamos en el
libre juego de la oferta y la demanda. Podemos deducir que un terreno es una mercancia
sin valor y aun asi este tiene un precio.

Esta realidad es lo suficientemente evidente para que los marginalistas hayan
podido constatar que no existe una ley de la oferta en los terrenos. Y si no existe nada por
parte de la oferta que pueda explicar el precio, todo esta necesariamente en el lado de la
demanda. Y, ¢qué es la demanda en materia de suelo urbano? Desde el punto de vista
marginalista, es forzosamente la demanda del consumidor final. Serd, pues, la utilidad de
la localizacién la que explicara el precio, puesto que el valor es la utilidad. Es sencillisimo:
Un terreno cuesta caro porque procura muchas ventajas y porque tiene mucha demanda
(topalov, p. 163)

Deduzcamos, el suelo urbano o rural por su propia naturaleza es escaso, existe
una cierta cantidad con atributos urbanos y una cierta cantidad con atributos rurales o
agricolas. La medida de suelo es finita. Se trata de un recurso heterogéneo; no existe una
porcidén de suelo igual a otra, la tierra no es un plano con caracteristicas homogéneas. No
es posible desplazar una porcion de un territorio a otra zona o region; no es posible llevar
la zona del Amazonas al Sahara ni viceversa; es decir, la tierra es inamovible. La
particularidad es funcion de su localizacion. Estas caracteristicas confieren a la tierra una
condicion distintiva sobre cualquier otro recurso, pero se ha de tener presente, que ésta
ha de cumplir con la funcion social sefialada precedentemente. La posesion de este
recurso otorga poder.

El poder de decidir el uso que se le dara a un terreno, segun las caracteristicas del
suelo y, a su vez, el tiempo que se retendra la posesion de este; si se le ve como un bien
gue genera valor a través del tiempo y no hay otra opcidn mas rentable donde invertir o no
la conocen con la seguridad que da la renta de un terreno.

Otra peculiaridad del valor del suelo es que la ley de la oferta de la teoria clasica
es inoperante. Esto se debe a que la teoria de la oferta afirma que al aumentar la oferta
manteniéndose todo lo demas, los oferentes disminuyen sus precios. Entonces solo se
necesitaria ampliar el area urbanizable para que el valor de estos terrenos disminuya,
caso que no sucede debido a que el precio aumenta con respecto a las nuevas areas
urbanizadas.
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Partiendo de este conocimiento obtenido de manera empirica, se puede ver que los
propietarios retienen la posesion de sus terrenos. Esperando que los cambios urbanos a
su alrededor aumenten el precio de su inmueble afectando de manera conjunta los
precios de los bienes de su zona. Entonces podriamos decir que aunque la propiedad del
suelo esta atomizada, la retension conjunta de los terrenos por parte de sus propietarios
afecta el precio.

Para explicarme mejor, no se puede predecir el momento en que los propietarios
venden, ni la razon, por la que lo hacen. Es decir no venden cuando deberian vender por
las condiciones favorables de la posible venta en la mayoria de las ocasiones pues no
conocen el mercado como lo conoce un vendedor de bienes raices. Aunque no siempre
es asi, mas bien se debe a decisiones propias de los duefios.

Los estudiosos del tema ofrecen dos explicaciones: especulan o son irracionales.
Al referirme a la especulacién quiero decir que los propietarios esperan que el precio suba
cada vez mas. Pues la propiedad privada del suelo urbano hace posible a los propietarios
retener suelo de la oferta, afectando con ello la cantidad ofertada y los precios de
mercado, dando lugar a una suerte de "efecto de competencia monopdlica".

Desde mi punto de vista esta explicacién es la razén de la retenciébn y no una
irracionalidad de los propietarios.

Para continuar debo comentar la nocién propiedad de suelo, que es una
pluralidad de relaciones sociales y no una sola. En otros términos, ser propietario de un
terreno o de un inmueble no significa o mismo segun la posicion de clase que se tenga.
Dicha posicién confiere un contenido social especifico a la relacion juridica de la
propiedad. La propiedad de suelo es una relacion juridica que abarca una pluralidad de
relaciones socioecondémicas concretas. Y éstas, de ninguna manera se agotan en la
relacion juridica. Para ilustrar no es lo mismo ser duefio de un local comercial en Santa
Fe, o duefio de un pie de casa en donde se habita y arrendar un terreno con rios
subterraneos y cavernas para ser explotadas turisticamente.

Topalov plantea la hipétesis de que existen dos grandes categorias de propietarios
de suelo: los propietarios capitalistas y los propietarios no capitalistas.

Dice que el propietario capitalista es un agente para el cual poseer la propiedad es
el soporte de la valorizacién de un capital. La propiedad de un terreno o de un inmueble
es la forma concreta de un valor abstracto: el capital, el valor que se valoriza. Este
propietario vender4d o no vendera, segun si la rentabilidad alternativa de su capital
obtenida es mas o menos grande que la rentabilidad que le procura dicha propiedad
(Topalov, p.174).



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ESTUDIOS SUPERIORES
ARAGON
L

CAPITULO I: MARCO TEORICO DE REFERENCIA

Dicho de otro modo el propietario capitalista considera al suelo una mercancia la
cual vendera en relacion del cambio del nivel de sobreganancia localizada, y el mercado
del suelo reflejara, a pesar de las diferencias ligadas a su relativa autonomia el propio
movimiento de la competencia de los capitales (lbid. p.178).

Pero esta forma de operar del propietario capitalista no es tan simple. Pues existen
limitaciones juridicas del libre uso de la propiedad inmobiliaria capitalista gracias a luchas
sociales que sobre determinaron la propiedad en relaciones sociales. Por ejemplo
tenemos el derecho del arrendatario de permanecer en el lugar, las reglamentaciones en
cuanto a plazos de arrendamiento, el derecho de compra eventual para el ocupante del
predio si el propietario decide vender y los cambios de duefio por posesion de buena o
mala fe. Como podemos ver estas son algunas formas de desmembracién de la
propiedad.

Supone Topalov que el propietario capitalista del suelo pudiera libremente
administrar su propiedad de un modo capitalista. En esas condiciones, hay
efectivamente un precio de oferta del terreno autbnomo con respecto al precio de
demanda: esta determinado por la rentabilidad del capital en el uso actual del
suelo. En otras palabras, el precio de oferta minimo es el nivel de sobreganancia
de localizacion, el nivel de la renta del suelo, que su uso actual procura al capital.
No habra venta ni cambio de uso del terreno mientras la sobreganancia del nuevo
uso no sea superior a la sobreganancia del uso anterior (lbid. p. 175).

En el caso del propietario no capitalista tomaremos como primer ejemplo al
campesino, cuyas caracteristicas son las siguientes:

e Es el propietario que tiene una explotacion agricola, es decir, el trabajador
independiente que posee sus medios de produccion.

e EIl no dirige el terreno como una inversién de la que examinaria la rentabilidad
relativa en relacion a otras inversiones posibles, como lo haria un propietario
capitalista.

e Unidad familiar de produccion y consumo: El campesino desarrolla su actividad en
conjunto con su familia, siendo el ingreso final de unidad de explotacién Unico e
indivisible dentro de ella. Este ingreso es gastado totalmente en el consumo interno
de la familia y en el gasto que se hace en el predio.

e Produccién de auto subsistencia y para el mercado: En el dltimo tiempo las
explotaciones familiares campesinas han empezado a relacionarse mas con la
empresas agroindustriales, lo que conlleva a una relacion mas cercana con los
mercados en forma indirecta o en forma directa en la venta en los pueblos o
ciudades, sin dejar de lado la produccién para el consumo anual o estacional.
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e Utilizacion de fuerza de trabajo familiar: Un elemento diferenciador, respecto a
otras caracteristicas, es este punto el cual casi constituye a la clase campesina. La
utilizacion de la fuerza de trabajo familiar implica una actuaciéon diferente frente al
mercado del trabajo. Se pueden esperar situaciones intermedias como personas
gue trabajan en el predio y también contratan mano de obra estacional. Como se
necesita caracterizar aun mas las funciones del campesinado, este elemento es un
factor de diferenciacion en cuanto a la estructura de la economia campesina de un
lugar determinado.

e Ausencia de procesos significativos de acumulacion de capital: EI campesinado
esta imposibilitado de obtener una acumulacion de capital significativa a corto
plazo. Necesariamente también es un elemento diferenciador, ya que pueden
darse situaciones intermedias en los cuales un campesino puede obtener recursos,
a través de acumulacion de capital pero sin llegar a ser significativo para la
utilizacion en la inversion total en el predio.

Otro tipo de propietario de suelo no capitalista es el que ocupa su casa habitacion y
no ve a su vivienda como medio de produccion o algo que le genere una renta que pueda
comparar con otra inversion; sino la ve como un bien de consumo.

1.3 TEORIA DE LA RENTA

Esta teoria elaborada por Marx busca interpretar la existencia social de la tierra en
el capitalismo. Para esto caracteriza a tres clases sociales bajo el marco de la agricultura
capitalista y estas son: 1) el terrateniente, 2) el capitalista y 3) el obrero asalariado. De
esta relacion surge la renta del suelo como parte de la plusvalia que crean los obreros
asalariados en la agricultura y que se apropian los duefios de la tierra.

Si lo desarrollamos mas y para dejar claro este punto, debo decir que el
terrateniente es el propietario de la tierra y que la renta capitalista del suelo responde a
una forma de relaciones agrarias que presupone: A) Al propietario que da su tierra en
arriendo por el pago de una determinada suma; B) Al arrendatario capitalista que tiene en
SUS manos una empresa capitalista y que, por el uso de la tierra, paga arrendamiento al
propietario; C) Al obrero asalariado que vende su fuerza de trabajo al arrendatario
capitalista.

De la plusvalia creada por los obreros asalariados se apropian 1°) El arrendatario
capitalista, en forma de ganancia media sobre el capital, y 2°) El terrateniente, en forma
de renta del suelo, renta que constituye el excedente de plusvalia sobre la ganancia
media que se establece en la agricultura.
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Para Marx la renta en definitiva es: “todo aquello que se le paga al terrateniente por
explotar su tierra”, “Es como si el arrendatario tuviese un socio con quien, después de
ingresar el dinero en su caja, se hallase obligado a repartir”.

Entonces la renta de la tierra es la forma en que se realiza la propiedad y que el
precio de la tierra no es el de una mercancia donde la mano de obra tuvo algo que ver,
pues no hay ninguna rama industrial que pueda crear mas tierra. De lo que se intuye que
en el mercado de terrenos, mas que la tierra misma, se comercializa con el derecho de
recibir la renta de los terrenos (Jaramillo, p. 45 — 46).

Sabemos bien que la tierra en la esfera productiva es una condicién de la
produccion, constituyendo un objeto y un medio de trabajo indistintamente; sin
embargo, debido a su caracter irreproductible y de recurso no renovable, la tierra
puede ser apropiada individualmente en pocas manos, esto es, dado que la tierra
no puede ser reproducida a voluntad esta tiende a ser monopolizada por quien
detenta la propiedad juridica de la misma (Linares, p 11).

En el sentido del pensamiento ricardiano el suelo es visto para la produccion
agricola y se afirma que “la renta es aquella porcion del producto de la tierra que se paga
al terrateniente por el uso de las energias originarias e indestructibles del suelo” (Ricardo,
p. 51).

En el sentido urbano se busca esclarecer las relaciones sociales que se conforman
alrededor de la superposicion del régimen de la propiedad privada del suelo y el desarrollo
de las actividades y procesos sociales urbanos en una sociedad capitalista y la necesidad
de materializarse sobre el suelo urbano (Jaramillo, p. 54).

Otra peculiaridad del suelo urbano es su potencialidad de generar espacio para las
actividades urbanas. Para esto, debe ser acondicionado con el trabajo de la mano de
obra segun la finalidad que se le quiera dar a este lugar y el producto de la edificacion
sobre el suelo urbano pasa a convertirse en espacio construido.

En el marco urbano emergen distintos tipos de renta territorial, derivadas de las
distintas articulaciones que se describiran a grandes rasgos en cada tipo de renta. Asi,
observamos en primer término dos tipos de rentas: rentas urbanas primarias (que
emergen de la articulacion primaria, que se establece entre el suelo urbano y el proceso
de produccion del espacio construido), y rentas urbanas secundarias (a partir de las
articulaciones secundarias, que corresponden a la conexion del espacio construido, en su
proceso de consumo, con varias actividades urbanas). (Ibid. p. 55 — 57).

Dentro de la categoria rentas urbanas primarias, podemos ubicar la renta
absoluta urbana y las rentas primarias diferenciales tipo 1 y tipo .
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1.3.1 RENTA ABSOLUTA URBANA

La renta absoluta urbana es producto de una generalizacién de la posibilidad de
gue se establezca un sobreprecio del espacio construido por encima de su produccioén,
presente en todo terreno urbano. Constituye la base minima sobre la cual se escalonan
las demas rentas diferenciales. Su magnitud deriva de la relacibn de fuerzas entre
terratenientes y demandantes directos e indirectos de tierra urbana (Ibid. p.59)

Esto quiere decir que la renta absoluta aparece por la retencién de los terrenos
efectuada por algunos agentes inmobiliarios. Dicha retencion se posibilita por la existencia
de la propiedad juridica del suelo. (Liberman, p.25)

Si nos vamos al caso mas practico lo podemos ver entre el propietario urbano y el
inquilino donde el inquilino paga una cuota o alquiler por el derecho de usar la propiedad
ya sea una casa o departamento.

Las rentas del suelo surgen por una transformacion de las sobre ganancias
localizadas generadas por la valorizacion del capital, y se da por las siguientes causas:

Por el hecho de que ciertas condiciones de esta valorizacion son exteriores al
capital, es decir, desigualmente preconstruidas o no reproducibles y porque estas
condiciones son monopolizadas por una propiedad de la tierra autonoma del capital, que
le opone una resistencia efectiva. (Liberman, p. 29).

1.3.2 RENTA DIFERENCIAL |

La renta diferencial tipo |, que en los terrenos rurales se relaciona con la fertilidad
dispar de los terrenos, en el caso urbano deriva de las condiciones de constructibilidad,
entendida como aquellas caracteristicas geomorfologicas de la tierra (la capacidad
portante del suelo, la pendiente, la anegabilidad), asi como también de la localizacion.

Dicho de otro modo el construir en un lugar salitroso implica el acondicionar el
suelo para la construccion; los gastos de relleno con tierra de otros lugares y el construir
sobre planchas y no con cimientos son necesarios para poder crear un producto con un
valor de uso similar al que se podria construir en otro lugar con un suelo con
caracteristicas favorables. Pero con costos diferentes.

Expresando que estas condiciones estan desigualmente repartidas entre los
distintos lotes e implican que para la construccion de mercancias inmobiliarias con una
renta primaria diferencial tipo | desigual, se deber& incurrir en costos diferentes. En el
caso urbano se trata de una modalidad bastante menos importante que en el caso
agricola. (Jaramillo. p. 60).
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1.3.3 RENTA DIFERENCIAL Il

Finalmente, la renta primaria diferencial tipo Il, es aquella derivada de la aplicacion
de una mayor intensidad de capital en una cuota determinada de suelo. En el caso urbano
se concentra en la produccion en altura, que permite multiplicar el espacio construido en
un lote de terreno. Esta modalidad de renta es uno de los componentes de mayor
importancia en la configuracion de los precios del suelo en las ciudades capitalistas, y
mantiene una fuerte relacion con la densidad de construccién de las distintas areas dentro
de una unidad urbana.

Adicionalmente a las rentas diferenciales | y Il, asi como la renta absoluta; existen
las rentas urbanas secundarias, entre las cuales se encuentran las siguientes:

1.3.4 RENTA DIFERENCIAL DE COMERCIO

Sera la que se perciba por aquellos terrenos cuya insercion en la estructura de
usos del suelo permita una circulacion mayor de capital comercial.

Se refiere a que en diferentes lugares de una ciudad la ganancia no siempre sera la
misma, pues aun con una inversion igual en cada parte de esta ciudad.

Algunos localizados en ciertas zonas tendrdn una ganancia superior a sus
competidores y que esta disparidad no puede ser eliminada por los capitalistas.
Generando una renta diferencial que podra ser cobrada por los propietarios del predio al
capitalista que quiera gozar de ese privilegio. (lbid. p. 67).

1.3.5 RENTA DE MONOPOLIO DE SEGREGACION

A partir de los mecanismos de segregacion espacial en el ambito urbano, se
estructura una modalidad particular de renta, de monopolio de segregacion, percibida
como una consecuencia de la valoracion positiva de ciertos espacios por sectores
sociales particulares, y regulada por el ingreso de cada uno de éstos. (lbid. 69).

1.3.6 RENTA DIFERENCIAL DE VIVIENDA

Es producto de las distintas localizaciones en relacion con los lugares de
aprovisionamiento, de empleo y de reproduccion colectiva de la fuerza de trabajo. Ahora
bien, la heterogeneidad caracteristica del espacio urbano determina que no todos los
lugares destinados a la vivienda obrera estan entrelazados de manera idéntica con estos
valores de uso complementarios convirtiéendose en diferencias de traslados de las
viviendas a los lugares antes mencionados.
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Esto repercute en forma de costos monetarios, de tiempo y esfuerzo al comprador.
Mientras que el propietario puede cobrar estas ventajas comparativas en relacion a los
lotes mas desfavorablemente situados. La afluencia en el mercado de otros demandantes
de vivienda se encargara de presionar al comprador de pagar estas ventajas a favor del
duefio (si se niega otro lo reemplazara). (Ibid. p. 70).

Lo que seria a largo plazo el pagar los costos de la desventaja que tendria su
vivienda en cuanto a los valores de uso.

1.3.7 RENTA DIFERENCIAL INDUSTRIAL

Surge en la medida en que existiesen en las distintas secciones de la ciudad
condiciones diferenciales para la produccion industrial. Aunque gracias al desarrollo
técnico y social de los medios de transporte y comunicacion que tiende a homogeneizar el
espacio urbano en su interior, en lo que atafie a las condiciones de produccién. De este
modo la localizacién pierde gran peso en la ubicacion de la industria. Y busca las
periferias de las ciudades pues no le interesa disputar la localizacion con otras
actividades. (Ibid. p. 72 — 73).

1.3.8 RENTA MONOPOLICA INDUSTRIAL

Se deriva de la eventual escasez, y por lo tanto posibilidad de concentracion, de los
terrenos designados para usos industriales. (Ibid. p. 93).

En resumen se entiende que cada uno de los lotes pertenecientes a las diferentes
rentas no esta sujeto a la renta a la que pertenece sino es afectado por varias rentas en
Su conjunto y a esta combinacion se le llama renta total.

1.4 MERCADO Y ECONOMIA DEL SUELO

Entendemos por mercado el lugar en que asisten los principales oferentes y
demandantes para realizar las transacciones de bienes y servicios a un determinado
precio.

El mercado de suelo se maneja de forma diferente pues este mercado posee

caracteristicas bastante peculiares puesto que el suelo es una mercancia sui generis,
pero el fin del mercado es el mismo, y sus caracteristicas son que:

10
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En el capitalismo contemporaneo el mercado de suelo se divide en formal e
informal. Estos no son independientes pues no todas las personas tienen acceso al
mercado formal por las caracteristicas que posee y el mercado de suelo informal actda de
forma complementaria y hasta se conduce de manera yuxtapuesta o con limites
escasamente definidos. Los agentes pueden actuar en uno solo o en ambos,
dependiendo del pais y del momento historico.

En el caso de mi estudio el mercado formal es el que predomina, por lo que a
continuacion lo desmenuzaré y entenderemos el porque de la imposibilidad de acceso al
mercado formal de importante cantidad de poblacion urbana.

Escribe Clichevsky:

i) Es escasamente regulado en la produccion y menos aun en la comercializacion.

i) Posee relacidén con la dinAmica econdmica de cada pais y, en especial a partir
de los procesos de globalizacion, con la economia mundial.

iii) Funciona segun la oferta y la demanda sélo solvente, segun las rentas que los
propietarios quieran obtener (Topalov, 1984; Jaramillo, 1987; Clichevsky, 1990).

iv) Es imperfecto y, segun los diferentes paises y ciudades, monopdlico u
oligopdlico.

v) Posee escasa transparencia; es dificil conocer quienes son los propietarios (por
el uso de "testaferros") y los precios reales de las transacciones que se realizan.

vi) Ha estado condicionado por la estructura de propiedad, histéricamente dada,
mas o menos atomizada o concentrada dependiendo de los paises y ciudades,
principalmente en la periferia de las mismas.

vii) Se vincula directamente con los mercados de vivienda, industria, comercio y
servicios, entretenimiento, generandose submercados en funcién de las demandas
especificas de las actividades urbanas.

viii) En muchos paises, existe un submercado particular para la poblacion de bajos

ingresos, por el tipo de tierra ofertada (en cuanto a superficie, servicios, y precio y
en especial, financiamiento.

11
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Los periodos inflacionarios y el funcionamiento del sector financiero definen, en una
parte importante, el dinamismo del mercado y por lo tanto, en parte, los precios asignados
al suelo y las retenciones que se realizan de él. Es decir, que en la ldgica de
funcionamiento del mercado juegan factores internos al mismo la dinamica que posee, por
demanda para vivienda, por ejemplo y externos como la dindmica del sector financiero
(Clichevsky, 24).

Las inversiones en tierra dependen de las rentas que pueden obtener los agentes
con relacién a la inversién del mismo capital en otros sectores econdmicos. Es decir, por
ejemplo, que en un momento de altas tasas de interés, los capitales pueden "salir" del
mercado de tierras y actuar en el circuito financiero. Por otra parte, en épocas
inflacionarias, ha servido como forma de ahorro, en especial, para el pequefio capital.

En los afios noventa del siglo XX, con el proceso de globalizacion y en un contexto
de estabilidad y necesidad del capital internacional de realizar acciones en Latinoamérica,
la construccion de la ciudad vuelve a ser rentable y por lo tanto, las inversiones en ella
son importantes. La estabilidad economica define que la tierra no sea utilizada como
reserva de valor, como en etapas de economia inflacionaria, sino como soporte de
emprendimientos urbanos de gran magnitud. Los capitales ligados a la esfera
internacional que ingresan al mercado de tierras toman sus decisiones de inversién en
relacion a los valores de los inmuebles de los paises asiaticos, asi como a los indicadores
financieros mundiales (Ibid. p. 24).

Estos aspectos tienen una influencia directa sobre el habitat informal, en la medida
gue los capitales que quieran realizar inversiones en la ciudad, necesiten, por ejemplo, de
la tierra que esta ocupada por poblacion de bajos ingresos, de manera ilegal (y pueden
qguerer desalojarlos de alguna manera) o el Estado puede vender sus tierras en un
periodo de ajuste fiscal y reformas del estado privilegiando como compradores a estos
grupos econémicos que desean invertir en la ciudad, en detrimento de usarlas para suplir
la demanda de los sectores de menores ingresos.

También los cambios econdmicos de la dltima década y la reforma del Estado han
contribuido, parcialmente, a modernizar los catastros y registros inmobiliarios, estabilizar
los precios, a la posibilidad de mayor captacion fiscal y obtencion de créditos hipotecarios,
lo que, a su vez, ha dinamizado el mercado de suelos. Ello ha modificado, aun de manera
parcial, la histérica falta de transparencia de la informacién, dado que en la mayoria de las
ciudades latinoamericanas, hasta la década pasada, no existian catastros de tierras
privadas y fiscales actualizados, y en algunas ciudades, aun no existen registros.

12
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1.5 LOS AGENTES

Los agentes han ido cambiando a lo largo de las ultimas décadas, diferenciandose
los que lo hacen en un momento del proceso de "produccion” de tierra urbana, en varios
momentos o en la totalidad del mismo; actualmente, los principales son: los propietarios
de tierra; el sector financiero; los incorporadores o promotores; las empresas inmobiliarias
(algunas de las cuales actian desde el inicio del “negocio” hasta su comercializacion); las
empresas constructoras; los equipos de profesionales; el Estado (segun los paises, puede
existir un ente nacional de tierras fiscales; o varios organismos segun los niveles de
gobierno y las empresas autarquicas).

Se distinguen los agentes casi locales o barriales hasta los grandes, ligados al capital
extranjero (o siendo, directamente, empresas extranjeras) que poseen la relacién con (o
pertenecen) a sectores econdmicos mas o0 menos concentrados y cercanos a las
decisiones politicas. La dependencia de unos y otros a la demanda mas o menos
mediata, y las posibilidades de negociacién con el Estado son totalmente diferentes.

Conforme la crisis econdmica se hace permanente surge el mercado informal del
suelo, en este caso la lotificacion o loteo, a veces la hacen los mismos propietarios que
tienen grandes extensiones de terreno aun siendo los predios que venden tierras ejidales
0 agricolas, esto quiere decir en el ambito legal que estas tierras no son propiedad
privada sino solo gozan de certificados de derechos parcelarios asignados por una
asamblea ejidal para el uso y disfrute Unicamente del ejidatario al que se le asignaron
esos derechos segun el Marco Legal Agrario (1992) en el articulo 14 (Ley Agraria p.20).
Los cuales no pueden ser revocados por la misma asamblea ejidal al duefio cuando este
vende de manera irregular y abandona el ejido sabiendo que esto fue una venta no
apegada a la ley.

Ademas, venden sin haberles dado a esas tierras el cambio a uso de suelo urbano ni
dar escrituras pues legalmente no estan lotificadas las parcelas de terreno en que es
segmentado uno de gran extension, debo comentar también que otros agentes son
personas que no son duefios de los predios entre ellos estan fraccionadores clandestinos,
coyotes o intermediarios, ademas de los grupos de colonos.

La manera correcta para poder vender en este caso, es primero acordar con la
asamblea ejidal el dominio pleno sobre esas tierras para la persona que lo promueva,
luego, de manera personal esta debe ir ante el Registro Agrario Nacional para hacer el
tramite de su certificado de dominio pleno.

Comento que en su mayoria los terrenos vendidos son propiedad federal que al estar

baldios, los intermediarios 6 coyotes aprovechan para reunir y vender a un gran namero
de demandantes de vivienda de escasos recursos.
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Para los partidos politicos estos grupos de personas de bajos recursos equivalen a
capital humano, es decir, son vistos como posibles votantes o0 en su caso, gente
incondicional para marchas y movilizaciones para afectar al nivel de gobierno que le
corresponda desalojar a esos invasores y le repercuta en perdida de aceptacion publica lo
gue a algunos partidos le ha servido para desacreditar al partido en el poder cuando son
oposicion, o bien o capitalizando su voto como clientela electoral.

1.6 LOS SUBMERCADOS

La incorporacion de tierra a las ciudades en sus distintas formas se efectia segun
los submercados, definidos por la demanda solvente, las expectativas de localizacién de
las diferentes actividades urbanas, las normas de zonificacién, asi como por la
accesibilidad relativa, tipo de medio natural, superficie de lotes, etc... Los mismos son
dinamicos y cambiantes, segun los procesos urbanos generados en diferentes momentos
histéricos de nuestras ciudades.

Asi, en la época de industrializacion (décadas del treinta al sesenta, segun los
paises) fue importante el submercado industrial, que competia a veces con el residencial
de bajos ingresos, solo existente en algunos paises de la region, como Argentina. En la
Ultima década, en paralelo a la polarizacion mayor de la sociedad, el mercado de
construccion residencial ha respondido con nuevas "mercaderias": viviendas lujosas,
clubes de campo, barrios cerrados, hasta "ciudades cerradas”, para los sectores de mas
altos ingresos, que ha producido grandes cambios en el submercado destinado a uso
residencial; las modificaciones en los sectores comercial, hotelero y de recreacién privada
en la ciudad han significado demandas de tierra diferenciadas entre ellas, y distintos a
décadas anteriores.

Los agentes actuan en un submercado o en varios, segun su especializacion y
magnitud de los mismos; también han cambiado, segun la dinamica de los submercados.
Algunos que se dedicaban a la poblacién de bajos ingresos, por ejemplo, actualmente lo
hacen para sectores de altos ingresos u otras actividades urbanas (Clichevsky, p. 25).

Aqui podemos sacar a luz la teoria de J. H. Von Thunen, terrateniente aleman
quien en El Estado Aislado (1826 y 1850) aplica razonamientos que podemos calificar de
marginalistas a una economia agricola. Su aporte no se refiere a la teoria de la utilidad;
aunque implicitamente tiene una teoria subjetiva del valor, este tema no le interesa
verdaderamente. Sus contribuciones se refieren a las teorias de la produccién y la
distribucion para lo que utiliza constantemente el calculo en el margen. Su teoria de la
produccion se aplica en el espacio geogréfico y, por ello, Von Thunen es justamente
considerado el padre de la economia espacial. El autor supone un estado aislado, en el
gue una ciudad ocupa el centro de una fértil y extensa planicie continua sin canales ni rios
navegables. La ciudad obtiene sus bienes de subsistencia del valle y ofrece a cambio
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productos manufacturados. ¢Como se organizara entonces la produccion agricola? Esta
se establecera en circulos concéntricos alrededor de la ciudad segun los costes de
produccion, el precio de venta, los costes de transporte y la duracion posible de
conservacion de los productos durante el transporte. Aunque este tipo de respuesta
puede parecer banal, el razonamiento es particularmente interesante ya que apela
constantemente al calculo en el margen.

Si aplicamos este razonamiento en el sentido urbanista de esta tesis. Se
entenderia que, las estaciones del metro serian como pequefias ciudades de las que
partirian circulos concéntricos segun costes de transporte, precios de venta, servicios
publicos, medios de transporte entre otros, que afectaran el precio de todas las
propiedades circundantes.

Regresando a la explicacion de la teoria de Von Thunen. Veamos, en primer lugar,
las elecciones del producto. A una distancia dada de la ciudad, la decisién sobre qué
producto cultivar debe hacerse de modo tal que ninguna alternativa sea mas rentable. De
otro lado, para un producto dado, la cantidad producida se llevara hasta al punto en que
los costes (que aumentan con la distancia) sean iguales a los precios (dados en el
mercado de la ciudad). La igualacién de los precios y los costes marginales determinan
entonces, al mismo tiempo, el maximo beneficio, la produccion correspondiente y el limite
geografico de la cultura de cada producto. (Clichevsky, p. 54)

La renta se deduce de la teoria precedente. Los productores inframarginales que
estdn mas cerca de la ciudad que el productor marginal, tienen costes de transporte mas
bajos que los del productor marginal. Vendiendo al mismo precio se benefician entonces
de una renta. Como vemos, el razonamiento es formalmente idéntico al de Ricardo: las
diferencias de localizacién reemplazan las diferencias de fertilidad. Pero esta equivalencia
formal es fundamental: abre la via a la generalizacidén de la teoria de la renta para todos
los factores de produccion y es el fundamento de la nocion de "excedente del productor".

1.7 LA INCORPORACION DE TIERRA A LAS AREAS URBANAS

La multiplicidad de agentes que actuan, sus diferencias en términos de capacidad
econOmica financiera (ademas de preferencias o aspectos socio-culturales) y las l6gicas
gue emplean en la produccion y comercializacion de la tierra explican, por un lado, las
formas de expansion territorial de las areas urbanas, al mismo tiempo que definen el
acceso al suelo de los diferentes sectores sociales y las nuevas formas de segregacion.

La mayoria de las ciudades latinoamericanas han incorporado tierra "produciendo”
loteos "salteados," entiéndase por loteo la accién de fraccionar grandes reservas de
territorio en un numero de unidades determinado, dejando la tierra intermedia para
encarecerla en comparacion a la que se lotea o como reserva de valor, dependiendo de
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quienes eran los propietarios de las tierras y sus especificas l6gicas, hasta que se ocupen
las tierras mas lejanas y supuestamente aumente la demanda vy, por lo tanto, los precios
de dichas tierras intermedias. Esta es una de las causas de la cantidad de grandes vacios
urbanos que poseen las ciudades y areas metropolitanas, asi como las formas de
segregacion que se producen (Clichevsky, p. 23). También son importantes las
inversiones estatales, que alientan el uso de uno u otro espacio, a partir del sistema de
transporte (privilegiando las autopistas en las ultimas décadas) e infraestructura bésica.

Los vacios menores son producto de varios factores, entre los que se encuentran la
poblacién que compré un lote pero no pudo ocuparlo por cuestiones econémicas 0 por ser
pequefios inversionistas; las empresas inmobiliarias menores, que especulan aunque en
escala pequefia; la ocupacién del suelo urbano legal en la mayoria de los paises se halla
caracterizada por una muy baja densidad, especialmente en las areas periféricas (lbid.
p.26).

Las modificaciones en el mercado de tierras vinculado al sector inmobiliario han
producido grandes cambios en la configuracién urbana, en las formas de uso de la misma
y en las formas de segregacion urbana, segun la especificidad de las ciudades
latinoamericanas. Son incorporadas grandes areas, en muchos casos con escasas
condiciones ambientales, en la periferia mas o menos urbana, segun las ciudades, asi
como en los centros urbanos.

1.8 LA COMERCIALIZACION: RENTAS Y VALORIZACION

La l6gica en la comercializacion esta escasamente condicionada por las acciones
estatales, pues no ha regulado la misma y los agentes privados (en principio, los
propietarios originales del suelo) fijan los precios en funcién de las rentas, o beneficios
extraordinarios que quieren obtener. La incorporacién de otros actores al mercado y la
complejizacién de su funcionamiento define que las rentas generadas por el mismo no
sélo sean apropiadas por el propietario sino por los multiples agentes.

Una serie de factores inciden en la determinacion de dichas rentas, las cuales a su
vez definen el precio de oferta; no es facil determinar la magnitud de cada factor en su
determinacion, pues estdn multideterminados por el proceso del propio mercado y
factores externos al mismo, como ya se ha sefialado (Jaramillo, p. 62; Clichevsky, p. 26).

Dependiendo de las regulaciones estatales, la tierra urbana posee mas o menos
servicios y por lo tanto un precio de produccién diferente; las normas méas exigentes de
las ultimas décadas lo encarecieron, aunque la relacion entre el precio de "producciéon®
mas la ganancia media del mercado y el precio ofertado de la tierra, es escasa. La tierra
rural que se convierte en urbana tiene un precio mucho mas bajo que la primer tierra
definida como urbana en la periferia. Por otro lado, por ejemplo en Argentina, los agentes
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del mercado para sectores de menores ingresos vendian los lotes 150 mensualidades,
pero con el pago de la tercera mensualidad ya habian cubierto sus costos (Clichevsky,
1975 p. 81).

También incide en la obtencion de rentas, y por lo tanto, en el precio, los tipos de
demanda solvente y su dinamica en cada momento, sus preferencias, posibilidades de
pago y financiamiento; cada "segmento” de dicha demanda posee sus propios elementos
de eleccion de un sitio urbano donde vivir o desarrollar sus actividades. Han ido
cambiando a través del tiempo y del desarrollo de las ciudades: los sectores sociales que
podian elegir, han pasado, por ejemplo, de vivir en barrios exclusivos de las éareas
urbanas o en un primer anillo de la periferia, a habitar en barrios cerrados en areas
suburbanas. Ello ha sido posibilitado por el sistema viario, privilegiando el automovil
individual y por lo tanto la construccion de vias rapidas en la mayoria de nuestras
ciudades. La cuestion ambiental y las situaciones de violencia urbana definen, en parte,
también, las preferencias de localizacion. Pero, como ya se ha sefialado, también se ha
producido, en algunas ciudades de la region, la “vuelta al centro” de los sectores de altos
ingresos, a partir de la expulsion, en algunos casos, de sectores de bajos ingresos
(gentrificacién) y, en otros, incorporando tierra fiscal al mercado, a partir de los procesos
de reforma del Estado y privatizacion de servicios, que ha permitido liberar una cantidad
importante de tierras, como es el caso de los ferrocarriles en la Argentina.

Los agentes inmobiliarios, especialmente los de mayor capital tratan de obtener los
mayores beneficios con las menores inversiones posibles, lo que ha definido en parte su
actuacion frente al Estado: han conseguido "favores" en cuanto a las regulaciones, o
presionado, segun sus objetivos, para urbanizar determinadas tierras, aumentar factores
de ocupacion y localizar determinados usos en lugares prohibidos. En la ciudad de
Buenos Aires, por ejemplo, se han aprobado normas “por excepcion” entre 1984 y 1992 y
770 edificios, algunos de los mas importantes en términos de inversiones, destinados a
los sectores de altos ingresos, fueron construidos de esa forma (Clichevsky, 1996 p. 54); y
en el Area Metropolitana de Buenos Aires, muchos de los Concejos Deliberantes de sus
24 municipios han aprobado normas especiales para que puedan ser localizados los
nuevos emprendimientos de ciudades y barrios cerrados, clubes de campo y grandes
centros comerciales y areas de entretenimiento, lo cual signific6 importantes
modificaciones en los precios del suelo. En este caso, los que se quedaron con las
mayores ganancias fueron los grandes inversores, que habian comprado la tierra con
anterioridad al cambio de zonificacion, en lugares desvalorizados, y en muchas
ocasiones, con problemas de inundaciones. (lbid. p. 27)

La valorizacion frente a cambios en la zonificacibn o expansion urbana llega a
magnitudes importantes, como en Bogota y Cali, a comienzo de la década del noventa.
Bogota abridé al mercado una zona reservada para proveer servicios urbanos y establecer
normas especiales, con el objetivo de desarrollar viviendas para poblacion de bajos y
medios ingresos. Cali extendié su perimetro urbano para incluir un area de tierras
pantanosas que necesitaban grandes inversiones en servicios publicos. El anuncio de que
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los respectivos Concejos Deliberantes promoverian desarrollos aumento
significativamente los precios de las tierras. En el caso de Cali, las transacciones
reflejaron aumentos de los precios de mas del 300 por ciento, aun antes que el Consejo
Municipal aprobara la normativa, siendo los compradores algunos traficantes de drogas
extranjeros y locales y promotores urbanos (Rojas y Smolka, p. 45).

Los diferentes agentes poseen distintas l6gicas respecto del mejor momento de
ofertar y vender sus tierras (0, en el caso de los agentes intermediarios, las que les han
dado para comercializar). Pues si bien todos pretenden obtener el maximo de beneficios,
algunos pueden esperar afios hasta conseguirlos —los grandes agentes— mientras que los
pequefios deben rotar el capital mas rapidamente. También, como se ha mencionado,
posee influencia la situacién del mercado inmobiliario internacional, asi como el mercado
de capitales. Las ganancias que quieren obtener son tan extraordinarias que la poblacion
de bajos ingresos no puede acceder. Como los pobres siempre encontraron alternativas al
hébitat legal, los agentes del mercado formal no estan presionados por la poblacién pobre
de bajar su tasa de ganancia. Y en ese caso, la retencién del suelo puede durar décadas
(Clichevsky, 2000, p. 27).

Ahora podemos ver que la retencion de tierras incide en la formacion del precio
pues al haber pocos oferentes dispuestos a vender caro sus terrenos o casas en areas
urbanizadas, muchas veces no muy buenas en cuanto a localizacién y estado del bien, los
posibles compradores los aceptan por no haber otras opciones mas accesibles en cuanto
al precio o facilidades de pago. En cambio los terrenos en areas no urbanizadas o con
problemas de inundacién por ejemplo, tienen un precio de compra mucho menor el cual
puede aumentar con grandes inversiones y facilidades de pago de las viviendas que
construidas en fraccionamientos con casas con un minimo de espacio y una maximizacion
de la extension del terreno. Logrando con esto que el precio final del bien sea mucho
mayor al costo de inversion.

Por lo tanto podemos ver que el mercado de casas habitacion para la poblacion de
bajos recursos o medios es bastante rentable por que son el grueso de la poblacién el
cual al verse necesitados de una vivienda compran en estos lugares que no son muy
buenos para vivir por las posibles contrariedades que presentaran estas viviendas en un
futuro como encharcamientos, inundaciones, hundimientos, alta salinidad, etc.

Podemos ver enmarcado en lo antes expuesto la forma en que se genera el precio de
un bien. Pero ahora lo veremos desde la forma teérica, para esto Topalov ofrece dos
proposiciones un poco abstractas:

1. Los precios de los terrenos son determinados por el precio de la demanda

capitalista de suelo y, de manera mas precisa, por la jerarquia de los precios de
demanda de los agentes que valorizan el capital al transformar el uso del suelo.
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2. No hay precio de oferta autbnomo. Son los precios de transaccion constatados los
gue determinan los precios de oferta. También los precios de demanda previsibles
pueden determinar la oferta.

Pero entre las personas comunes este conocimiento no existe. Ellos determinan de
alguna forma sus precios con la segunda proposicion sin tener este conocimiento. Es
decir lo determinan a través de preguntar los precios en que se vendieron inmuebles
cercanos y a partir de las respuestas comparan su propiedad con la propiedad vendida y
determinan un precio estimado.

Entendemos entonces que una forma de conocer el precio es a través de los
precios promedio del suelo. Son en rigor, trozos muy abstractos de informacién, ya que no
existe un solo mercado de suelos para una ciudad, ni siquiera para los municipios
tomados aisladamente.

Un sesgo comun en los analisis sobre evolucion de los mercados de tierra urbanos es
recurrir en forma acritica a informacion sobre precios promedio del suelo. Debido a que
los propietarios estan agregando y sustrayendo su tierra del mercado, y porque las
ciudades crecen a lo largo de los afios, entonces la base estadistica del calculo de los
precios esta siempre cambiando, ya sea expandiéndose o contrayéndose.

Al respecto, cabe sefialar que todo esto de la renta de los bienes esta amparado
por el derecho de propiedad pues sin este nadie podria comprobar la posesion de los
inmuebles. Para ello mencionare las bases legales del derecho de propiedad.

1.9 DERECHO DE PROPIEDAD

El estudio de la propiedad desde el punto de vista juridico ha sido desarrollado
basicamente por los especialistas del derecho civil, quienes a partir de la clasificacion de
los derechos en reales y personales (la cual constituye una de las divisiones juridicas
fundamentales), ubican a la propiedad como el derecho real por excelencia y, por mucho,
el principal.

La escuela clasica francesa considera que el derecho real es el poder juridico que
se ejerce sobre un bien, mientras que el personal es la facultad que se tiene de exigir el
cumplimiento de una conducta.

Desde una perspectiva mas cercana a la economia, Julian Bonnecase (1980)
concluy6 que el contenido de los derechos reales es la apropiacion, aprovechamiento y
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regulacion de la riqueza, en tanto que el de los personales atafie a la organizacion juridica
de los servicios (Rojina, p. 24).

Sobre esta base, hay consenso definitivo entre los especialistas de la materia en el
sentido de que la propiedad reconoce en su titular la existencia de un poder juridico sobre
un determinado objeto o bien que le confiere la facultad de decidir su destino.

Cabe mencionar que, juridicamente, se entiende por bien todo aquello que puede
ser objeto de apropiacién y que se encuentra en el comercio.® Este significado difiere
mucho del que prevalece en el ambito econdmico, donde bien es todo aquello que puede
ser util al hombre. De ahi que las cosas u objetos susceptibles de ser aprovechados, pero
gue no pueden ser materia de apropiacion (mares, aire), no sean catalogados como tales.

La clasificacion mas importante que hace la ley es la que, a partir de su naturaleza
fisica o corporal, los divide en muebles e inmuebles. Los primeros son aquellos que
pueden trasladarse de un lugar a otro, sea por si mismos o por efecto de una fuerza
exterior;? los segundos, en consecuencia, son los que estan fijos al suelo, es decir,
carecen de movilidad (incluyendo accesorios y anexidades).?

A nivel nacional podemos ver que las leyes que rigen la planeacién urbana,
regional y ambiental estan establecidas en los articulos 25, 26, 27 y 115 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

El articulo 25 sefiala que al Estado le corresponde la rectoria del desarrollo
nacional para garantizar que este sea integral, que fortalezca la soberania de la Nacion y
su régimen democratico y que, mediante el fomento del crecimiento econémico y el
empleo y una mas justa distribucion del ingreso y la riqueza, permita el pleno ejercicio de
la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales.

El articulo 26 dice que el Estado organizara un sistema de planeaciéon democratica
del desarrollo nacional mediante la participacion de los diversos sectores sociales.

Habra un Plan Nacional de Desarrollo al que se sujetaran obligatoriamente los
programas de la Administracion Publica Federal y la ley facultara al ejecutivo para que
establezca los procedimientos de participacion y consulta popular en el sistema nacional
de planeacion democratica, y los criterios para la formulacién, instrumentacién, control y
evaluacion del plan y los programas de desarrollo.

El articulo 27 se refiere a que la propiedad de las tierras y aguas comprendidas
dentro de los limites del territorio nacional, corresponde a la Nacion, la cual tiene el
derecho de transmitir a los particulares una propiedad privada.

! Codigo Civil para el Distrito Federal, Art. 747, México, Porrda.
? [dem, Art. 753.
¥ Ibid., Art. 750.
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Finalmente, el articulo 115 apunta que los Estados adoptaran, para su régimen
interior, la forma de gobierno republicano, representativo, popular, teniendo como base
de su divisién territorial y su organizacion politica y administrativa, el Municipio Libre, el
cual sera administrado por un Ayuntamiento. Asimismo, los municipios tendran a su cargo
los servicios publicos (agua potable y alcantarillado, alumbrado publico, limpia, mercados
y centrales de abasto, panteones, rastros, calles, parques y jardines, seguridad publica, y
transito); y administraran libremente su hacienda, la cual se formara de los rendimientos
de los bienes que le pertenezcan, asi como de las contribuciones y otros ingresos que las
legislaturas establezcan a su favor.

1.10 METODO NUMERICO

La econometria puede definirse como la ciencia social en la que se aplican los
instrumentos de la teoria econdmica, matematicas e inferencia estadistica al analisis de
los fendbmenos econdmicos (Goldberger, 1970).

La estadistica ha mostrado un respetable prestigio en las estrategias de hacer uso
de la informacion recopilada con la finalidad de analizar la informacién contenida en datos,
pero por otro lado se ha hecho de un importante prestigio en la inferencia reportada. Es
comun sorprenderse de los resultados que predice la estadistica, tan es asi que en
ocasiones resulta dificil pensar en que una estadistica no ha funcionado, aunque también
es importante considerar que siempre existe el error estadistico o el error humano
cometido al realizar una extraccion.

La estadistica es una rama de las mateméaticas encargada del estudio del
comportamiento de una poblacion mediante un estudio cuyo propdsito es hacer
inferencias a partir de un subconjunto de datos, llamado muestra, tomados de ella. La
estadistica se encarga a su vez de reunir, organizar y analizar datos numéricos, asi como
ayudar a disefiar experimentos, mismos que tienen como intencién primordial la
generacion de predicciones sobre un comportamiento de una determinada poblacion. El
término estadistica se deriva del latin status, que significa estado en el sentido politico, se
empled entonces para referirse a la recoleccion y descripcion de tales datos del estado.
Recordemos que el nombre lo adquiere del aleman Staat, y que es precisamente
Godofredo Achenwall quien le asigno este nombre.

Un primer concepto con el que tendremos que ocuparnos es el concepto de
poblacién, el cual generalmente es del que se encargara la estadistica inferencial. Una
poblaciéon es conjunto de elementos que tiene caracteristicas comunes, al menos una.
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En el caso particular de la estadistica la poblacién constituye el objeto de estudio,
es decir, la poblacién es el conjunto de individuos o entes que constituyen el objeto de
estudio sobre el que se desea predecir un comportamiento a partir del estudio.

Ejemplos de poblacién son:

Una poblacién es el grupo de estudiantes de un pais. Aunque, si bien es cierto que
estos son la poblacion, en estadistica estamos interesados en determinar sobre la
poblacién una caracteristica que deseamos estudiar, asi podiamos pensar en la poblacién
bajo estudio estadistico como los estudiantes de un pais a los que se les facilita el
aprendizaje de un determinado concepto, en vez de uno tan general como “los
estudiantes de un pais”.

Si se desea conocer la cantidad de estudiantes trabajadores que se espera que
existan en promedio de nuevo ingreso entre los jovenes estudiantes de una universidad.
La poblacién es la cantidad de jévenes que estudian en dicha universidad.

Como hemos observado, para definir una poblacion es fundamental plantearnos
primeramente cual es la intencién del estudio a realizar, de otra forma si desconocemos
cual es la intencion de un estudio puede resultar ambiguo determinar cual es la poblacion.

Una de las formas en que se clasifican los datos estadisticos es la poblacion real y la
poblacién abstracta. Una poblacion real es aquella que se considera a través de
cantidades finitas numerables y las cantidades infinitas, bien sean numerables o no, se
les considera poblaciones abstractas. Ejemplos de poblaciones reales serian la cantidad
de alumnos que les agrada la biologia en un grupo determinado, si el interés de estudio
es las preferencias de las materias que cursa dicho grupo. Por el contrario un ejemplo de
poblacién abstracta seria la cantidad de particulas con las que somos bombardeados
diariamente, si lo que estamos estudiando es la cantidad de particulas subatémicas que
llegan a la tierra. En el caso de estudios cientificos es mas comdn observar poblaciones
con una cantidad infinita de individuos dentro de la poblacién, es decir, la poblacion es
abstracta.

La forma en que estos conocimientos se acoplan con la teoria econémica es en un
modelo econométrico. Este busca explicar la forma en que se comportan una 0 mas
variables en funcion de la evolucion de otras que se consideran explicativas de la o las
primeras. Las variables explicadas por el modelo se llaman enddgenas, mientras que las
variables explicativas del modelo, pero no explicadas por él, se denominan
predeterminadas. Entre las variables predeterminadas distinguimos dos grupos: exogenas
y enddgenas retardadas. Mientras que estas ultimas no son explicadas por el modelo en
el momento t, pero han sido explicadas por el en un momento anterior, las exdgenas son
variables que no son explicadas por el modelo en ningin momento. Entre las variables
exdgenas podemos distinguir dos grupos: las controlables y las no controlables.

22



CAPITULO Il

DIAGNOSTICO URBANO DEL MUNICIPIO DE
———M

2.1 ASPECTOS NATURALES

2.1.1 UBICACION GEOGRAFICA

El Municipio de Ecatepec de Morelos pertenece al Estado de México y se localiza
en la porcion central de la Republica Mexicana, se encuentra referido a los
paralelos 19° 19" 24" latitud norte y a los 19° 19" 49” longitud oeste del meridiano
de Greenwich y una altitud que varia de 2,200 a 2,600 msnm.

Figura 1. Localizacion del municipio de Ecatepec en el Estado de México
Ecatepec de Morelos

Fuente: http://www.ecatepec.gob.mx/uinformacion/transparencia/somos/PDM_Ecatepec_final.pdf
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Sus linderos actuales son los siguientes: al norte, con el municipio de Tecamac; al
sur con el municipio de Nezahualcdyotl y el Distrito Federal; al oriente, con los municipios
de Acolman y Atenco, y al poniente, con Tlalnepantla y el Distrito Federal.

Figura 2. Localizacion y colindancias del municipio de Ecatepec
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Fuente: http://www.ecatepec.gob.mx/uinformacion/transpar'encia/somols/PDM_Ecatepec_final.pdf

MEZARLAL COFOTL

2.1.2 EXTENSION

El espacio fisico que ocupa este municipio se localiza en el norte del Estado de
México y también al norte del valle de México, con una extension de 155 kilometros
cuadrados y 492 metros.?

2.1.3 HIDROLOGIA

El municipio de Ecatepec de Morelos se ubica en la region hidrolégica niamero 26 o del
"Alto Panuco”, que por sus dimensiones se encuentra dividida en varias subcuencas. La
cuenca correspondiente a Ecatepec es la "D" o del rio Moctezuma y la subcuenca "P" que
corresponde a la de los lagos de Texcoco y Xaltocan. El depdésito de evaporacion solar

! http://www.edomexico.gob.mx/portalgem/

2 Gobierno del Estado de México (2004) PLAN DE DESARROLLO DEL ESTADO DE MEXICO. Gaceta del
Gobierno, Tomo CLXIX
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denominado “El Caracol” es el principal cuerpo de agua, mismo que tiene una superficie
de casi 900 has.

Ecatepec de Morelos cuenta con el rio los Remedios que sirve como limite territorial
en la parte sur con el Distrito Federal y Nezahualcéyotl, a la altura de la avenida Gran
Canal, este rio mezcla sus aguas con las del Gran Canal de Desagiie que proviene del
Distrito Federal en un distribuidor de agua, a partir del cual, el Gran Canal continda hacia
el norte y el rio de los Remedios hacia el oriente. En la actualidad, solo conducen aguas
residuales lo que impacta negativamente el ambiente. Los Escurrimientos perennes son
basicamente el Arroyo Puente de Piedra, Tres Barrancas, El Calvario, Las Venitas, La
Guinda y La Tabla. En periodo de lluvias acarrean gran cantidad de sedimentos asi como
basura arrojada a las barrancas, lo que ocasiona taponamientos de drenajes e
inundaciones.

La precipitacion promedio anual oscila entre los 584 y 600 mm. De acuerdo al
Servicio Meteoroldgico Nacional la precipitacion maxima promedio es de 200.7 mm., en el
mes de agosto, la maxima en 24 horas es de 52.6 mm. en el mes de julio y la precipitacion
minima promedio es de 0.4 mm. en el mes de marzo.

2.1.4 GEOLOGIA

La zona de estudio se ubica en la provincia del eje neovolcanico, la regién esta
caracterizada geoldgicamente por el predominio de rocas volcanicas donde se presentan
algunos afloramientos de rocas triasicas, litologicamente clasificadas como filitas y
pizarras. Las rocas igneas extrusivas (andesiticas, rioliticas y basalticas) del terciario
yacen discordantemente sobre las rocas mesozoicas, cubriendo la mayor parte de esta
provincia.

2.1.5 TOPOGRAFIA

Las principales elevaciones son: Pico Los Diaz, Moctezuma, Tres Padres, cerro
Picacho Grande, Cunahuatepec, Las Canteras, Cabeza Blanca, Gordo y Pico Yonguico. Al
suroeste del municipio se localiza la zona accidentada y semiplana que comprende parte
de la sierra de Guadalupe con una altitud que va de los 2,300 a 2,700 msnm, ocupando
aproximadamente el 30% del territorio municipal.®

3idem
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Figura 3. Estructura urbana actual

Fuente: http://www.ecatepec.gob.mx/uinformacion/transparencia/somos/PDM_Ecatepec_final.pdf

2.1.6 USOS DE SUELO

El municipio de Ecatepec tiene una superficie total de 18,600 hectareas, ocupadas
casi un 72% por uso de caracter urbano (13,392), el resto estd ocupado por el parque
estatal Sierra de Guadalupe, el deposito de Evaporacién Solar del Caracol y las areas en
diferendo de limites sobre todo con el municipio de Acolman. Las zonas con uso
habitacional ocupan el 60% del territorio, de las cuales un 70% comprende zonas
habitacionales de interés social y el 30% de autoconstruccién en suelo irregular.

Destacan los cambios intensos de uso de suelo que se estan originando en el ejido
de Tulpetlac y en el Caracol, ejidos de San Cristébal ,Santo Tomas y Santa Maria
Chiconautla, San Pedro Xalostoc, Santa Clara y Zona Comunal de Guadalupe Victoria, en
donde los espacios agricolas y libres estan siendo ocupados por areas habitacionales.

La tendencia es que en Ecatepec se seguird presentando la ocupacion del suelo

por usos habitacionales en el sector norte del municipio, lo que implica para el
ayuntamiento la generacion de nueva infraestructura y equipamiento en esa zona.
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La superficie que ocupa cada una de ellas y su distribucion porcentual con respecto
al total se muestra en la siguiente figura.*

Grafica 1. Usos del suelo en Ecatepec de Morelos
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Fuente: www.ecatepec.gob.mx

Esta situacion contrasta con los usos de suelo que predominaban en el municipio todavia
hace 40 afios, en donde predominaban los agricolas, pecuarios y forestales, sobre los de
tipo habitacional — urbano.

2.1.7 PENDIENTE

Ecatepec de Morelos tiene una inclinacion de terreno menor al 5% en promedio.

Del 0-2% es adecuada para tramos cortos (por ejemplo 100 m), pero inadecuada
para tramos largos y hay problemas en cuanto al tendido de redes subterraneas de
drenaje; por ello, su costo resultara elevado. Del 2-5% es Optima, pues no presenta

problemas de drenaje natural ni al tendido de drenaje subterraneo, vialidad, redes de
servicios, construccion y obra civil.

2.2 ASPECTOS SOCIODEMOGRAFICOS
2.2.1 POBLACION

Ecatepec de Morelos contaba con una poblacion de 1,688,258 habitantes (INEGI,
Estado de México 2005), sin embargo se calcula que la poblacion real sobrepasa los

* Ibidem
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3'000,000 de habitantes que representan el 12.44% del total estatal, de los cuales, mas de
la mitad provienen del Distrito Federal: y de otras entidades federativas, la mayor parte se
asienta al suroeste del territorio municipal con una densidad poblacional de 9371
habitantes por km?, muy superior al promedio estatal que es de 529.4. Del total de la
poblacién, 825,624 son hombres y 862,634 son mujeres”.

Grafica 2. Relacién de la poblacién por sexo.

POBLACION EN ECATEPEC

825,624

49%
862,634

51%

0 HOMBRES O MUJERES

Fuente: Elaboracién propia con datos del INEGI.

De la poblacién que ha llegado a Ecatepec, el 64% proviene del Distrito Federal; el
4% de Oaxaca; 4% de Michoacan; 5% de Veracruz; 5% de Puebla y 8% de otras
entidades.

Respecto a la edad promedio de los ecatepequenses es de 23 afios en los hombres
y de 24 afios en las mujeres. La mujer ecatepequense tiene dos hijos en promedio.

Segun el Censo de Poblacion y Vivienda del afio 2000, 957,036 personas son
mayores de 18 afios.

En cuanto a la poblacion discapacitada esta es de 23,404 personas; 10,832 lo son
por algin problema de tipo motriz.

Su indice de mortalidad general es, de seis personas por cada 1,000 habitantes,
mayor al promedio estatal que registré 3.8 y al nacional que alcanzo el 4.5 por cada 1,000
habitantes.

El indice de mortalidad infantil, es de tres infantes por cada 1,000 nifios nacidos
vivos, el cual es menor comparado con el promedio estatal con 16.6 y el nacional de 16.4.

® INEGI (2007) Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005.
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Finalmente el indice de natalidad, es de tres infantes por cada 1,000 habitantes,
estuvo por debajo de las cifras mostradas por el promedio estatal y nacional quienes
alcanzaron 18.3 y 18.4 por cada mil habitantes respectivamente.

2.2.2 GRUPOS ETNICOS

En el municipio de Ecatepec de Morelos, habitan un total de 19,472 personas que
habla alguna lengua indigena, los cuales representan el 1.5% de la poblacién de esta
regién y pertenecen a los grupos étnicos mazahuas y otomies.°

2.3 INFRAESTRUCTURA SOCIAL Y DE COMUNICACIONES

2.3.1 EDUCACION

El municipio tiene registrados 1,179 planteles escolares de todos los niveles; que
prestan servicios educativos en educacion preescolar, primaria, capacitaciéon para el
trabajo, secundaria, secundaria técnica, telesecundaria, educacion para los adultos, media
técnica, bachillerato, normal preescolar, normal primaria, normal superior, educacion
complementaria y extraescolar, las cuales son atendidas por un total de 14,784
profesores. Con un total de 362,779 alumnos.

En lo que respecta a la educacién basica se cuenta con 978 escuelas, 10,937
profesores y 312,796 alumnos.

Las instituciones de maximo nivel educativo son el Tecnologico de Estudios
Superiores de Ecatepec, la UNITEC, Universidad Pedagdgica Nacional, Universidad del
Valle de México en donde se imparten diversas licenciaturas.

Asimismo en el municipio hay 922,408 alfabetas y 40,055 analfabetas, por lo que el
analfabetismo en esta entidad es de 4.1% de la poblacién mayor de 15 afios’ cifra mayor a
la registrada a nivel estatal con 1.6% y nacional con 3.4%.

® INEGI (2007) Censo General de Poblacién y Vivienda 2005: Principales Resultados por Localidad. Estados
Unidos Mexicanos. Disco CD-R.

! http://www.edomexico.gob.mx/portalgem/
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El 27 de agosto de 1981 fue inaugurada la Casa de Cultura “José Maria Morelos y
Pavdn”, gue ocupa las instalaciones de la antigua escuela primaria del mismo nombre,
donde actualmente se celebra todo género de actos culturales como: teatro, conferencias,
mesas redondas, exposiciones, etc. Ademas que se imparten clases tedrico-practicas
sobre labores de costura, danza, musica, baile, tejido, corte y confeccién, entre otras.

2.3.2 SALUD

El Estado de México registraba en el afio 2000 una poblacion con derecho a
servicios de salud de 5'196.837 personas, con una cobertura del 39.7% y para el 2005
ascendio a 5'936.128, con una cobertura del 42.4%.

En Ecatepec, el 45.27% del total de la poblacion (764,236 habitantes) es
derechohabiente del servicio médico, otorgado por instituciones publicas o privadas; el
48.02% restante no lo es y el 6.71% no especifico.

El Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) es la institucién de salud que atiende
al mayor nimero de habitantes de este municipio, ya que se ocupa del 76.48% de la
poblacién derechohabiente,® ello demuestra la importancia que tiene el corredor industrial
y comercial en el municipio.

El municipio cuenta con infraestructura en el Sector Salud como son: 46 clinicas del
IMSS, ISSSTE, DIF, ISSEMYM, de la Cruz Roja, y 20 particulares, asi como consultorios
médicos que proporcionan a la poblacién 214,200 consultas médicas promedio al mes
atendidas por 1,599 médicos y 2,087 enfermeras.

Por cuanto hace a servicios médicos, sanitarios y asistenciales, se cuenta con las
siguientes instituciones:®

e Instituto de Seguridad Social del Estado de México y Municipios, una unidad.

e Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, una
clinica.

e Instituto Mexicano del Seguro Social, clinica hospital, tres clinicas “B”, tres
puestos de fabrica.

e Servicios Coordinados de Salud Publica del Estado de México, centro de salud
tipo “A”, cuatro unidades; centros de salud tipo “C”, tres unidades; unidades
asistenciales, ocho unidades.

¢ Plan de Desarrollo Municipal de Ecatepec de Morelos, México 2006-2009 p. 68

® Gobierno del Estado de México (2004) PLAN DE DESARROLLO DEL ESTADO DE MEXICO. Gaceta del
Gobierno, Tomo CLXIX, Nam. 51, 14 de marzo del 2000. 152 pp.
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e Sistema Estatal para el Desarrollo Integral de La Familia, un comité municipal,
cinco subcomités, dos estancias infantiles, un servicio médico.

Hospital General de zona No. 76 IMSS.

Hospital General de zona No. 68 IMSS.

Hospital General Ecatepec’José Maria Rodriguez” ISEM.

Clinica del ISSSTE No. 2 en la cabecera del municipio y en Cerro Gordo.
Hospital del ISSEMYM No. 1 en Tulpetlac.

2.3.3 ABASTO

Ecatepec de Morelos cuenta con 135 mercados, de los cuales solo 14 cuentan con
servicios, capacidad y funcionamiento al 100%, mientras que 70 funcionan con una
infraestructura media y 51 funcionan en condiciones poco favorables.

Una de las grandes probleméticas que se enfrentan es el comercio informal (en el
municipio operan un total de 259 tianguis), el comercio en la via publica ha detonado un
crecimiento anérquico en los ultimos afios, estimandose que en la actualidad existen
alrededor de 6 mil puestos fijos y semifijos.

Por otra parte, la Central de Abastos es un importante polo comercial, cuya
capacidad para el desplazamiento de productos béasicos rebasa las 350 mil toneladas
anuales. Asimismo, han crecido diversos centros comerciales de caracter departamental y
autoservicio como: Plaza Aragon, Plaza Ecatepec, Center Plazas, Plaza Las Américas; asi
como tiendas de autoservicio, entre las que destacan, Wal Mart-Aurrera, Comercial
Mexicana y recientemente SAMS CLUB. Adicionalmente, se han instalado cadenas de
restaurantes y de comida réapida.’®

2.3.4 VIVIENDA

Segun el Censo General de Poblacién y Vivienda del 2005, en el municipio de
Ecatepec, el 91.14% de las viviendas totales (346,922), son particulares, de las cuales, el
60% son de autoconstruccion y el 40% del nivel popular y de interés social y en promedio
habitan 4.44 personas en cada una.

Una caracteristica peculiar que presenta el municipio es la consolidacion de
condominios, tanto verticales como horizontales, verificandose un total de 108 registrados
hasta el final del presente afio. EI 36% de la poblaciébn radica en este régimen
constituyendo una de las principales problematicas el mantener servicios como desazolve,
pintura, poda de arboles y seguridad publica al interior de éstos.

19plan de Desarrollo Municipal de Ecatepec de Morelos, México 2006-2009 p. 82
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Cuadro 1. Clasificacion de los tipos de vivienda en Ecatepec
TIPO DE VIVIENDA CANTIDAD PORCENTAJE (%)
VIVIENDAS PARTICULARES 364,634 100
VIVIENDA EN CASA SOLA 278,077 76.26
DEPARTAMENTO EN EDIFICIO, VIVIENDA | 56,732 15.55
EN VECINDAD
CUARTOS DE AZOTEA 648 0.17
LOCALES NO CONSTRUIDOS PARA | 327 0.08
HABITACION
VIVIENDAS MOVIL 43 0.01
REFUGIO 23 0.00
NO ESPECIFICADO 28,784 7.89

FUENTE:http://www.ecatepec.gob.mx/uinformacion/transparencia/somos/PDM_Ecatepec_final.pdf

En su tipologia predomina en todo el territorio municipal la casa habitacion familiar
con un 76.3% del total, le sigue la vivienda plurifamiliar con el 6.7% y el 17% restante se
refiere a vecindades, cuartos de azotea, locales, refugios y no especificados.

La vivienda plurifamiliar se ubica principalmente en desarrollos de edificios en las
zonas de San Carlos, cabecera municipal, Izcalli Ecatepec, Llano de Baez, Rinconada de
Aragén, Santa Clara, CTM XIV, CROC Aragon, unidades habitacionales Sagitario,
Ampliacion Valle de Aragon, Parques de Aragon, Villas Ecatepec, La Florida, Villas de
Aragon y Haciendas de Aragon. Los nuevos desarrollos que se han edificado en el
municipio son de casas unifamiliares agrupadas en condominios cerrados, como es el
caso de los conjuntos urbano Los Héroes Ecatepec y Las Américas.

De 1990 al 2000, el promedio de habitantes por vivienda ha disminuido
gradualmente, siguiendo la misma tendencia que la entidad. El promedio de ocupantes al
2000 era de 4.67 personas por vivienda, tomando en cuenta que la vivienda promedio en
el municipio tiene entre 2 y 4 dormitorios, se considera que el 35.2% de la poblacion vive
hacinada. Dicho hacinamiento se refiere a la ocupacién de una habitacién dormitorio por
mas de 2 personas.

2.3.5 SERVICIOS PUBLICOS

El 77.54% del total de viviendas particulares del municipio, dispone de agua de la
red publica dentro de la vivienda; el 17.33% dispone del recurso fuera de la vivienda pero
dentro del terreno; el 0.16% dispone de agua de otra vivienda; el 3.78% dispone de pipa, y

el 1% de pozo.

Tres son las fuentes principales de abastecimiento de agua del municipio de
Ecatepec, dos de ellas se tienen en los recursos hidraulicos, la otra corresponde al agua
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en bloque aportada por fuentes controladas por los gobiernos federales y del Distrito
Federal. Estas fuentes son las siguientes:

Pozos.- el municipio se abastece por medio de 69 pozos profundos que maneja el
organismo operador SAPASE, de éstos, 67 se encuentran en operacién y aportan un
caudal de 3°081 Its./seg. los dos restantes se encuentran en proceso de rehabilitacion.

Agua en bloque.- La Comision Nacional del Agua proporciona al organismo operador agua
en bloque, con un caudal de 1,819 Its/seg. Asi mismo, existe una bateria de 15 pozos en
Chiconautla, cuyos caudales son conducidos por el Acueducto del mismo nombre. Estos
15 pozos poseen, en conjunto, un potencial de extraccion del orden de 2,100 Its/seg, la
mayor parte de esta agua, se va de Ecatepec hacia el Distrito Federal y al municipio de
Tlalnepantla. En la actualidad solo queda para los habitantes de Ecatepec, del orden de
320 Its/seg a través de diversas derivaciones que existen en los conductos.

Sistemas independientes.- Las caracteristicas del desarrollo urbano y la extensién del
Municipio, ocasionaron que algunas comunidades cuenten con pozos que son operados
por ellas mismas, generando asi la creacion de 8 sistemas independiente de agua potable
los cuales aportan 600 lts./seg.

El 98.80% de las viviendas particulares disponen de energia eléctrica, el 0.21% no
dispone de este servicio, y el 0.99% no se especifica.

Respecto al servicio de drenaje, el 98.46% de viviendas particulares lo presenta,
bajo las siguientes formas: el 95.66% se encuentra conectado a la red publica; el 4.03% a
fosa séptica; el 0.10% a rio o lago. El 0.77% del total de viviendas particulares no dispone
de drenaje.
2.3.6 MEDIOS DE COMUNICACION

Una infraestructura amplia y funcional cubre la informacidon masiva de radio,
television y prensa. Estos son medios de circulacion nacional, asi como algunos que se

producen en el municipio, como La voz de Ecatepec, entre otros.

Por otro lado, se tiene una amplia red telefonica, oficina de correos, telégrafo y fax.

2.3.7 VIAS DE COMUNICACION

Ecatepec de Morelos tiene excelentes vias de comunicacidén, por encontrarse
ubicado en los limites con la capital del pais, pues lo separa unicamente la linea divisoria
en Atzacoalco.
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Cuenta con ferrocarril con sus ramales para las industrias, que va de México a
Veracruz; asi mismo cuenta con diversas carreteras, como: la México - Laredo, la federal
México-Pachuca, el boulevard Via Morelos, el boulevard José Lopez Portillo y la Avenida
Central, estas vias de comunicacién cruzan de norte a sur; de oriente a poniente transitan
por la carretera Texcoco-Lecheria. Actualmente, se cuenta con la linea B del Metro que
permite comunicar al municipio con la ciudad de México. Con esta red de carreteras de
intercomunicacion se puede tomar para Querétaro, Oaxaca, Tlaxcala, Puebla, Veracruz,
etcétera.

En lo referente al servicio de transporte foraneo de pasajeros y carga es
proporcionada por 18 lineas de autobuses que comunican a todo el municipio.

Un numeroso grupo de rutas de transporte publico que se desplazan a los
diferentes municipios del Estado de México y Delegaciones del Distrito Federal dan una
gran movilidad a los habitantes del municipio a través de camiones y microbuses.

Ademas existe el servicio de taxis en todo el municipio con el dispositivo conocido
como taximetro para la determinacion del precio del viaje. Para el caso de viajes cortos el
uso de bici taxis es muy recurrido por su bajo costo y facilidad de acceder a lugares donde
un automaovil no puede o le es dificil por su tamario.

2.4 ACTIVIDAD ECONOMICA

2.4.1 PRINCIPALES SECTORES, PRODUCTOS Y SERVICIOS

2.4.1.1 AGRICULTURA

Pese a su dindmica urbana el municipio aun cuenta con 10,609 hectareas de
terrenos cultivables, de las cuales 6,018 son de temporal y 4,591 de riego; se produce
principalmente alfalfa, maiz, cebada, remolacha y trigo.

2.4.1.2 GANADERIA

Es de menor importancia dentro de las actividades econdmicas. El ultimo Censo
Agricola registr6 un total aproximado de 18,954 cabezas de ganado vacuno, lanar,
porcino, equino y caprino, y se considera que en el lapso transcurrido esta produccion
representa por lo menos el 15% del valor de los productos corrientes, los que valen
aproximadamente 92 millones de pesos.
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2.4.1.3 COMERCIO

Se cuenta con una central de abastos, tiendas de autoservicio, mercados, tianguis y
concentraciones, asi como una gran cantidad de pequefios comercios (tiendas de
abarrotes y papelerias etc.).

2.4.1.4 INDUSTRIA

Por el nimero de industrias (mas de 3,206), medianas y pequefas, el municipio
ocupa el 4° lugar entre los municipios mas industrializados del pais; se cuenta
principalmente con fabricas de hierro, productos quimicos, muebles, textiles, hidroeléctrica
y otras de diversa actividad en este ramo.**

2.4.2 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Con una Poblacion Econd6micamente Activa de 555,660 de los cuales 405,064 son
mujeres y 150,596 son hombres de los cuales el 54.2% tiene un ingreso de hasta 2
salarios minimos y el 45.8% de la poblacion, tiene un ingreso mayor a 2 salarios minimos.

Actividad Econdmica:

« Empleados: 414,536.

o Trabajadores por su cuenta: 130,189.

o Patrones: 7,536.

o Jornaleros y Peones: 5,654.

e Artesanosy Obreros: 102,110.

e Comerciantes dependientes: 101,848

o Oficinistas: 49,844.

e Operadores de Transporte: 48,285.

o Trabajadores en Servicios Personales: 40,096.
e Ayudantes, Peones y similares: 32,162.
e Técnicos: 24,878.

Y http://www.contactopyme.gob.mx
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2.5 CARACTERISTICAS DE GOBIERNO

2.5.1 PRINCIPALES LOCALIDADES

Cabecera municipal: Ecatepec de Morelos se localiza, en las siguientes
coordenadas geogréficas, 19° 36" 56” latitud norte; 99° 03" 44” longitud oeste; a una altura
de 2, 251 msnm.

Entre las principales localidades, se encuentran los pueblos de Guadalupe Victoria,
San Pedro Xalostoc, Santa Clara Coatitla, Santa Maria Chiconautla, Santa Maria Tulpetlac
y Santo Tomas Chiconautla.'?

2.5.2 CARACTERIZACION DEL AYUNTAMIENTO

e Presidente Municipal
e 3 Sindicos Procuradores
e 19 Regidores

12 Gobierno del Estado de México (GEM), Documentos en Linea: Informes de Gobierno
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CUADRO 2. Principales comisiones del ayuntamiento

COMISION RESPONSABLE
Comisiones de Seguridad Publica; Transito. Proteccién Civil y Presidente
Planeacion para el Desarrollo. Municipal
Comision de Hacienda. Primer Sindico
Comisiones de agua, drenaje y alcantarillado. Salud publica, ler Regidor
poblacion.
Comisiones de Obras Publicas y Desarrollo Urbano. Empleo, 2° Regidor
organismos representativos.
Comisiones de mercados, centrales de abasto y rastro, prevencion y 3er Regidor
restauracion del medio ambiente.
Comisiones de agua, drenaje y alcantarillado. Fomento agropecuario 4° Regidor
y forestal, parques, jardines, panteones.
Comisiones de mercados, centrales de basto y rastros 5° Regidor
Obras publicas, desarrollo urbano.
Comisiones de cultura, educacion publica, deporte y recreacion, 6° Regidor
turismo, desarrollo social.
Comisiones de empleo, desarrollo social. 7° Regidor
Comisiones de mercados, centrales de abasto y rastros, parques 8° Regidor
jardines y panteones, salud publica, organismos representativos.
Comisiones de fomento agropecuario y forestal, cultura, educacion 9° Regidor
publica, deporte y recreacion, desarrollo social.
Comisiones de alumbrado publico, poblacién, organismos 10° Regidor
representativos.
Comisiones de alumbrado publico, turismo. 11° Regidor
Comision de salud publica. 12° Regidor
Comisiones de obras publicas y desarrollo urbano, poblacién. 13° Regidor
Comision de alumbrado publico. 14° Regidor
Comisiones de cultura, educacion publica, deporte y recreacion. 15° Regidor
Comision de turismo. 16° Regidor
Comision de parques, jardines y panteones. 17° Regidor
Comisiones de fomento agropecuario y forestal, preservacion y 18° Regidor
restauracion del medio ambiente.
Comisiones de agua, drenaje y alcantarillado, preservacion y 19° Regidor

restauracion del medio ambiente, empleo.

FUENTE: Gobierno del Estado de México (GEM), Documentos en linea: Informes de Gobierno.
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2.5.4 ORGANIZACION Y ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA
MUNICIPAL

Figura 4. Organigrama del H. Ayuntamiento de Ecatepec de Morelos

Organigrama del H. Ayuntamiento de Ecatepec

Presidents
hunicipal

Secretaria dd
Pount arierto

Tesoreria Municipal Cortraloria fterna Qirecziones Generdes

Adrrinistracidn Farnento y Dessrrollo Des=rrallo Urb=ano Obr== v Servicios
Econ dmico v Ecologia Piblicos

FUENTE: Gobierno del Estado de México (GEM), Documentos en linea: Informes de Gobierno.

Para el despacho de los asuntos de la Administracién Publica, el Presidente
Municipal se auxiliara de la Secretaria del H. Ayuntamiento, de la Tesoreria, de la
Contraloria, de las direcciones y deméas comisiones que al efecto se integren.*?

Segun el articulo 28 del Bando Municipal, indica que el Ayuntamiento contard con
las siguientes dependencias:

l.- Secretaria del H. Ayuntamiento.
Il.- Tesoreria Municipal.

[ll.- Contraloria Interna.

IV.- Direcciones Generales de:

e Administracion.

e Fomento y Desarrollo Econémico.

e Desarrollo Urbano y Ecologia.

e Educacion, Cultura e Identidad Municipal.

13 Gobierno del Estado de México (GEM), Documentos en Linea: Informes de Gobierno
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e Obras Publicas.
« Servicios Publicos.
e Seguridad Publica, Transito y Bomberos.
e Subtesoreria Municipal.
Organismo Publico Descentralizado (SAPASE).

Direcciones de Area:

<

e Administracién Urbana.

e Bomberos y proteccion Civil.
e Gobierno.

e Juridica y Consultiva.

e Seguridad Publica.

e Servicios de Salud.

e Transito.

VI.- Coordinaciones:

e Comunicacién Social y Relaciones Publicas.
e Desarrollo Social.

e Instituto de la Juventud.

e Instituto de la Muijer.

e Unidades Habitacionales.

« Unidad de Proyectos Especiales.

« Unidad de Planeacion e Informatica.

El articulo 35 del Bando Municipal, sefiala que la Administracion Publica
descentralizada comprendera:

l.- Los Organismos Publicos Descentralizados de caracter municipal.
Il.- Las Empresas de participacion municipal mayoritaria.
[ll.- Los Fideicomisos en los cuales el H. Ayuntamiento sea el fideicomitente.

2.5.5 AUTORIDADES AUXILIARES

Cada uno de los poblados cuenta con un delegado municipal y las demas
localidades, fraccionamientos, barrios y colonias, con un subdelegado. Estos funcionarios
actian como auxiliares de la policia municipal. Para su organizacion territorial interna, el
municipio se divide en 337 delegaciones.

2.5.6 REGIONALIZACION POLITICA

Ecatepec pertenece en la actualidad a los distritos electorales federales XIX, XXXy XXXl 'y
a los distritos locales XXI, XXIl'y XXXII.
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2.6 AREA DE ESTUDIO

El area de estudio es el corredor Rio de los Remedios — Ciudad Azteca que va a lo
largo de la linea B del sistema de transporte colectivo metro, de este tramo se estudiaron
las casas habitacion existentes a partir de una calle lateral paralela a la avenida central.

Imagen 1. Avenida Central y Linea B del Metro.

el
autor el dia 4 de mayo de 2007.

FUENTE: Foto tomada por el

Como podemos ver en la imagen, en esta seccion se unen dos de las principales
vias de comunicacion terrestres del municipio. Promoviendo asi el comercio y la
valorizacion de los predios cercanos a estas obras.

Pues existe una enorme cantidad de personas que se desplazan por estas vias las
cuales hacen de las personas que transitan por estas, posibles demandantes de bienes y
servicios; lo cual ha promovido el cambio de uso de suelo que se encuentra sobre la
Avenida Central de un de suelo habitacional a un uso comercial.

Conociendo las ventajas de contar con el servicio del metro y de ubicarse sobre la
Avenida Central la poblacion que poseia un bien inmueble sobre la avenida cambio el uso
de suelo para tener una ganancia de la localizacion de su predio o sencillamente lo
pusieron en venta.

Esto provocd que el uso habitacional se recorriera una calle hacia un lado de la
avenida Central y es ahi donde se concentro la realizacion del estudio sefialado.
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Cabe aclarar que este fendmeno no es exclusivo de esta zona, sino que se produce
a lo largo de toda la Avenida Central, sobre todo por la dindmica y diversidad del
transporte existente; sin embargo, para fines de la presente investigacion y para
ejemplificar un caso de estudio, solo se considero un pequefio tramo de la Avenida y la
linea B del metro, que va de la estacion Rio de los Remedios a la estacion Ciudad Azteca;
sobre todo, que fuera humanamente estudiado por una sola persona en cuanto a tiempo,
dinero y mano de obra.

Entonces se optd estudiar esta zona pues las estaciones seleccionadas son las
Unicas vias de acceso al sistema de transporte colectivo metro en el municipio de
Ecatepec convirtiéndose muchas veces el metro en el medio mas econémico y seguro
para desplazarse. Dando como resultado un incremento del valor de las casas habitacion
cercanas a las estaciones mencionadas y sobre todo las que estan a tan solo unas calles.

Igualmente otra de las caracteristicas de la linea B es que facilita el desplazamiento

de una gran cantidad de mano de obra que labora en el Distrito Federal y el area
metropolitana.

Imagen 2. Prototipo de estacion en la linea B

Fuente: www.google.com

La imagen muestra el tipo de estaciones que hay en el corredor en estudio y plasma
el acontecer diario de los usuarios en horas no pico o fin de semana.
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2.6.1 LA LINEA B DEL SISTEMA DE TRANSPORTE COLECTIVO METRO

La linea B tiene una longitud de 23 Km. 722 m (en servicio 20 Km. 278 m y el resto
se usa para maniobras). Se integra por 21 estaciones, 5 de ellas de correspondencia, 14
de paso y dos terminales; del total, 6 estaciones son subterrdneas y 11 superficiales y 4
elevadas.'

FIGURA 5. Estaciones de la linea B del metro.
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Nota: Las estaciones resaltadas son las correspondientes al estudio y todas pertenecen al
municipio de Ecatepec de Morelos.

Fuente. Sitio del Sistema de Transporte Colectivo Metro™.

“http://vww.metro.df.gob.mx/red/lineab.html
18 http://www.metro.df.gob.mx/imagenes/red/lineas/lineabl.jpg \* MERGEFORMATINET
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CUADRO 3. Afluencia en las estaciones de la linea B.

~ NUMERODEUSUARIOSDELALINEAB

Ciudad Azteca 16,134,019
Muzquiz 10,428,351
Buenavista 9,476,206
Impulsora 8,771,542
Lagunilla 8,712,606
Tecnoldgico 8,286,120
Tepito 7,814,551
Nezahualcoyotl 6,739,137
Plaza Aragon 6,388,053
Deportivo Oceania 5,391,477
Olimpica 5,364,586
San Lazaro 4,507,174
Rio de los Remedios 4,230,186
Villa de Aragén 3,705,441
Oceania 2,813,729
Romero Rubio 2,780,221
Garibaldi 2,450,930
Bosque de Aragon 2,148,954
Ricardo Flores Magon 1,857,624
Guerrero 1,782,890
Morelos 1,629,310

Fuente: sitio del STCM del Distrito Federal.

En el cuadro anterior se muestra la cantidad de personas que utilizan anualmente la
linea B y asi hacer notar que las estaciones resaltadas son de las méas concurridas.

O dicho de otra manera son las vias de salida del municipio mas concurridas por la
poblacién que a menudo se desplaza a estas estaciones principalmente personas que
vienen de la parte norte del municipio y se desplaza ya sea hacia Nezahualcoyotl o bien el
Distrito Federal.

Asi mismo, la estacién Ciudad Azteca se convierte en el punto mas cercano de la
linea B hacia el norte del municipio u otros municipios como Tecadmac y San Martin
Teotihuacan

2.6.2 AREA DE ESTUDIO

Es asi, que para lograr la delimitacion fue necesario recorrer la zona en automévil y

a pie, ademas de observar y hacer anotaciones para elaborar mapas y conteos del
namero de casas habitacion hasta llegar al gran total de 1194 casas habitacion.
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Derivando de estos recorridos y mapas la siguiente imagen:

Figura 6. Delimitacion e ilustracién del area de estudio.
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Fuente: Elaboracion propia.

~ i

Como se puede ver esta imagen representa parte del area de estudio de forma que
el rectdngulo azul delimita exactamente las calles que se estudian.
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En esta otra imagen podemos ver parte del trazado de las calles en el corredor Rio
de los Remedios — Ciudad Azteca: la linea roja o con puntos a lo largo de esta representa
la avenida central donde por en medio cruza la linea B del metro. Las casas habitacion
estudiadas son las ubicadas a lo largo de la linea verde vivo (con flechas en el inicio y final
de las lineas).

El estudio comprende diferentes colonias siendo las colonias estudiadas: el Renacimiento,
Valle de Aragén, Melchor Muzquiz, valle de Anahuac, Olimpica, Rinconadas de Aragon,
Fuentes de Aragon, Florida, Fraccionamiento Ciudad Azteca, Emiliano Zapata, Laderas
del Pefion, Nuevo Paseo San

Agustin. Figura. 7 Ruta de estudio
En el caso de la colonia p o A & J i = ‘;@?‘ yﬁﬂ

Rinconadas de Aragén el [ z’/’ VL) s o At 7 7;7[’// g’.@
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central; es decir no se estudia 7 2 %% / 4 rl_;

el total de su extension. 'Jf
/7))
Otro dato resulta del tipo

de edificaciones encontradas a h‘,{é )y s A f"l :
lo largo del area de estudio. ; y 1 R ;
Pues se presentan diferentes
tamafos y costos de

construccion.

Estas diferencias en las
construcciones pueden afectar

el estudio. Luego que |- e
ocasionarian  problemas  al m.;'._" ‘;g{l.;;f 202
analisis matematico. 77 J7 i/ e [ ] /W
Ejemplo: en el caso que [ 'Y, y I 4, LS
se tuviera el precio de una , /, Qﬁ{{ | ¥4,
construccion promedio a unos [eel __- ’;,,{f@ 7
pasos de las estaciones del B — =y N

metro y el precio de una
construccién superior entre una
estacion y otra, tendriamos que las variaciones podrian ser minimas 0 no representativas
de la realidad y puesto que la finalidad del analisis es demostrar las variaciones del precio
en relacion a su cercania a las estaciones.

Fuente: www.ecatepec.gob.mx
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Por todas las consideraciones anteriores se tomo la decision de realizar el estudio
en tres diferentes niveles estos son: casas superiores al promedio con 170 arquetipos,
casas promedio con 780 arquetipos y casas bajo el promedio con 244 arquetipos.

2.6.2.1 CLASIFICACION DE LAS VIVIENDAS

Las caracteristicas de las viviendas que a continuacion se desarrollan son especificas de
la zona de estudio por lo tanto hay materiales y equipamientos que no se usan en estas
viviendas y que en viviendas de otros lugares si se utilizan, tales como la palma, paredes
de madera, letrinas, etc.

Casa inferior al promedio

e Este tipo de vivienda se caracteriza por un piso de tierra o firme (cemento sin un
acabado elaborado o solo aplanado y pulido).

e Acabados de la construccidn rusticos, es decir, sin repellar o aplanar la superficie

de las paredes.

Un grado de deterioro en la construcciéon muy evidente.

Instalacion eléctrica vieja e ineficiente.

A menudo gozan de energia eléctrica sin un contrato con la compafiia de luz.

Humedad en las paredes.

Materiales de construccion muy basicos y sencillos.

Pocos cuartos para dormir, aunque no siempre es asi, en promedio cuentan con

uno o dos.

e Bafio con servicio de agua potable y drenaje. Las deficiencias son principalmente,
el equipamiento como la taza y regaderas que por falta de dinero no estan en
condiciones optimas.

e Eltecho es de lamina o de loza.

Casa promedio

e Cuenta con pisos de mosaico, madera tipo duela, u otro tipo de material que le da
mejor presentacion al piso.

e Las paredes estan aplanadas y pintadas o en su caso con tirol en su fachada e
interiores.

e Techo de loza.

e La imagen es aceptable aunque algunas tienen cierto deterioro por descuido
(principalmente la pintura).

e Bafio con agua potable y drenaje con equipamiento basico o con algun aditamento.

e El numero de cuartos para dormir varia alrededor de 2 y 3 cuartos.

e Existen como casas solas y como departamentos.
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Casa superior al promedio

e Para este caso los pisos son de mosaico, madera tipo duela, vitro piso, y otros
materiales que le dan una mejor imagen.

e Las paredes son aplanadas y pintadas en su interior y exterior, 0 en su defecto con

tirol.

Los materiales de construccién y acabados son mas ostentosos.

El numero de cuartos esta entre 2 y 5 cuartos para dormir.

Cuentan con cuartos especiales para la television y estudios.

Bafio con agua potable y drenaje con equipamiento superior al basico en cuanto a

aditamentos.

Superficie construida mayor a la del terreno donde se encuentra.

e Unaimagen superior a la del resto de las casas enumeradas anteriormente.

2.6.2.2 ILUSTRACIONES DE LOS TIPOS DE CASA HABITACION

Casas promedio

promedio.

Imagen 3. Casa

Fuente: Foto tomada por el autor.

Esta vivienda se encuentra en la colonia Valle de Anahuac entre las estaciones del
metro Tecnoldgico y Olimpica.
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Fuente: Foto tomada por el autor.

Esta otra vivienda al igual que la anterior se encuentra en la colonia Valle de
Anahuac, entre la estacion Tecnoldgico y la estacion Olimpica. Aunque pertenecen al
mismo conjunto habitacional y en un principio eran iguales. Se observa muy diferente
gracias al fendmeno que se da en esta colonia, en el que los habitantes deciden robar al
espacio publico unos cuantos metros, entiéndase como espacio publico la banqueta y la
calle. Si se observa con detenimiento se aprecia como las dos casas a los lados de la
vivienda enfocada, se encuentran mas atras que donde comienza esta.

Puesto que los vecinos de esta colonia, deciden en su mayoria robar este espacio
para construir cocheras y cuartos para sus viviendas y a la hora de vender estas
consideran este espacio robado como propio y lo incluyen en el precio de venta legando
este problema al comprador. Debo comentar este fendbmeno porque debido a estos
sucesos hubo variaciones en el precio en las viviendas de esta zona, cuando deberian ser
menores a las registradas.
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Imagen 5. Casa promedio.
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Fuente: Foto tomada por el autor.

Esta vivienda se ubica en la colonia Praderas del Pefion entre la estacion Olimpica
y Plaza Aragdn. Se caracteriza por tener una fachada presentable, jardin en la parte de
adelante del predio, cochera, servicios como agua potable, alcantarillado, luz, 2
recamaras, no comparte espacios con otras viviendas, techo de loza, paredes con un
acabado aplanado y pintado.

Imagen 6. Departamento promedio.
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Estos departamentos se ubican en la colonia Fuentes de Aragon entre las
estaciones del metro Tecnoldgico y Olimpica.

En la imagen se ven los tres niveles del edificio y en cada nivel se encuentra un
departamento con 2 recamaras Yy todos los servicios, con el detalle que el agua a menudo
se tiene que jalar con bomba hacia una cisterna y de ahi por la altura del edificio se sube a
los tinacos con otra bomba ubicada en la parte inferior de las escaleras. En la parte de
enfrente caben Unicamente 3 automoviles compactos, pues si se intenta meter un cuarto
automovil quedaria sobre la cisterna y la podria romper por el peso. Ademas la mayoria de
estos edificios tienen portén y enrejado para delimitar el predio.

Casas superiores al promedio

Imagen 7. Casa superior al promedio.

Esta vivienda se ubica en la colonia Valle de Aragon entre las estaciones Rio de los
Remedios y Muzquiz. Cuenta con todos los servicios y cochera con apertura automatica
para dos automodviles, 4 recamaras, television satelital, arbustos podados en la parte
exterior para adornar la casa, tres niveles de construccion, una terraza, acabados
elaborados, pintura exterior impecable, dos entradas y una imagen muy agradable
visualmente.
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Imagen 8. Casa superior al p
7 .

e

Fuente: Foto tomada por el autor.
La vivienda tomada en esta fotografia se ubica en la colonia Fuentes de Aragon
entre la estacién Tecnoldgico y Olimpica y abarca los tres niveles que eran departamentos

como los de la imagen 6 esta vivienda cuenta con 5 recamaras, estacionamiento para tres
automdviles, portdn, buenos acabados, terraza y cuarto de lavado.

Casas inferiores al promedio

Imagen 9. Casa inferior al promedio.

Fuente: Foto tomada por el autor. '
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Esta se halla en el Fraccionamiento Ciudad Azteca entre la estacién Plaza Aragon y
Ciudad Azteca. En esta vivienda se percibe con acabados rusticos, todos los servicios,
deterioro en la construccion, humedad, materiales de construccién basicos para una
vivienda, no hay un portén para el paso de cosas grandes o un automovil el cual quedaria
afuera del predio. En general descuido en la vivienda.

Ademas de mala cimentacidn pues se alcanza a percibir como la barda exterior no
es pareja y tiende a hundirse en la parte del centro, asi como agrietamiento en la banqueta
posiblemente por el paso continuo de transporte de carga que se desplaza hacia las
bodegas en esta misma calle.

Imagen 10. Casa inferior al promedio.
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La vivienda captada se ubica en la colonia Nuevo Paseo San Agustin entre la
estacion Olimpica y Plaza Aragon. Se aprecia una vivienda precaria, en vias de ser
ampliada o arreglada, con un porton y puerta improvisados con palos y tablas, no se
aprecia un tinaco, el techo es de lamina de carton y un gran numero de varillas sobre
salen como parte del cimiento, los materiales de construccién son basicos y escasos, pues
la barda exterior presenta tabiques sobre puestos o despegados del cemento utilizado
para unirlos.

Como la otra vivienda vista anteriormente presenta agrietamiento en las banquetas

tal vez por el paso de camiones de carga o de movimientos tellricos comunes en la Zona
Metropolitana del Valle de México.
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2.6.2.3 EXPLICACION TECNICA DE LA ZONA

Una vez definida y representada el &rea; para la elaboracion del diagndstico se
tomaron en cuenta los siguientes puntos basicos de referencia:

e Los rectangulos grises hacen alusion a la Avenida Central en direccién Rio de los
Remedios — Ciudad Azteca.

e Las dos columnas del lado izquierdo del cuadro representan el lado izquierdo de
referencia en direccion Rio de los Remedios — Ciudad Azteca.

e Las dos columnas del lado derecho del cuadro representan el lado derecho de
referencia en direccion Rio de los Remedios — Ciudad Azteca.

e El nombre de la estacion del metro en la parte superior del cuadro significa el punto
de partida.

e El nombre de la estacion del metro en la parte inferior del cuadro significa el punto
de llegada.

Los cuadros a continuacion han sido estructurados segun las referencias dadas. A
manera que representen la forma en que se hicieron los conteos. Mientras que el orden de
estos es en alusion a la secuencia de las estaciones entre los puntos de referencia. Cabe
sefalar que cada fila no representa siempre una cuadra y su numero de casas habitacion.
Pues en ocasiones hay cuadras enteras sin una sola casa habitacion.

Cuadro 5. Casas habitacién Rio de los Remedios — Muzquiz

Rio de los Remedios
Lado Lado Lado Lado
izquierdo derecho - izquierdo derecho
16 3 3 3
17 12 18 9
12 18 18
1 17 24
1 3
2 3
9 17
13 16
15 18
1
33 28 96 112
total 269
Muzquiz

Fuente: Elaboracion Propia.
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Cuadro 6. Casas habitacion Muzquiz - Tecnol6gico

Muzquiz
Lado Lado Lado Lado
izquierdo derecho I izquierdo derecho
34 26 2 2
10 9 1 15
11 16 4 17
17 10 10 5
18 22 10 1
18 20 8
3
17
8
108 103 27 76
total 314
Tecnologico
Fuente: Elaboracion Propia.
Cuadro 7. Casas habitacion Tecnologico - Olimpica
Tecnoldgico
lado izquierdo lado derecho I lado derecho
casa
individual
de 3
Casa niveles  Casatriples
13 16 6 13
14 18 5 12
14 17 5 12
26 20 6 11
29 19 5 11
7 9
96 90 34 68
total 288
Olimpica

Fuente: Elaboracion Propia.
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Cuadro 8. Casas habitacién Olimpica — Plaza Aragon

Olimpica
Lado Lado - lado Lado
izquierdo derecho izquierdo derecho
21 18 5 7
5 3 8 5
3 3 8
12 1
7 1
19 5
67 31 13 20
total 131
Plaza Aragon
Fuente: Elaboraciéon Propia.
Cuadro 9. Casas habitacion Plaza Aragén — Ciudad Azteca
Plaza Aragon
Lado Lado ' lado Lado
izquierdo derecho izquierdo derecho
16 12 30 20
23 23
14 10
22 22
75 67 30 20
total 192
Ciudad Azteca

Fuente: Elaboracion Propia.

Una vez definida el area de estudio y su numero de elementos o poblacion. El
siguiente paso serd la realizacion de un estudio cuantitativo mediante la aplicacién de un
método estadistico, con el cual se buscara darle un sentido cientifico a la investigacion con
informacion cualitativa, donde especificaré el modo y los pasos para procesar la
informacion recopilada.
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3.1 MUESTRA ESTADISTICA

Tal y como ya sefialamos en el capitulo anterior la poblacion objetivo fue de
1194 casas habitacion, debemos entender a la poblacion como todo conjunto de
elementos, finito o infinito, definido por una o mas caracteristicas, de las que
gozan todos los elementos que lo componen, y solo ellos.

Pero el trabajo de elaborar una encuesta a toda una poblacion esta
usualmente limitado por los factores tiempo, dinero y mano de obra disponible
para el estudio. En vez de recopilar informaciéon completa relacionada con el
estudio, una muestra consistente de un grupo de elementos representativos es
ordinariamente sacada de la poblacion. (Shao, p. 28)

El muestreo es una herramienta de la investigacion cientifica. Su funcion
basica es determinar que parte de una realidad en estudio (poblacién o universo)
debe examinarse con la finalidad de hacer inferencias sobre dicha poblacién. El
error que se comete debido al hecho de que se obtienen conclusiones sobre cierta
realidad a partir de la observacion de solo una parte de ella, se denomina error de
muestreo. Obtener una muestra adecuada significa lograr una version simplificada
de la poblacion, que reproduzca de algun modo sus rasgos basicos.

En todas las ocasiones en que no es posible o conveniente realizar un
censo, lo que hacemos es trabajar con una muestra, entendiendo por tal una parte
representativa de la poblacion. Para que una muestra sea representativa, y por lo
tanto util, debe de reflejar las similitudes y diferencias encontradas en la poblacion,
ejemplificar las caracteristicas de la misma.

Cuando decimos que una muestra es representativa indicamos que reune

aproximadamente las caracteristicas de la poblacién que son importantes para la
investigacion, sobre todo de tipo social.
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Ejemplo: encuestas de opinion publica.

La poblacién: el conjunto de los adultos, ya sean oaxaquefios, guerrerenses,
poblanos, o jaliscienses.

La muestra: 1.000 personas entrevistadas por la encuesta.
Estadistica descriptiva: resumir los datos de la muestra.
Estadistica inferencial: de la muestra a la poblacion.

Estimador (o estadistico): nUmero que resume informacion sobre la muestra
(Por ejemplo: porcentaje de los encuestados a favor de autorizar la eutanasia en
ciertos casos).

Los estimadores los obtenemos usando la estadistica descriptiva, a partir
de los datos de la muestra.

Pardmetro: namero que resume informacion sobre la poblacién (Por
ejemplo: porcentaje de los oaxaquefios a favor de autorizar la eutanasia en ciertos
casos).

Con la estadistica inferencial estimamos, a partir de los estimadores, que
son conocidos, los pardmetros, que son desconocidos.

Matematicamente, podemos describir muestras y poblaciones al emplear
medidas de tendencia central, tales como la media, mediana, la moda, la
desviacion estandar. Cuando estos términos describen una muestra se denominan
estadisticas.

Una estadistica es una caracteristica de una muestra, los estadisticos
emplean letras latinas mindsculas para denotar estadisticas y muestras.

3.1.1 TIPOS DE MUESTREO

Los autores proponen diferentes criterios de clasificacion de los diferentes
tipos de muestreo, aunque en general pueden dividirse en dos grandes grupos:
métodos de muestreo probabilisticos y métodos de muestreo no probabilisticos.
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3.1.1.1 MUESTREO PROBABILISTICO

Los métodos de muestreo probabilisticos son aquellos que se basan en el
principio de equiprobabilidad. Es decir, aquellos en los que todos los individuos
tienen la misma probabilidad de ser elegidos para formar parte de una muestra vy,
consiguientemente, todas las posibles muestras de tamafio n tienen la misma
probabilidad de ser elegidas. S6lo estos métodos de muestreo probabilisticos nos
aseguran la representatividad de la muestra extraida y son, por tanto, los mas
recomendables. Dentro de los métodos de muestreo probabilisticos encontramos
los siguientes tipos (Mira JJ et al. p. 58 — 64):

Existen diferentes métodos de muestreo probabilisticos, estos son:

e Muestreo aleatorio simple

e Muestreo estratificado

e Muestreo sistematico

e Muestreo polietapico o por conglomerados

3.1.1.2 MUESTREO NO PROBABILISTICOS

A veces, para estudios exploratorios, el muestreo probabilistico resulta
excesivamente costoso y se acude a métodos no probabilisticos, aun siendo
conscientes de que no sirven para realizar generalizaciones, pues no se tiene
certeza de que la muestra extraida sea representativa, ya que no todos los sujetos
de la poblacion tienen la misma probabilidad de se elegidos. En general se
seleccionan a los sujetos siguiendo determinados criterios procurando que la
muestra sea representativa. (Mira JJ et al. p. 58 — 64):

Muestreos No Probabilisticos:

de Conveniencia
de Juicios

por Cuotas

de Bola de Nieve
Discrecional

Para evitar el incluir informacion que no utilizaré. Me permito omitir
explicaciones de cada uno de los métodos estadisticos a excepcion del método
elegido para tomar la muestra.
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Muestreo estratificado:

Trata de obviar las dificultades que presentan los anteriores ya que
simplifican los procesos y suelen reducir el error muestral para un tamafio dado de
la muestra. Consiste en considerar categorias tipicas diferentes entre si (estratos)
que poseen gran homogeneidad respecto a alguna caracteristica (se puede
estratificar, por ejemplo, segun la profesién, el municipio de residencia, el sexo, el
estado civil, etc.). Lo que se pretende con este tipo de muestreo es asegurarse de
que todos los estratos de interés estardn representados adecuadamente en la
muestra.

Existen tres tipos de muestreos estratificados y estos son:

Muestreo aleatorio estratificado.
En este caso:

» Dividimos la poblacién en diferentes grupos, o estratos, y tomamos de cada
no de ellos una muestra aleatoria simple.

» Cuando conocemos que la poblacién contiene grupos o subpoblaciones
gque son homogéneos internamente, pero sospechamos que varian
respecto a la caracteristica estudiada.

Muestreo estratificado proporcional.

Ejemplo:

» muestra de estudiantes.

» sospechamos que sexo influye en respuesta a pregunta.

» Sabemos proporcién de hombres y mujeres en poblacion.

Muestreo estratificado proporcional:

» Calcular nUmero de hombres y mujeres con la proporcién en poblacion.
» Muestra aleatoria simple de mujeres y hombres.

Resultado: “mejor” que muestreo aleatorio simple y el error muestral puede ser

menor que en muestreo aleatorio simple.

Muestreo estratificado no proporcional
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Ejemplo:

En un estudio comparativo de acceso a servicios de salud entre personas
gue viven en municipios pequefos, medianos y grandes.

Si utilizamos el muestreo aleatorio simple: hay muy poca gente de
municipios pequefios. Entonces.

» Muestra muy pequefia _ error muestral grande.
» imposible hacer inferencia y comparacion.

“Solucién”: muestreo estratificado con muestras del mismo tamafio de
personas que viven en municipios pequeiios, medianos y grandes. (Mezo, p.21-
23).

Indudablemente podemos notar que existen tres estratos para su andalisis
en el area de estudio y son: construccién promedio, construccién inferior al
promedio y construccion superior al promedio.

En razon de esto he decidido elegir el muestreo estratificado proporcional.

Apoyandome en lo anterior tenemos que:

3.1.2 ESTIMACION DE LA MUESTRA

Si se quiere un porcentaje de confianza del 95%, entonces hay que
considerar la proporcion correspondiente, que es 0.95. Lo que se buscaria en
seguida es el valor Z para la variable aleatoria z tal que el area simétrica bajo la
curva normal desde -Z hasta Z sea igual a 0.95, es decir, P(-Z<z<Z)=0.95.

Utilizando las tablas, o la funcion DISTR.NORM.ESTAND.INV() del Excel,
se puede calcular el valor de Z, que seria 1.96 (con una aproximacion a dos
decimales).

Una vez conocido el dato sobre el tamafio de la poblacion entonces se
aplica la siguiente férmula:

ijgN
e T
NE" + 2 pg
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Donde:

n= es el tamafo de la muestra;
Z= es el nivel de confianza;

p= es la variabilidad positiva;

g= es la variabilidad negativa;
N= es el tamafio de la poblacion;
E= es la precision o el error.

Entonces

considerando un nivel de confianza del 95%,
una variabilidad positiva de 0.9

la precision o error del 5%.

una poblacién de 1194 elementos.

Obtenemos que la variabilidad negativa es: 0.09999999999999998 y el
tamafo de la muestra es de 124 unidades.

A continuacién y de acuerdo con el orden de aplicaciones en un estudio
estadistico, pues los métodos estadisticos son divididos en cinco pasos basicos
(Shao, p. 5) que son:

1) Recopilacion
2) Organizacion
3) Presentacion
4) Analisis

5) Interpretacién

3.2 RECOPILACION DE DATOS

Ahora después de haber definido claramente el fendmeno de estudio,
ciertos hechos relevantes que pueden ser representados cuantitativamente, si los
hay, deben de ser recopilados.

La recoleccion de datos se refiere al uso de una gran diversidad de técnicas
y herramientas que pueden ser utilizadas por el analista para desarrollar los
sistemas de informacion, los cuales pueden ser la entrevistas, la encuesta, el
cuestionario, la observacion, el diagrama de flujo y el diccionario de datos.

Entonces la recoleccion de datos es de acuerdo a la localizacién de la
informacion, los datos estadisticos deben de clasificarse en dos tipos: a) datos
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internos y b) datos externos. Cuando los datos se obtienen dentro de la
organizacion o agrupacion que realiza el estudio, la informacion es llamada datos
internos, mientras que si la informacion se obtiene por fuera de la organizacién se
considera datos externos. Este tipo de datos usualmente se obtienen de dos
maneras: 1) datos publicados y 2) encuesta de datos originales.

Después de investigar las posibles fuentes de informacion del tema de
estudio y agotarlas. Considero que debido al grado de especificacion del estudio,
no localicé en ningun medio publicado la informacion necesaria. Asi que la
obtencion de datos sera con encuestas de datos originales.

Otra de las variables es la distancia a la estacion mas cercana del metro y
esta la obtuve de mapas, en especial la carta topografica 1:50 000 Cuautitlan
E14A29 Distrito Federal Y Estado de México. Cabe aclarar que las distancias son
aéreas y lineales.

3.3 ELABORACION DE UNA ENCUESTA

Una vez agotada las fuentes de datos para mi estudio y encontrar que los
datos publicados disponibles no son apropiados, una encuesta de datos originales
debe llevarse a acabo.

Hay tres formas de hacer preguntas a fin de recopilar datos originales: a)
entrevistas personales, b) por teléfono c) cuestionarios por correo (postal y correo
electrénico).

La manera en que se hace este trabajo es a través de entrevistas
personales pues usualmente resultan en respuestas inmediatas de la persona que
es interrogada. Este método también resulta en respuestas mas exactas que en
los otros métodos, puesto que el contacto personal durante una entrevista
proporciona una oportunidad para explicar algunos puntos, los cuales a veces no
estan claramente formulados e incluso también nos permite obtener informacion
objetiva y veraz.

El cuestionario tiene gran peso en el resultado pues muchas veces la forma
de hacer las preguntas puede manipular las respuestas obtenidas.

1. El nimero de preguntas debera ser conservado en un minimo. No
incluir sino tiene valor significativo para el estudio.

2. Las preguntas deberan ser breves y claras. La mente humana es
capaz de retener al mismo tiempo solamente una cantidad limitada
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de hechos. Mientras mas largas sea una pregunta mas dificil es
entenderla.

3. Preguntas ofensivas deberan ser evitadas. Un respondiente no sera
cooperativo si se le hacen preguntas ofensivas. Por ejemplo,
preguntas concernientes a la vida privada de un individuo y aquellas
de una naturaleza confidencial no deberian ser incluidas.

4. Preguntas que induzcan a una respuesta no deberan ser usadas.

5. Las preguntas deben de ser faciles de contestar. Preguntas que
requieran razonamientos 0 conocimientos especiales para ser
contestadas correctamente deberan ser evitadas.

6. Las preguntas deberan requerir contestaciones simples. (Shao, p.
30.)

Podemos clasificar las encuestas también por su contenido. Algunas
encuestas enfocan en las opiniones y actitudes (tal como las encuestas pre-
eleccionarias), mientras que otras se preocupan por caracteristicas o
comportamiento reales (tal como la salud de las personas, vivienda, gastos del
consumidor o habitos de transportacion).

Muchas encuestas combinan preguntas de ambos tipos. Los participantes
pueden ser preguntados si han oido 6 leido sobre algun asunto... qué saben sobre
él... su opinién... con cuanta firmeza sienten y por qué... su experiencia sobre el
asunto... y ciertos datos personales que ayudara al analista a clasificar sus
respuestas (tal como edad, género, estado civil, ocupacion y lugar de residencia).

Las preguntas pueden ser abiertas (“¢Por qué siente asi?”), o cerradas
(“¢Aprueba usted o desaprueba?”). Los entrevistadores pueden solicitar al
participante que evalle un candidato politico o un producto usando alguna escala,
0 pueden solicitarle que ordene varias alternativas.

Algunas encuestas enfocan sobre opiniones otras sobre hechos.

La forma en que se hace una pregunta puede afectar mucho los resultados
de una encuesta. Por ejemplo, en una antigua encuesta de NBC/Wall Street
Journal hizo dos preguntas muy similares obteniendo resultados muy diferentes:
(1) “¢Favorece recortar programas tales como el seguro social, medicare,
medicaid y subsidios a agricultores con el fin de reducir el déficit presupuestario?”
Los resultados: a favor 23%, opuestos 66%, no opinaron 11%. (2) ¢Favorece
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recortar las autorizaciones fiscales del gobierno para reducir el déficit
presupuestario? Los resultados: a favor 61%, opuestos 25%, no opinaron 14%

3.3.1 ENCUESTA APLICADA

Partiendo de estas sugerencias fue elaborada y aplicada en el area de
estudio la encuesta siguiente.

ENTIDAD: ESTADO DE MEXICO MUNICIPIO: ECATEPEC DE MORELOS

TRAMO:

LADO DE LA AVENIDA CENTRAL:

EXTREMO: NUMERO DE MANZANA:

TIPO DE VIVIENDA:

NUMERO DE —-HABITACIONES QUE SIRVEN PARA DORMIR:

PRECIO DE COMPRA

PRECIO TENTATIVO:

Mediante esta encuesta se logro relacionar los dos elementos importantes
de esta tesis, es decir la distancia y el precio. Por esta razén a cada manzana le
fue asignado un namero; para tener un mejor control de la ubicacion de las casas
encuestadas y la distancia a la estacion mas cercana.

Otro punto importante es que las distancias son aéreas, pues fueron
medidas con un mapa a escala del area.

Utilizando una regla ya una vez marcada la casa habitacién en su manzana

correspondiente, fue medida su distancia al metro y se hizo la conversioén segun la
escala del mapa.

3.4 ORGANIZACION

Los datos recopilados de fuentes publicadas estan usualmente en forma
organizada. Sin embargo cuando obtenemos grandes cantidades de datos en una
encuesta o de datos internos necesitan a menudo de organizacion. Menciona
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Shao que los datos obtenidos deben de ser corregidos muy cuidadosamente, de
tal manera que las omisiones, inconsistencias, respuestas irrelevantes, y calculos
equivocados en los resultados de la encuesta puedan ser corregidos y ajustados.
(Shao, p. 7).

Con este fin deducimos que el primer paso, es la correccion luego que las
respuestas no estan representadas de una forma correcta para ser tabuladas
directamente. Como corrector uno debe encontrar una o varias de las siguientes
cosas que deberian ser corregidas o tratadas:

1. las respuestas son inconsistentes. Cuando una respuesta esta en conflicto
con otra, la razon debe ser encontrada y corregida.

2. la escritura no es determinable. El significado de una respuesta no puede
determinarse si la escritura no es clara o la marca no esta colocada
correctamente.

3. las respuestas son incompletas. Cuando se descubre una pregunta sin
contestar.

4. se necesitan célculos. Si las cifras estan detalladas, el calculo debe hacerse
en base a esos detalles o ajustarlos.

El segundo paso es la clasificacion de datos y puede hacerse de 4
diferentes maneras: tiempo, lugar, cantidad y cualidad.

El tercer paso y ultimo es la tabulacion cuyos principales métodos son:
tarjetas de escritura manual, hojas de registro, tarjeta de perforacion manual,
tarjetas perforadas y sistema electrénico de procesamiento de datos. Las
diferencias radican en el grado de complejidad.

3.5 PRESENTACION DE DATOS

Existen tres formas para presentar datos organizados:

1) presentacion con palabras.
2) tablas estadisticas
3) gréficas estadisticas.

Cuando una serie de datos incluye solamente unos pocos items, la palabra
escrita puede ser apropiada para explicar los hechos. Pero cuando la cantidad de
datos es muy grande la presentacion con palabras se vuelve pesada y poco
entendible. (Shao p. 58).
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En el caso de las tablas estadisticas existen diferentes tipos de tablas
estadisticas.

Las tablas estadisticas pueden ser agrupadas en dos tipos dependiendo
para que se necesiten:

1. tablas para propositos generales (también llamadas tablas de referencia o
tablas repositorias) y

2. tablas para propdsitos especiales (también llamadas tablas resumen, tablas
de texto o tablas analiticas).

Las tablas para propdsitos generales como su nombre lo dicen se usan para
referencia o uso general. Pues su funcién es de facil referencia. Como su nombre
lo dice su objetivo es el de depodsito de informacién sin tener un fin especifico
aungue si son detalladas.

Las tablas para propdésitos especiales proporcionan informacion para un
propésito particular. Este tipo de tablas deben de ser disefiadas para que quien las
revisa pueda obtener de forma sencilla y rapida comparaciones, andlisis o lo que
la persona que la realiza quiere acentuar entre los datos contenidos.

PARTES DE UNA TABLA

Hay diferentes tipos de tablas como ya habiamos visto y el nimero de
elementos de estas puede variar segun los contenidos y grado de detalle de estas.
Habitualmente en una tabla completa podemos encontrar 7 elementos que la
componen. Estos son:

Titulo

Encabezado

Conceptos o columnas matriz
Cuerpo

Nota de encabezado

Nota de pie

Fuente de datos

NookwNE

Como acabo de mencionar el nimero de elementos puede variar pero
nunca bajar de cuatro y estas son las primeras cuatro del listado y siempre deben
de ser incluidas.

Otros criterios a incluir es el de tratar solo un tema por tabla, hacer un
arreglo ordenado de clasificaciones, el uso efectivo de clasificaciones cruzadas o
de doble entrada, hacer faciles las comparaciones, enfatizar cifras importantes,
redondeo de detalles innecesarios y una apariencia clara y agradable.
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Cuando presentamos mas de una tabla en un documento estas deben de
ser numeradas. El poner el nUmero de tabla resulta muy importante pues presenta
una referencia mas facil de seguir en el documento, que buscarla por el titulo de
esta.

3.6 ANALISIS

Para realizar el analisis matematico fue elaborado un modelo econométrico.
Por tanto que es un tipo especial de modelo algebraico, estocastico, esto es, que
incluye a una o mas variables aleatorias. Un modelo econométrico puede ser lineal
0 no lineal.

Otra caracteristica importante de un modelo econométrico es su calidad de
estocastica, incluye variable aleatorias, no asi un modelo deterministico. Es comun
que el patrén de construccion de modelos involucre el inicio de la elaboracién de
modelos deterministicos eventualmente, donde resulte apropiado, la
conformacion, y empleo de modelos estocasticos.

Los modelos econométricos pueden ser estaticos o dinAmicos. Un modelo
estatico no involucra dependencia explicita del tiempo, a diferencia del dinamico
que si incluye el factor tiempo.

Los términos de perturbacion estocastica, son variables aleatorias que
comunmente se suman a todas las del modelo distintas de las identidades o de las
condiciones de equilibrio

Una manera conveniente para expresar la mayoria de los modelos
economeétricos lineales, es utilizar la notacion vectorial-matricial.

En cuanto a los datos relevantes en un estudio particular sintetizan los
hechos concernientes al fendmeno en investigacion. Estos hechos pueden ser de
diferentes tipos y originarse de distintas fuentes; la teoria subyacente al fendmeno
es usada para determinar la eleccidon entre varias alternativas. Estas son
fundamentalmente cuantitativas, cualitativas o una combinacion de ambas.
Cualquiera que sea su tipo, fuente o naturaleza, se expresan de un modo
cuantitativo para llevar a cabo un modelo econométrico. El conjunto de todos esos
hechos cuantitativamente expresados es la informacién o datos del estudio.

Para estimar un modelo econométrico se requieren datos acerca de todas
las variables incluidas en el modelo. Son necesarios los valores adoptados por las
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variables endogenas, exégenas y, cuando es apropiado, por las variables
enddgenas o exdgenas desfasadas, para estimar los parametros del modelo.

Sabiendo lo anterior decidi aplicar el método de minimos cuadrados
ordinarios y apoyarme con el programa informatico E-views.

Pues bien, el método de los minimos cuadrados ordinarios consiste en
hacer minima la suma de los cuadrados residuales, es decir lo que tenemos que
hacer es hallar los estimadores que hagan que esta suma sea lo mas pequefia
posible.

3.6.1 METODO DE MINIMOS CUADRADOS ORDINARIOS
Los supuestos del método MCO son los que se presentan a continuacion:
Supuesto 1
El modelo de regresion es lineal en los parametros:
Yi= L+ [2*Xi +ui

La linealidad de los parametros se refiere a que los B’s son elevados
solamente a la primera potencia.

Supuesto 2

Los valores que toma el regresor X son considerados fijos en muestreo
repetido. Esto quiere decir que la variable X se considera no estocastica. Este
supuesto implica que el andlisis de regresion es un analisis condicionado a los
valores dados del (los) regresores.

Supuesto 3

Dado el valor de X, el valor esperado del término aleatorio de perturbacion
ui es cero.

E (/% )=0

Cada poblacion de Y corresponde a un X dado, esta distribuida alrededor
de los valores de su media con algunos valores de Y por encima y otros por
debajo de ésta. Las distancias por encima y por debajo de los valores medios son
los errores, y la ecuacion antes sefialada requiere que en promedio estos valores
sean cero.
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Supuesto 4

Homoscedasticidad. Dado el valor de X, la varianza de pi es la misma para
todas las observaciones.

Var (uilXi) = E (ui — E(ui)l Xi)®
= E (ui®/Xi)

Esta ecuacion sefiala que la varianza de las perturbaciones para cada Xi es
algiin nimero positivo igual a 2.

Homoscedastidad significa igual dispersion, en otras palabras significa que
las poblaciones Y correspondientes a diversos valores de X tienen la misma
varianza. Por el contrario, se dice que existe heteroscedasticidad cuando la
varianza poblacional, ya no es la misma en cada muestra. El supuesto de
homoscedasticidad esta indicando que todos los valores de Y correspondientes a
diversos valores de X son igualmente importantes.

Supuesto 5

Dados dos valores cualquiera de X, Xjy X; (i #]), la correlacion entre piy
uj cualquiera (i #j) es cero.

Cov (d, 4 I Xi, X)) = E (ui — E(ud) Xi) (44 - E (4/X]))
- g (udfXi') (4l Xj )

Este supuesto indica que las perturbaciones no estan correlacionadas. Esto
significa que los errores no siguen patrones sistematicos. La implicancia del no
cumplimiento de este supuesto (existencia de autocorrelacion) implicaria que Yt no
depende tan sé6lo de Xt sino también de ut-1, puesto que ut-1 determina en cierta
forma a put.

Supuesto 6
La covarianza entre pui y Xi es cero, formalmente:
Cov (ui/Xi) = E (ui — E(zd)) (Xi — E(Xi))
= E (ui (Xi — E(Xi)))
= E (g Xi — E(Xi) E(zd))

= E (4 Xi)
=0
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Este supuesto indica que la variable X y las perturbaciones no estan
correlacionadas. Si X y pu estuvieran relacionadas, no podrian realizarse
inferencias sobre el comportamiento de la variable endégena ante cambios en las
variables explicativas.

Supuesto 7

El nUmero de observaciones debe ser mayor que el nUmero de parametros
a estimar.

Supuesto 8

Debe existir variabilidad en los valores de X. No todos los valores de una
muestra dada deben ser iguales. Técnicamente la varianza de X debe ser un
namero finito positivo. Si todos los valores de X son idénticos entonces se hace
imposible la estimacién de los parametros.

Supuesto 9

El modelo de regresién debe ser correctamente especificado, esto indica
gue no existe ningun en el modelo a estimar. La especificacion incorrecta o la
omision de variables importantes, hardn muy cuestionable la validez de la
interpretacion de la regresion estimada.

Supuesto 10

No hay relaciones perfectamente lineales entre las variables explicativas.
No existe multicolinealidad perfecta. Aunque todas las variables econOmicas
muestran algun grado de relacion entre si, ello no produce excesivas dificultades,
excepto cuando se llega a una situacién de dependencia total, que es lo que se
excluy6 al afirmar que las \variables explicativas son linealmente
dependientes.(Gujarati, p. 58 — 67).

3.7 INTERPRETACION

Finalmente después de obtener los resultados del analisis estadistico, los
resultados deben ser interpretados. Pues la interpretacion correcta guiara a una
conclusién valida del estudio y asi puede ayudar a uno a tomar decisiones y
entender el comportamiento del fendmeno estudiado. (Shao p. 9).

70



CAPITULO IV

EL PROCESO DE VALORIZACION DEL SUELO EN EL
CORREDOR RIO DE LOS REMEDIOS - CIUDAD

AZIECA ECATEPEC, ESTADODE MEXICO.

4.1 EXPLICACION GENERAL

El siguiente paso es el analisis de campo en donde uno se topa con la
realidad del fendmeno y averigua si las expectativas son superiores a la
realidad o la realidad supera a las expectativas, lo cual implica replantear, tanto
los objetivos como la hipotesis central del proyecto.

Para ello, primero se necesita tener una vision general de la zona en
estudio.

Imagen 11. Zona en estudio

PUate o9 00 4 der ]l 95202 2 I Clcv A Ta 3k el m) Ge sy enat 11| [PAL Ok AT o i 25357 ples!
Fuente: Google Earth
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4.2 CARACTERISTICAS DEL AREA EN ESTUDIO

e En esta imagen podemos ver el trazado de las calles como realmente es
y las estaciones del metro objeto de estudio (las estaciones aparecen en
la avenida central que cruza en diagonal la imagen).

e En cuanto a las estaciones del metro. La secuencia de estas partiendo
de la parte inferior de la imagen y con rumbo hacia el norte, es: Rio de
los Remedios, Muzquiz, Tecnoldgico, Olimpica, Plaza Aragon y Ciudad
Azteca.

e Entre las dos ultimas estaciones de la imagen en la parte norte y lado
derecho se puede apreciar que Plaza Aragon ocupa casi la totalidad de
la distancia entre estas estaciones por lo que solo existe una manzana
para estudiar en esta zona.

En el transcurso de la obtencién de los datos pude platicar con sus
propietarias y comprobar por mi mismo las caracteristicas y calidades de la
vivienda, aunque no las de la propia edificacion por lo que, si lo deseaba,
deberia de tener un conocimiento mas profundo de cimentacion y materiales.

Por lo que mis valuaciones se basaron en datos aportados por los
duefios y no ciegamente, pues ellos tomaban en cuenta un valor sentimental
por su casa he inflaban los precios. Dandome cuenta de esto tome como
parametros los precios de casas que realmente se vendian por Internet,
periédicos 0 anuncios en las propias casas que eran puestos por personas
fisicas o por inmobiliarias.

Al mismo tiempo, me formé una concepcion de muchos de los elementos
gue intervienen en el precio de una casa, por ejemplo; muchas de las casas no
estdn escrituradas, sino fueron compradas como terrenos a un grupo de
personas de los que no pude conocer sus nombres y quienes solo les dieron
algo parecido a un recibo, donde dice el tamafio del predio pero sin especificar
limites, ni localizaciéon geografica; sin validez legal.

Otro problema es que también deben varios pagos del impuesto predial
aun estando registradas ante el Registro Publico de la Propiedad; mucho peor
los que llevan mas de 25 afios sin escrituras.

Y la lista no termina ahi, puesto que muchas casas habilitan alguna parte
como negocio sin hacer el cambio de destino de uso de suelo y cobraban ese
local como comercial a la hora de asignar un precio sin estar registrado como
uso comercial. Por tal razon este tipo de casas habitacion quedaron fuera del
estudio. Por lo que para efectos de la investigacion presente, solo se
consideraron las viviendas cuyo uso era puramente habitacional.
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Si recordamos el capitulo Il mencioné que en el tramo que existe entre la
estacion Tecnolégico y Olimpica en la colonia Valle de Anahuac encontré
varias anomalias cometidas por los residente como que le robaban terreno a la
banqueta en el menor de los casos o hasta el invadirle a la calle el espacio que
ocupa un coche para hacerse sus cocheras, construir en el andador que es de
uso comun, y cobrar ese terreno extra ilegalmente a la hora de vender
dejandole el problema a los préximos duefios. Para evitar problemas de
medicién y con mis datos decidi poner en muchos casos el tamafio original en
las encuestas para evitar problemas en estos aspectos.

Imagen 12. Invasién de espacio a la calle.
-  ; L |

!

Fuente: Foto tomada por el autor.

En esta foto se puede ver donde termina la casa enfocada y donde las
casas a los lados.

Imagen 13. Casa con hundimiento evidente.
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Por ultimo en la parte izquierda en direccion hacia Ciudad Azteca desde
la estacion Olimpica se puede percibir que las construcciones han sufrido
dafios por hundimientos atribuidos principalmente al paso continuo de
vehiculos de transporte de carga como trailers que transportan diversas
mercancias como cemento, muebles, abarrotes, etc. Pues en una calle hacia a
un lado de la avenida central entre las estaciones Olimpica y Plaza Aragon se
ubican bodegas que tienen un constante movimiento de mercancias a toda
hora haciendo de este tramo algo feo y desagradable por los cargadores que
acostumbran ensuciar y hacer sus necesidades en los postes.

En fin, esperando que luego de hacer una breve explicacién del entorno,
alla logrado dar una mejor concepcion de la zona. Para poder comenzar con el
dato duro o las bases cuantitativas de esta tesis y asi probar o rechazar lo que
se afirma con la respuesta tentativa.

Fundamentdndome en el capitulo anterior, especificamente, con los
datos que obtuve en la encuesta que se aplicd en toda el area de estudio he
elaborado los siguientes cuadros donde trato de simplificar y de hacer
comprensibles los datos obtenidos.

4.2.1 Clasificacion de los precios

Cuadro 10. Precio del metro en las diferentes zonas.

PRECIO DEL
LOCALIZACION METRO TIPO DE VIVIENDA
CUADRADO
$6.515,52 Inferior
Rio de los Remedios — Muzquiz $8.793,10 Superior

$7.639,83 Promedio
$4.558,82 Inferior
Muzquiz — Techoldgico $7.475,49 Superior
$5.619,85 Promedio
$4.207,65 Inferior
Tecnoldgico — Olimpica $7.803,03 Superior
$5.787,04 Promedio
$3.912,70 Inferior
$4.607,84 Promedio
Plaza Aragon - Ciudad Azteca $5.634,33 Inferior
Fuente: Elaboracion propia.

Olimpica - Plaza Aragon
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Cuadro 11. Promedio de precios de las viviendas en estudio.

Promedio de

LOCALIZACION

TIPO DE CASA

METROS CUADRADOS

PRECIO

Muzquiz — Tecnolégico $770.962,96
inferior al promedio $620.000,00

136 $620.000,00

Promedio $764.300,00

85,7 $537.000,00

136 $804.411,76

superior al promedio $1.016.666,67

136 $1.100.000,00

150 $850.000,00

Olimpica - Plaza Aragén $634.333,33
inferior al promedio $563.428,57

144 $563.428,57

Promedio $663.529,41

144 $663.529,41

Plaza Aragén — Ciudad Azteca $415.250,00
inferior al promedio $415.250,00

73,7 $415.250,00

Rio de los Remedios — Muzquiz $962.619,05
Promedio $857.666,67

116 $892.500,00

136 $817.857,14

superior al promedio $1.225.000,00

116 $1.275.000,00

136 $1.125.000,00

Tecnoldgico — Olimpica $577.906,25
Departamento $291.666,67

49,4 $290.000,00

50,4 $292.000,00

inferior al promedio $513.333,33

122 $513.333,33

Promedio $516.769,23

49,4 $485.272,73

122 $690.000,00

superior al promedio $848.500,00

110 $858.333,33

122 $760.000,00

$669.782,26

Fuente. Elaboracién propia con base en la investigacion de campo.
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De los cuadros anteriores es evidente que el tramo donde obtienen mayor
precio las casas es entre Rio de los Remedios y Muzquiz pues el precio
promedio del metro cuadrado es de $7,639.83 y ningun otro tramo tiene un
precio similar en una construccion promedio.

Este precio es también resultado de una uniformidad del tipo de construccion
donde no es comun la vivienda inferior o muy sencilla, lo que le otorga cierto
status social al habitante de la zona.

Mientras que las viviendas inferiores al promedio con menor precio se ubican
entre la estacién Olimpica y Plaza Aragon con un precio de $ 3,912.70 m/n.
pues aunque los predios no son pequefios, si son afectados por hundimientos
en la zona por el constante paso de transportes de carga en la zona.

Debido a este tipo de disparidades en precios y el entorno fisico de cada
seccion del estudio es necesaria una investigacion donde se analice el
funcionamiento del mercado y la asignacién de los precios a casas habitacién.

Ahora bien, es importante recalcar que el presente trabajo se centra en
el estudio de las preferencias mostradas por los individuos referidas a ciertas
caracteristicas de los espacios habitacionales que condicionan el
comportamiento del mercado de suelo.

Dicho de otro modo busco crear un modelo matematico explicativo
donde pueda representar cuales son las variables que intervienen en el
fendbmeno y se expresan en el precio de las casas habitacion y en que grado
inciden en este.

Y como en el fendmeno influyen una gran cantidad de variables y
muchas de ellas se me escaparian o harian de mi modelo algo enorme y me

generaria muchos problemas el obtenerlas e interpretarlas decidi incluir las que
son mas representativas y crear un modelo de regresion multiple.

4.3 MODELO DE REGRESION LINEAL MULTIPLE

4.3.1 PRINCIPALES VARIABLES DEL MODELO.

Para desarrollar y correr el modelo de regresion multiple, seréan utilizados
dos tipos de variables: cuantitativas y cualitativas

Las variables cuantitativas son aquellas que pueden ser representadas

con un valor numérico tales como la edad, peso, distancia, ingreso, etc.; es
decir, son aquellas que al ser repetitivas se pueden contar.
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Las variables cualitativas también llamadas dicotomas, dummy o
categoricas son tan importantes como las cuantitativas y como su nombre lo
dice representan una cualidad tal como ser mujer u hombre, casada o soltera,
legal o ilegal, etc. y se utilizan cuando la variable no puede ser medida a través
de una escala numérica, puesto son aspectos mas de caracter propio de cada
fenémeno o individuo a contabilizar.

En cuanto a disponibilidad de datos y por su importancia en el modelo,
elegi las variables que por ser tangibles son las primeras a considerar por los
compradores y las uso en este modelo de regresion. Donde destacan las
siguientes:

4.3.1.1 VARIABLE DEPENDIENTE

PRECIO: Precios de las casas encuestadas

Para la presente investigacidbn encontramos que los precios de la vivienda
oscilaron entre 300,000 pesos y un millon y medio.

4.3.1.2 VARIABLES EXPLICATIVAS

NUMRECAM: Numero de recamaras que sirven para dormir con las que
cuenta la vivienda.

PROMEDIO: Tipo de construccién promedio.

SUPERIOR: Tipo de construccion superior al promedio.

DISTANCIAL: Distancia en metros lineales a la estacion del metro mas
cercana.

METROS2: Superficie en metros cuadrados de la vivienda.

La informacion de las variables METRO2, DISTANCIA1, NUMRECAM Y
PRECIO es cuantitativa mientras que las variables PROMEDIO y SUPERIOR
son dicotomas y se presentan por O y 1 cabe mencionar que son tres
categorias del tipo de casa: inferior, promedio y superior pero cuando son de
este tipo se le resta una categoria por ejemplo en los géneros pondriamos 0=
femenino 1= masculino no pondriamos dos series por separado sino una donde
aparezcan los valores 0 mujer 1 hombre.

Vale la pena recordar que la variable que mas nos interesa sin restar
importancia a las demas es la distancia a la estacion del metro méas cercana.
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Otra caracteristica es que al ser un modelo estatico no involucra
dependencia explicita del tiempo, de modo que el tiempo no es esencial en el
modelo pues sus datos son de corte transversal es decir, es informacion
obtenida en un punto del tiempo.

4.4 CARACTERISTICAS TECNICAS DE LA ESTIMACION

En este trabajo se creo un modelo lineal y se resolvio por el proceso de
minimos cuadrados ordinarios (MCO), empleando el programa econométrico
Eviews (version 3.1).

Entonces para explicar el fenomeno la funcion es:

Y, =R+ AX +AX A% +AX A%+

Resultando la siguiente ecuacion de estimacion

PRECIOS = C(1) + C(2)*NUMRECAM + C(3)*PROMEDIO + C(4)*SUPERIOR +
C(5)*DISTANCIAL + C(6)*METROS2

Cuyos resultados fueron los siguientes:

Dependent Variable: PRECIOS
Method: Least Squares
Date: 08/28/07 Time: 16:13
Simple(adjusted): 2 124
Included observations: 123 after adjusting endpoints
Variable Coefficient  Std. Error t-Statistic Prob.
C 10.74851  0.182463  58.90787  0.0000
NUMRECAM 0.179121  0.026005 6.888057  0.0000
PROMEDIO 0.270777  0.034624  7.820404  0.0000
SUPERIOR 0.348866  0.061138 5.706169  0.0000
DISTANCIA1 -0.000173  0.000270 -0.642462  0.5218
METROS2 0.422326  0.040882  10.33045  0.0000
R-squared 0.828441 Mean dependent var 13.34338
Adjusted R-squared 0.821109 S.D. dependent var 0.365253
S.E. of regresion 0.154486  Akaike info criterion -0.849880
Sum squared resid 2.792303 Schwarz criterion -0.712700
Log likelihood 58.26760 F-statistic 112.9959
Durbin-Watson stat 1.808844  Prob(F-statistic) 0.000000
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En la regresion para las variables cuantitativas se generaron sus
logaritmos a fin de disminuir mis errores.

4.5 INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS INDIVIDUALMENTE.

NUMRECAM: Dado que los logaritmos miden la elasticidad podemos
entender que el numero de habitaciones afecta en 18% (17.9) el precio de una
casa habitacion.

PROMEDIO EIl que una casa sea del tipo promedio afecta en 27% sobre
el precio pues tiene acabados aceptables y genera una imagen arménica con el
entorno.

SUPERIOR Mientras que una casa superior por el hecho de tener
mejores acabados y materiales afecta en un 35% su precio.

DISTANCIALl: Como podemos ver el resultado es extremadamente
pequefio y la probabilidad de cometer el error de que esta variable no me sirva
0 no afecte en nada es muy alta con 0.5218. Por lo tanto esta variable no es
significativa para mi modelo

METROS2: En este caso el tamafio en metros cuadrados del bien
inmueble es determinante en un 42% del precio, es decir es la variable mas
importante en la determinacion del precio.

4.6 INTERPRETACION GENERAL DEL MODELO

Igual que es posible contrastar estadisticamente la significatividad
individual de cada variable, también es posible hacerlo del modelo en su
conjunto. En esta ocasion no se trata por tanto de decidir si cada variable debe
estar 0 no en la especificaciéon del modelo, sino decidir si el conjunto de
variables utilizadas, como un grupo, sirve o no a los objetivos de modelo.

Al igual que en el apartado anterior planteabamos la hipétesis nula de
gue cada uno de los parametros reales es nulo, en esta ocasion la hipoétesis
nula a contrastar es la nulidad simultanea de todos los parametros del modelo y
esto se obtiene del resultado de prob (f-statistic) que es igual 0.0000 lo que nos
dice que la probabilidad de que el modelo este mal planteado no existe.

En la referente a la valoracién conjunta del modelo tiene un coeficiente
de determinacién o R? bastante aceptable de 0.828 y una R? ajustada de 0.821.
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Esta medida expresa un concepto sencillo: se trata del porcentaje de la
varianza de la endogena que conseguimos explicar con las variables del
modelo.

Y entre mas alto sea mas poder explicativo tendr4 debido a que sus
limitesvande O a1l

4.7 INTERPRETACION DE LAS VARIABLES QUE INFLUYEN EN
LA DETERMINACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO

En conclusion, para las distancias obtenidas en el estudio la variacién
del precio no depende de ellas. Pues no son distancias que requieran a
menudo de mucho tiempo o0 algun costo extra para trasladarse a alguna
estacion del metro pues tienen la Avenida Central como vialidad primaria. De
este modo se comprueba la hipétesis planteada al inicio de la presente
investigacién en el sentido de que: el precio inmobiliario local se eleva
significativamente con la valorizacion de las propiedades proximas a las
estaciones del metro, generando una utilidad relevante a sus duefios,
pero en el caso de quienes quedaron en las partes intermedias el valor de
sus propiedades es menor al de las mas cercanas a las estaciones del
metro, lo cual nos diria que el plusvalor de la propiedad inmobiliaria
mantiene una relacién inversa con la distancia que registra una propiedad
respecto de las estaciones del metro errada para el area elegida.

Los anteriores resultados se alcanzaron porque el area de estudio
seleccionada fue de buen tamario en distancia lineal, mientras que de manera
desacertada siempre fue sobre la Avenida Central pues no me aleje en
direccidn a colonias apartadas del metro.

Lo que evitd el poder dar un margen mayor a mi muestra para
determinar el grado de afectacion en el precio de las viviendas en relacion a su
cercania a las estaciones del metro.

Se podria decir que de todas formas las casas a unos pasos de las
estaciones del metro son mas caras que las que estan a la mitad del camino
entre las estaciones; sin embargo, como ya antes mencione la linea B del
metro y la Avenida Central comparten espacio y siempre estan juntas en la
zona de estudio.

Entonces una propiedad que se encuentra cercana a la estacion del
metro incluye en el precio su cercania, mientras que la propiedad alejada de la
estacion del metro en maximo 700 metros incluye en el precio de la propiedad
la Avenida Central. Compensandose la lejania del metro.
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Lo cual quiere decir que se cobra la movilidad y no tanto el medio
especificamente. Dicho de otro modo el que esta cercano al metro incluye el
facil acceso a una estacion, mientras que el cercano a la avenida incluye la
facilidad de transportarse a lugares donde el sistema del metro no llega como
Las Américas, Ojo de Agua, Teotihuacan, etc. Lo anterior se deduce en el caso
de personas que por tiempo o esfuerzo no estan dispuestas a caminar a la
estacion mas cercana del metro.

En el caso de personas que tienen el tiempo o la disponibilidad de
caminar esta distancia maxima de 700 metros que considero corta y razonable,
y solo en pocas ocasiones llega a esta medida. La cercania casi inmediata no
es tan primordial como para considerar que el precio varie en comparacion a
las casas mas cercanas a las estaciones.

Otro resultado obtenido fueron los precios y sus niveles por localizacién
mostrados en el cuadro 11 siendo los de mayor valor los que estan entre la
estacion Rio de los Remedios y Muzquiz, en contraste algunas de las casas
con un menor valor se encuentran entre las estaciones Plaza Aragén y Ciudad
Azteca aun estando frente al Centro Comercial Plaza Aragon resultado de ser
viviendas degradadas por el tiempo por ser viejas estar en callejones
inseguros, encharcables, etc. Percibiéndose este fendmeno desde la estacion
Olimpica.

Finalmente se corrobor6 que analizar la determinacion de los precios de
los inmuebles es algo muy complejo y a menudo subjetivo por parte de los
duefios de las propiedades y es el precio de transacciones realizadas el que
sirve de paradmetro a los oferentes de la misma zona, lo que hace efectiva la
hipotesis de Christian Topalov argumentada en el Marco Teorico.

Esto conlleva a entender que el precio esta determinado por un gran
namero de variables que los duefios no conocen en su totalidad, pero si
algunos de ellos echan mano de ese conocimiento empirico para asignar un
precio; basados en operaciones hechas por sus vecinos que tomaron en
cuenta algunas de esas variables pero sin fijar un valor especifico a cada una
de ellas.

Aclarado de alguna manera el porque no variaron mis precios en
relacion a la cercania del metro.

El tema me hizo pensar que en un pais subdesarrollado donde el
incremento de la poblacion, el incremento de pobres, la concentracion del
dinero en pocas manos y un crecimiento econémico ajeno al hombre comun.
Genera este tipo de resultados, el decir que la construccion es un reflejo de la
economia, el encarecimiento de la vivienda como resultado de inflacion, por
que al ofrecer ventajas comparativas en relacion a otras uno esta dispuesto a
pagar mas, es un espejismo.
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La realidad es que la mayoria de las personas que encuesté no
presumian de un nivel de vida muy alto o que sus casas eran trabajo de toda
una vida de esfuerzos y que el dinero que valian sus propiedades es muy
probable que no lo pudieran pagar si compraran sus casas ahora. Sino que
este valor ha llegado a ese nivel a lo largo del tiempo por tanto que si
pensamos en cuando ellos compraron; el valor de estos era muy inferior y
compraron terrenos en lugares donde pocos querian vivir y por sus
circunstancias compraron por el rumbo y construyeron sus casas en diferentes
etapas.

Histéricamente, quienes lo vivieron recordaran que el aspecto industrial,
fue importante para el crecimiento poblacional porque a partir de 1950 los
municipios de Tlaneplantla y Naucalpan, comenzaron a recibir al sector
industrial y con ello una creciente poblacion migrante demandante de empleo y
vivienda, que constituyé la base del crecimiento urbano. Posteriormente en
1960, se incorporaron como centros industriales y urbanos, los municipios de
Chimalhuacan y Ecatepec, y para 1970 ya estaban incorporados algunos
municipios de la zona oriente, como Nezahualcoyotl, (creado en 1963, con
parte de los territorios de Chimalhuacan Texcoco y Ecatepec), y la Paz con
otros mas del norte como Tultitlan.

Claro que, el crecimiento industrial, poblacional y urbano en estos
lugares, no siempre se gesté bajo un régimen de planeacion, sino que se fue
dando al libre albedrio, esto es, en el caso del crecimiento urbano muchas
veces éste se dio cerca de los parques industriales, absorbiéndolos por
completo y en muchos otros, tal crecimiento se dio en zonas de dificil acceso a
los servicios urbanos (como agua, luz, drenajes, entre otros). Solo por el hecho
de no ser deseados esos lugares por otros.

El fendbmeno no se detuvo y por el contrario se agudizé a pesar de los
intentos de control y de reorganizacion que establecio el gobierno desde inicios
de los 70’s. Sin embargo este proceso ya estaba dado y no se detuvo hasta
poblar la mayor parte de los municipios de la Zona Metropolitana del Valle de
México.

Paralelamente al crecimiento de la mancha urbana, se ha incrementado la
demanda de suelo urbano lo que ha provocado que los primeros asentamientos
gue ahora se ubican cerca del Distrito Federal se valoricen para luego ser
ocupadas por actividades més productivas o para cambiar su uso.

Esta comercializacion se hace, por un mercado inmobiliario dinamico en la
mayoria de los municipios del area metropolitana, que demandan tierras
centrales para realizar sus desarrollos.

Lo anterior viene a colacién porque este fenémeno se ha dado a lo largo
del tiempo pues matrimonios jovenes, nuevas familias o quienes quieren
hacerse de una casa, encuentran en las afueras de las ciudades lugares que
les ofrecen una vivienda mas barata y con ventajas menores. Obedeciendo a
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gue, es lo que pueden conseguir con sus escasos ahorros y no siempre lo que
quieren, sobre todo porque cada vez son mas distantes del centro de la ciudad.

Como un claro reflejo del modelo de consumo, que significa, al mismo
tiempo, un modelo de produccion, que hace mas pobre a la mayoria de la
poblacién, pues aunque los valores representativos de una economia puedan
aumentar, crecen el desamparo social producido por el poder publico y la
dependencia tecnoldgica, organizacional y financiera de la produccion
considerada moderna.

Enajena y constrifie a la poblacion a esos beneficios que les vende “La
fe ciega en tasas de crecimiento” que no les es reflejado en un mayor poder
adquisitivo y solo les ofrece voluminosas cantidades de préstamos que hacen
vivir al prestatario una fantasia muy diferente a la realidad. En consecuencia, el
endeudamiento se vuelve y lo serd hasta hoy una forma omnipresente de
distorsién de la economia, que pasa a ser el eje de crecimiento de la vida
nacional.

Todo lo anterior viene a colacién porque el ver los precios de estas
casas habitaciébn me dio la perspectiva para entender que muchas de estas
personas no podrian comprar sus casas hoy en dia y ese dinero en forma de
alguna manera de activo fijo no lo tienen en efectivo y que la plusvalia que
adquirieron sus inmuebles a lo largo del tiempo no tuvo gran impacto por obra
de ellos sino que ellos se apropian de esa ganancia solo por ser los duefios y
gue los precios no son reflejo fiel del estrato social al que pertenecen sus
propietarios.

Porque en todo caso y en resumidas cuentas, los factores que
determinan los precios de las casas habitacion en la zona estudiada, asi como
en cualquier otra, no dependen de la habilidad o conocimiento que tengan del
mercado los ciudadanos comunes, sino de otros factores mas ligados a las
politicas publicas del desarrollo urbano y a la constante busqueda de ganancia
de los corredores inmobiliarios, y en donde los colonos pueden ser
beneficiados o perjudicados, por la decision que tomen los primeros y los
segundos.
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CONCLUSIONES

El desarrollo urbano y la vivienda conforman el entorno inmediato del
hombre. Ambos reflejan la vida cotidiana tanto en su aspecto social como
natural donde el individuo se desenvuelve a diario.

En este estudio se reconoce dicha relacion y se pone énfasis en cuales
son las caracteristicas que los demandantes de vivienda buscan y como esta
preferencia incide en el precio de un bien inmueble.

Debido a que Ecatepec registra un crecimiento poblacional que de
acuerdo a los datos del Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005 asciende a
3.94% por lo cual podemos afirmar que en Ecatepec se ha presentado un
crecimiento poblacional acelerado. Que se expresa en una mayor demanda de
vivienda lo cual encarece las viviendas mas cercanas a los principales centros
de abasto y de trabajo.

Pues si recordamos que un propietario capitalista siempre busca
maximizar ganancias. Podemos entender el porque el uso de suelo
habitacional sobre la avenida central le repercute al capitalista en una menor
renta sobre un predio, comparativamente si es cambiado su uso de suelo, a un
uso de suelo comercial le resultaria en una mayor renta. Por lo tanto, los
propietarios lo hicieron y cambiaron la imagen urbana que habia sobre la
avenida central a un corredor de kilbmetros de locales comerciales.

Producto de este fenbmeno se percibe una expulsién de los nuevos
compradores de vivienda hacia fuera de la ZMVM ya sea que no compraron en
una zona mas cercana a los principales centros de trabajo, por la antigiiedad y
deterioro de las viviendas, la ilusién de una casa nueva, desconocimiento de
como usar el crédito del INFONAVIT para comprar casas privadas y por el
monto que pide el propietario para la venta de su inmueble que pasa el limite
establecido, resulta poco comun que se utilicen créditos a la vivienda para
vivienda privada o de autoconstruccion.

Si suponemos la construccion de un edificio de departamentos sobre la
Avenida Central donde existe una gran concentracion de poblacién, a primera
vista resultaria en un negocio muy redituable. Pues intervendria la Renta
Diferencial Il que es aquella derivada de la aplicacion de una mayor intensidad
de capital en una cuota determinada de suelo. En el caso urbano esta renta se
concentra en la produccién en altura, que permite multiplicar el espacio
construido en un lote de terreno. Lo cual generaria una ganancia considerable.

Sin embargo para construir estos edificios el costo de comprar varios
locales comerciales seria mayor al de comprar varias casas habitacion una o
dos calles alejadas de la Avenida Central y el precio de venta de los
departamentos no variaria si nos basamos en los resultados obtenidos del
modelo creado a lo largo de esta investigacién que resultaria en un mayor
porcentaje de ganancia sobre la inversion realizada.
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Pero si esto fuera tan sencillo ya habria en las colonias estudiadas un
sin fin de edificios de departamentos y como lo mencioné a lo largo de esta
tesis solo en la colonia Fuentes de Aragon los hay. Lo que nos recuerda la
teoria de la renta diferencial tipo | la cual, en el caso urbano deriva de las
condiciones de constructibilidad, entendida como aquellas caracteristicas
geomorfoldgicas de la tierra (la capacidad portante del suelo, la pendiente, la
anegabilidad), asi como también de la localizacion.

Y basandonos en el caso de la zona de estudio, muchas colonias estan
presentando hundimientos que acortarian la vida util de los departamentos e
implicarian un costo en demoler las casas construidas para volver a construir
el edificio.

Lo que ha provocado que las empresas constructoras se alejen cada vez
mas del Distrito Federal yéndose a lugares como Tizayuca en el Estado de
Hidalgo debido a que la situacién de centralizacion y alta densidad de
poblacién que prevalece en la Zona Metropolitana del Valle de México genera
mayores tiempos de recorrido e incertidumbre en la duracién de los viajes. Asi
como una menor inversién para la construccion de viviendas de interés social.

Que también nos recuerda la denominada renta diferencial de vivienda,
producto de las distintas localizaciones en relacion con los lugares de
aprovisionamiento, de empleo y de reproduccién colectiva de la fuerza de
trabajo.

Entonces se entiende que los propietarios de inmuebles en la zona de
estudio tienen el derecho por ser duefios de los inmuebles localizados en
ventaja comparativa a los predios mas lejanos, de cobrar en el precio de venta
los costos de traslado.

De esta manera en un poblado donde el precio representaria un impulso
a la descentralizacion de la ZMVM la construcciéon de fraccionamientos resulta
una inversién atractiva y mas redituable a las empresas constructoras y a los
demandantes de vivienda que cuentan con pocos recursos.

Aun cuando el escenario resulta en una mejor distribucion de la
poblacién en la ZMVM, esta refuerza la tendencia de urbanizacion.

Ademas el elegir casa es una decision muy importante pues para
muchos esta es la compra mas cara o la mayor inversibn econémica que
realiza una persona en su vida, pues en esta se ven incluidos aspectos
sociales, culturales, econdmicos, geograficos ya que gran parte de su vida
esta influenciada por el entorno en que vive, y que afectara a costumbres y
forma de vida.

De esta forma, entre los factores que determinan el precio de una
vivienda, destacan:

La localizacion, la superficie, la altura respecto de la calle, las vistas y la
orientacion son los factores que mas condicionan el precio de una vivienda. Su
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estructura, los acabados, los aislamientos y las instalaciones con que cuenta,
influyen también en el precio, pero todavia mas el numero de cuartos de bafio,
dormitorios, acabados de la cocina y ventilacion; ademas del equipamiento
colectivo con que cuente, tales como: agua, drenaje, transporte, vialidades,
seguridad, escuelas, hospitales, mercados, jardines, guarderias, etc. y la
cercania con la zona comercial.

La influencia que tiene el Estado para valorizar y desvalorizar tierras debe ser
utilizada con cautela y de manera ordenada para dar valor con infraestructura y
equipamiento a tierras para destino urbano y controlar el efecto de expulsiéon
hacia la periferia de las ciudades a las personas de menores ingresos y poder
un desarrollo en conjunto.

Y como pudimos ver en este trabajo; el precio de la vivienda es proporcional a
su superficie. La cual se expresa en metros cuadrados.

Superficie util

Es la suma de las superficies de todas las dependencias de la vivienda, sin
incluir el grosos de los tabiques. En ella se puede incluir las superficies de
balcones y patios, que se deben indicar por separado, aunque no siempre se
indica asi. Podemos decir que la superficie util es la que podemos pisar.

Superficie construida

Es la suma de la superficie Gtil mas el grosor de los tabiques interiores,
mas la mitad de las paredes de separacion con viviendas colindantes y mas la
totalidad del grosor de las paredes exteriores que dan a fachada a patios y que
muchas veces se incrementa a costa de la calle ilegalmente.

Superficie Total

Si la vivienda ocupa un lugar y no existe nada mas ahi se deben contar
los patios, la edificacién, estacionamientos y todo lo que este dentro del
terreno delimitado en la escritura.

En el caso de departamentos o fraccionamientos privados incluye la
superficie construida de la vivienda y la parte proporcional de los espacios
comunes del edificio: portal de entrada, terrazas comunes, escaleras, etc. que
le corresponden segun la cuota de copropiedad.

Estos elementos comunes, pueden suponer entre un 15% y un 35% de
la superficie construida, resultando, nhormalmente, un mayor porcentaje cuando
mayor es la categoria del inmueble.

La localizacion es otro factor muy importante y al decir esto me refiero al
lugar que ocupa en cuanto a zonas de riesgo, accesibilidad a servicios, la
colonia, transporte y los beneficios o perjuicios que se reciben de obras
publicas.
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SUGERENCIAS

La desigualdad en México tiene diferentes rostros y uno de ellos es la
segregacion que sufren muchos mexicanos pues la segregacion es apartar a
alguien de alguien o algo que algunos disfrutan.

La segregacion residencial consiste en la separacion de los habitantes
de una comunidad por grupos creando en la misma comunidad zonas
residenciales, barriadas, guettos y otros tipos de separaciones en relaciéon a la
vivienda.

Llegando al caso en que cada grupo vive aparte sin mezclarse los
diferentes grupos de habitantes de la comunidad y basandose en dos tipos de
segregacion que son la socioecondémica y sociocultural. La segregacion
socioeconOmica consiste en la division por niveles de ingreso, conocimientos y
calidad de vida, mientras que la segregacion sociocultural es por la
nacionalidad, idioma, costumbres, religion tal como la comunidad china,
libanesa y judia en México. (Clichevsky, 2000, p. 9).

Lo podemos notar en colonias como Echegaray, Lomas de Chapultepec
y en contraste colonias de bajos recursos localizadas en zonas de riesgo como
Alvaro Obregén, Gustavo A. Madero e Iztalapa, donde los nuevos habitantes
de pocos recursos encuentran precios altos aun siendo colonias de riesgo,
haciéndoles desplazar a nuevos asentamientos humanos de interés social
como Tizayuca.

Expresandose tres tendencias de la construccion de la vivienda social
durante las ultimas décadas: tendencia a la concentracion, a la densificacion y
a la localizacion periférica. Estas tendencias son en rigor provocadoras de
anomalias urbanas, ya que han concentrado, densificado y alejado a la
poblacion pobre en zonas de bajo valor inmobiliario, desconectadas de la
ciudad servida. Puesto que aun mas complejas resultan las consecuencias
sociales y culturales de los conjuntos de vivienda social, producto de la
segregacion residencial que se genera a partir de estas dinamicas
caracteristicas.

A partir de esta idea los espacios urbanos son claras imagenes de
desigualdad si uno les pone atencién. Aunque el habitante de una comunidad
lo percibe pero no lo reconoce como tal, debido a que su vida cotidiana lo ha
acostumbrado a verlo hasta llegar al punto en que ya no le interesa.

El elemento de la desigualdad expresado en la estructura
socioecondmica como universo inmediato de la disparidad de condiciones y
servicios urbanos en una comunidad. Crea un interés en mi persona por
estudiarlo con la estadistica y descifrar el fenémeno de la desigualdad con las
herramientas matematicas que traducen a cantidades numéricas los
fendmenos urbanos para entenderlo de manera objetiva hasta llegar a
ordenarlo y ponderar sus componentes.
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También es muy importante saber mas sobre el precio de la vivienda ya
gue debemos considerar que se asumen otros gastos que deben ser
comentados y acordados para ver si el precio ya incluye estos o solo se esta
pagando el precio del bien mas la comision del duefio.

Entre los que existen:

e Los honorarios que cobra el Notario por la firma de la Escritura de
compra-venta.

e El Impuesto Municipal que cobra el Ayuntamiento por el traslado de
dominio de la vivienda. Su célculo suele resultar complicado, y va en
funcion del valor del suelo sobre la que se ha edificado y del tiempo
trascurrido entre esta transmision y la anterior cuando es vendida en
varias ocasiones.

e Algunos impuestos de la Secretaria de Hacienda como el IVA. o
Impuesto de Trasmisiones Patrimoniales.

e Lo que cobre el Registro Publico de la Propiedad: Para que tenga plena
validez la compra venta,

e Gastos de Tramitacidn: Si usted no quiere tramitar su escritura, debera
encargar estas gestiones a una gestoria, que le pedira una provisién de
fondos para atender los gastos, y le cobrara por realizar ese trabajo.

Ya una vez decidido o convencido de comprar la casa, debe cerciorarse
de cual es su situacion legal.

Para esto es necesario pedirle al vendedor fotocopia de la escritura de la
propiedad, donde constan los datos de Inscripcion de la misma en el Registro
Puablico de la Propiedad, y verificar que indique en que Registro esta inscrita la
vivienda. Esto para cotejar la veracidad de los papeles y las especificaciones
de estos al dirigirnos al registro correspondiente y solicitar la informacion de
esta. .

Luego acuda al Registro Publico de la Propiedad e investigue si el
vendedor es realmente el propietario y si existen deudas o si las deudas son
las ya comentadas por el vendedor y por usted conocidas o en su caso si la
casa esta dada de alta en el registro.

Si tiene dudas en cuanto a su situacion urbanistica, (Por ejemplo:
ensanche de calles, afecciones urbanisticas, limitaciones en cuanto a las
posibles obras que quiera realizar, etc.) acuda al Ayuntamiento, donde le
informaran sobre si la vivienda cumple con el Plan urbanistico en vigor, o sobre
las afecciones que le sean de aplicacion. Para cerciorarse de que el inmueble
puede destinarse a vivienda, y que se ha construido de acuerdo con la licencia
de Construccion otorgada por ese Organismo. Un punto de referencia es
preguntar a los vecinos sobre los habitantes y si tenian quejas de la propiedad.
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ANEXOS METODOLOGICOS

Para la obtencion de los datos tanto en el conteo del numero de casas
habitacion como en la aplicacion de los datos tuve que caminar toda la zona en
horarios de 10:00 am a 6:00 pm en los que caminaba sobre la acera izquierda
para tener una mejor perspectivas de las casas en la acera derecha y evitar
confusiones en los limites de las casas habitacion pues a veces parecen dos
casas ser la misma por el estilo de construccion. Asi mismo hice cuando
contaba las casas del lado izquierdo y caminaba sobre el lado derecho.
Ademas pasaba dos veces para tener certeza en los resultados

Mientras elaboraba estos conteos y encuestas estudié algunos
comportamientos de las personas y aprendi la estrategia de como obtener la
informacion para documentar mi estudio, por ejemplo: en los horarios de 8 am
a 1:00 pm aproximadamente en la mayoria de las casas solo se encuentran
amas de casa y estaban haciendo sus labores domesticas. Por lo tanto se
negaban a cooperar ya que tenian prisa, pues tenian que tener hechos sus
labores para cuando regresaran sus hijos y esposo de la escuela y del trabajo,
respectivamente.

También me topaba en ocasiones, que las amas de casa se prestaban a
contestar la encuesta y cuando se encontraban con preguntas que les
incomodaban como el precio de sus domicilios terminaban rehusando el
cooperar.

Otra complicacion fue el que la mayoria de las amas de casa no
conocian los precios tentativos ni tenian una remota idea. Pues la vivienda
habia sido comprada por su esposo y ella no conocia los montos de la compra.

Para esto tuve que recordar observaciones que el profesor Roberto
Hernandez me habia hecho en un viaje de practicas a Zacatecas donde me
decia como abordar a las personas sin hostigarlas y generarles confianza.
Entre esos consejos estaba el de presentar alguna identificacion para
mostrarme como miembro de la escuela y pedir una carta de presentacion a la
escuela donde se me presente como estudiante en elaboracion de una tesis de
licenciatura ademas de tratarles siempre con cordialidad y respeto, a pesar de
Su negativa a cooperar.

Otra fue el ir presentable a hacer mis recorridos pues aunque se tenia
que caminar mucho yo debia dar una buena imagen y soportar el dolor de los
pies por traer zapatos.

El ser comprensivo con las reacciones de las personas pues a veces
llegaban a ser groseras en sus respuestas al pedirles su cooperacion y sobre
todo comprender que en las condiciones actuales de inseguridad tienen razon
en desconfiar de un extrafio al presentarme con ellos.

El no ser insistente con las personas y manejar la situacion si veia la
posibilidad de que me ayudaran cuando les platicaba sobre lo que estaba
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haciendo y a menudo esas personas me daban datos que no conocia 0 no
habia considerado. Lo que enriqueci6 mi conocimiento sobre la zona de
estudio.

Otra conocimiento que obtuve fue el aprender en que horarios se
encontraban los jefes de familia que entre semana eran de 2:30 pm a 4:00 pm
en la tardes, cuando estaban comiendo. Pero cuando las personas comen no
te atienden, aunque ese conocimiento ya lo tenia y trataba de llegar cuando
acabaran de comer y estuvieran de buen humor o en un estado de bienestar.
Més tarde se hallaban después de las 7:00 de la noche.

La mayoria de las encuestas me eran respondidas los fines de semana
por los padres de familia y la manera de llegar era cuando lavaban sus coches
y les hacia preguntas para generar confianza sobre deportes y los modelos de
sus coches.

Sin embargo no siempre los precios dados por los duefios eran realistas,
pues hasta el propietario de una casa muy sencilla queria un millon de pesos
solo por dar un precio o por tenerle un valor sentimental a su hogar.

Para evitar problemas con esto tome fuentes reales como los anuncios
pegados afuera de casas en venta en donde preguntaba directamente o
copiando los numeros telefénicos en ellos a los que llamaba como presunto
comprador y tras cierta negociacion llegaba a un precio.

También consulte los anuncios clasificados de diversos periodicos, tales
como, el segunda mano, universal, prensa, y medios electrénicos como el
Internet para consultar en diferentes sitios los precios de viviendas localizadas
en las colonias en el area de estudio.

Pero sobre todas las cosas, siempre predomino en todo momento el
sentido comun, que no es el mas comun de los sentidos, sobre todo para
valorar los precios reales de las casas, de acuerdo con la superficie, fachada,
ubicacién y niveles de construccion; conocimiento que solo se adquiere con la
informacion personal y periodistica, ademas de los frecuentes paseos a pie, a
la vieja usanza de Federico Engels cuando escribié la “situacion de la clase
obrera en Inglaterra,” con el propdésito de ilustrar los efectos sociales de la
revolucion industrial entre la clase obrera.
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BASE DE DATOS DEL MODELO

Referencias

< NUMERO DE DISTANCIA EN

LOCALIZACION PRECIO METROS CUADRADOS RECAMARAS TIPO DE CASA METROS
superior al

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 1.200.000 116 4 promedio 300

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 900.000 116 2 promedio 315

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 900.000 116 4 promedio 365
superior al

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 1.500.000 116 5 promedio 365
superior al

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 950.000 136 3 promedio 400

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 800.000 136 3 promedio 415

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 900.000 116 3 promedio 465

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 450.000 136 3 promedio 500

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 800.000 116 3 promedio 500
superior al

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 1.200.000 116 5 promedio 600

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 950.000 116 4 promedio 620

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 800.000 136 3 promedio 450
superior al

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 1.200.000 116 5 promedio 380
superior al

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 1.300.000 136 5 promedio 350

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 900.000 136 3 promedio 275

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 850.000 116 3 promedio 265

Ri6 de los Remedios — Muzquiz |915.000 136 3 promedio 200

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 910.000 116 3 promedio 180

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 910.000 136 3 promedio 175

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 930.000 116 3 promedio 160

Ri6 de los Remedios — Muzquiz | 950.000 136 3 promedio 150
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< METROS NUMERO DE DISTANCIA EN
LOCALIZACION PRECIO CUADRADOS RECAMARAS TIPO DE CASA METROS
Muzquiz — Tecnoldgico 600.000 85,7 2 promedio 150
Muzquiz — Tecnoldgico 600.000 136 2 inferior al promedio | 150
Muzquiz — Tecnoldgico 530.000 136 2 inferior al promedio |170
Muzquiz — Tecnoldgico 600.000 136 2 inferior al promedio |200
Muzquiz — Tecnoldgico 500.000 85,7 2 promedio 200
Muzquiz — Tecnologico 700.000 136 2 promedio 205
superior al
Muzquiz — Tecnologico 1.200.000 136 3 promedio 250
Muzquiz — Tecnolégico 525.000 136 2 promedio 250
Muzquiz — Tecnoldgico 720.000 136 2 promedio 295
Muzquiz — Tecnoldgico 580.000 136 2 promedio 300
superior al
Muzquiz — Tecnoldgico 1.000.000 136 2 promedio 310
Muzquiz — Tecnoldgico 550.000 136 2 promedio 310
Muzquiz — Tecnologico 511.000 85,7 2 promedio 350
Muzquiz — Tecnolégico 900.000 136 3 promedio 350
Muzquiz — Tecnologico 900.000 136 2 promedio 450
Muzquiz — Tecnoldgico 1.000.000 136 3 promedio 465
Muzquiz — Tecnoldgico 600.000 136 2 promedio 500
Muzquiz — Tecnoldgico 850.000 136 2 promedio 565
Muzquiz — Tecnolégico 740.000 136 3 promedio 700
Muzquiz — Tecnoldgico 1.000.000 136 3 promedio 700
Muzquiz — Tecnolégico 730.000 136 3 promedio 750
Muzquiz — Tecnoldgico 1.000.000 136 3 promedio 675
Muzquiz — Tecnoldgico 1.000.000 136 3 promedio 450
Muzquiz — Tecnoldgico 950.000 136 3 promedio 415
Muzquiz — Tecnologico 750.000 136 2 inferior al promedio | 200
Muzquiz — Tecnolégico 930.000 136 2 promedio 200
superior al
Muzquiz — Tecnoldgico 850.000 150 4 promedio 75
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LOCALIZACION PRECIO METROS CUADRADOS NUMERO DE RECAMARAS | TIPO DE CASA DISTANCIA EN METROS
Tecnolégico — Olimpica 730.000 110 4 superior al promedio | 50
Tecnoldgico — Olimpica 460.000 49,4 2 promedio 60
Tecnoldgico — Olimpica 500.000 49,4 2 promedio 70
Tecnolégico — Olimpica 500.000 49,4 2 promedio 75
Tecnolégico — Olimpica 460.000 49,4 2 promedio 130
Tecnolégico — Olimpica 900.000 110 3 superior al promedio | 130
Tecnoldgico — Olimpica 530.000 49,4 2 promedio 140
Tecnoldgico — Olimpica 460.000 49,4 2 promedio 145
Tecnolégico — Olimpica 290.000 50,4 2 departamento 150
Tecnolégico — Olimpica 700.000 110 3 superior al promedio | 165
Tecnoldgico — Olimpica 930.000 110 3 superior al promedio | 215
Tecnoldgico — Olimpica 470.000 49,4 2 promedio 220
Tecnolégico — Olimpica 975.000 110 4 superior al promedio | 235
Tecnolégico — Olimpica 450.000 49,4 2 promedio 250
Tecnolégico — Olimpica 300.000 50,4 2 departamento 250
Tecnoldgico — Olimpica 640.000 110 3 superior al promedio | 275
Tecnoldgico — Olimpica 280.000 50,4 2 departamento 400
Tecnoldgico — Olimpica 370.000 49,4 2 promedio 370
Tecnolégico — Olimpica 1.000.000 110 4 superior al promedio | 365
Tecnolégico — Olimpica 658.000 49,4 3 promedio 365
Tecnoldgico — Olimpica 850.000 110 4 superior al promedio | 350
Tecnoldgico — Olimpica 480.000 49,4 2 promedio 335
Tecnolégico — Olimpica 290.000 49,4 2 departamento 310
Tecnolégico — Olimpica 530.000 122 3 inferior al promedio 310
Tecnolégico — Olimpica 760.000 122 3 superior al promedio | 250
Tecnoldgico — Olimpica 300.000 50,4 2 departamento 235
Tecnolégico — Olimpica 700.000 122 3 promedio 215
Tecnolégico — Olimpica 680.000 122 3 promedio 205
Tecnolégico — Olimpica 290.000 50,4 2 departamento 185
Tecnolégico — Olimpica 1.000.000 110 4 superior al promedio | 171
Tecnoldgico — Olimpica 400.000 122 2 inferior al promedio 100
Tecnolégico — Olimpica 610.000 122 3 inferior al promedio 80
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£ METROS NUMERO DE DISTANCIA EN
LOCALIZACION PRECIO CUADRADOS RECAMARAS TIPO DE CASA METROS
inferior al
Olimpica - Plaza Aragén | 670.000 144 2 promedio 100
inferior al
Olimpica - Plaza Aragén | 574.000 144 2 promedio 135
Olimpica - Plaza Aragon | 700.000 144 3 promedio 150
inferior al
Olimpica - Plaza Aragon | 630.000 144 2 promedio 175
inferior al
Olimpica - Plaza Aragon | 560.000 144 2 promedio 190
Olimpica - Plaza Aragon | 700.000 144 2 promedio 200
Olimpica - Plaza Aragon | 570.000 144 2 promedio 200
Olimpica - Plaza Aragon | 700.000 144 3 promedio 250
inferior al
Olimpica - Plaza Aragon | 500.000 144 2 promedio 250
Olimpica - Plaza Aragon | 600.000 144 2 promedio 265
Olimpica - Plaza Aragobn | 680.000 144 2 promedio 270
Olimpica - Plaza Aragon | 700.000 144 3 promedio 280
Olimpica - Plaza Aragon | 670.000 144 2 promedio 290
Olimpica - Plaza Aragon | 640.000 144 2 promedio 295
inferior al
Olimpica - Plaza Aragon |510.000 144 2 promedio 310
Olimpica - Plaza Aragon | 650.000 144 2 promedio 325
Olimpica - Plaza Aragobn | 670.000 144 2 promedio 360
Olimpica - Plaza Aragon | 650.000 144 2 promedio 375
inferior al
Olimpica - Plaza Aragon |500.000 144 2 promedio 395
Olimpica - Plaza Aragon | 660.000 144 2 promedio 390
Olimpica - Plaza Aragon | 650.000 144 2 promedio 350
Olimpica - Plaza Aragon | 680.000 144 2 promedio 340
Olimpica - Plaza Aragobn | 710.000 144 3 promedio 300
Olimpica - Plaza Aragon | 650.000 144 2 promedio 200
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. NUMERO DE DISTANCIA EN
LOCALIZACION PRECIO METROS CUADRADOS RECAMARAS TIPO DE CASA METROS
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |410.000 73,7 2 inferior al promedio | 130
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |410.000 73,7 2 inferior al promedio | 135
Plaza Aragén - Ciudad Azteca |390.000 73,7 2 inferior al promedio | 180
Plaza Aragdn - Ciudad Azteca | 400.000 73,7 2 inferior al promedio | 200
Plaza Aragoén - Ciudad Azteca | 400.000 73,7 2 inferior al promedio | 225
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |410.000 73,7 2 inferior al promedio | 275
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |400.000 73,7 2 inferior al promedio | 300
Plaza Aragén - Ciudad Azteca |420.000 73,7 2 inferior al promedio | 305
Plaza Aragén - Ciudad Azteca | 420.000 73,7 2 inferior al promedio | 315
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |500.000 73,7 3 inferior al promedio | 290
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |415.000 73,7 2 inferior al promedio | 280
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |420.000 73,7 2 inferior al promedio | 265
Plaza Aragén - Ciudad Azteca | 400.000 73,7 2 inferior al promedio | 240
Plaza Aragén - Ciudad Azteca | 390.000 73,7 2 inferior al promedio | 200
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |430.000 73,7 2 inferior al promedio | 200
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |400.000 73,7 2 inferior al promedio | 160
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |415.000 73,7 2 inferior al promedio | 155
Plaza Aragén - Ciudad Azteca |430.000 73,7 2 inferior al promedio | 120
Plaza Aragén - Ciudad Azteca | 415.000 73,7 2 inferior al promedio | 115
Plaza Aragon - Ciudad Azteca |430.000 73,7 2 inferior al promedio | 70
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