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Como inauténtica serd, también, no solo la filosofia

en una situacion de subordinacion, sino también en la

de autosubordinacion, lo mismo la que acepta la posibilidad

de la enajenacion que una voluntad puede imponer a otra como

la que asi misma puede imponerse esta voluntad al subordinarse

a sus creaciones, al convertirse en instrumento de sus instrumentos.
Leopoldo Zea

En el horizonte de la modernidad a que se aspira en esta etapa,

la vida urbana va siendo inteligible gracias a los deleites psicologicos
antes solo accesibles a través de la observancia de los preceptos.
Carlos Monsivais
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Introduccion

Desde principios del siglo XXI la alcaldia Benito Juarez ha presentado grandes y multiples
desarrollos inmobiliarios ocasionando redensificacion del territorio, intensificacion del uso
del suelo y la concentracion de una oferta de vivienda Semilujo y Residencial'. Ello a causa
de que en la demarcacidn territorial han aplicado dos instrumentos orientados a la vivienda:
el Bando 2 empleado a partir del afio 2000 con objeto de concentrar edificaciones
habitacionales en las delegaciones centrales de Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza,
Cuauhtémoc y Benito Juarez; y para el afio 2005 la aplicacion de la Norma 26 que impulso
y facilit6 la construccion de vivienda de interés social en el suelo urbano basado en la division
de la ciudad por contornos, hasta su suspension en 2013.

La colonia Del Valle se extiende casi en la totalidad de norte a sur de la alcaldia Benito
Judrez y significa un hito dentro de las colonias con mejor calidad de vida, servicios urbanos
y localizacion en la Ciudad de México. Cuenta con diverso equipamiento de educacion,
salud, cultura, servicios en general, diferentes alternativas de transporte incluyendo ciclovias
y un corredor de oficinas importante. La seccién Norte de la colonia Del Valle se encuentra
situada en los limites administrativos y normativos urbanos con la alcaldia Cuauhtémoc, la
cual no restringe de manera normativa la superficie minima de la vivienda a construir,
contrario al caso de Benito Judrez, que como se estudia, la condicion normativa urbana de
establecer un minimo de superficie de vivienda es un factor importante para el
comportamiento y dindmica del mercado de inmobiliario.

En la alcaldia Benito Juarez y en el caso de la colonia Del Valle Norte se presenta una
abundante oferta habitacional especifica que provoca espacios urbanos fragmentados y
segregacion socioespacial, esto debido principalmente a los instrumentos de vivienda
aplicados. La colonia Del Valle en sus tres secciones Norte, Centro y Sur ha sufrido los
estragos de la especulacion inmobiliaria generando altos precios en la vivienda y una oferta
orientada a medios y altos ingreso, resultando en un desplazamiento y exclusion de la
poblacion originaria (Hernandez Salazar & Perez Corona, 2015), transformando la dindmica

territorial, social, econdmica, politica y cultural de la zona.

! Basado en la clasificacion de vivienda de la Sociedad Hipotecaria Federal.
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Esto se expresa a través de un aumento del precio del suelo, demanda vivienda tipo
residencial y una alta redensificacion de la zona. Pese a las politicas de vivienda social
aplicadas con anterioridad como el Bando 2 y la Norma 26, la alcaldia no ha logrado dirigir
una oferta habitacional amplia con diferentes tipologias de vivienda. Como resultado se
presenta un espacio social relativamente homogéneo y que, pese a las politicas advertidas, la
oferta habitacional es cuantiosa pero no variada, es decir, limitada a sectores sociales con alto
poder adquisitivo.

Entre las consecuencias que se pueden advertir es el aumento en la densidad de
poblacion que provoca una mayor demanda de bienes y servicios, ademds de una
reconfiguracion en la estructura urbana para atender la creciente demografia que ocupa el
sistema vial, espacios verdes, equipamiento, comercio, oficinas y espacios de recreacion. La
intensificacion del uso del suelo genera de manera proporcional la necesidad del incremento
de la infraestructura urbana. Asi se consolidan espacios fragmentados y segregados dentro
de la Ciudad de México.

Recientemente en la Ciudad de México se implementd una iniciativa de vivienda
incluyente a través del Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente
(2019) que considera corredores y poligonos establecidos en las alcaldias Azcapotzalco,
Gustavo A. Madero, Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y Venustiano Carranza. Este programa
omite su aplicacion en Benito Judrez, lo cual permite la continuidad de la oferta de vivienda
para poblacion de alto poder adquisitivo y limita la posibilidad de proporcionar oferta
habitacional de tipo social y/o popular.

La propuesta de estudio es analizar el proceso de la producciéon inmobiliaria
habitacional a través de la teoria de la renta urbana y el método de revision de la politica de
vivienda, esto mediante un estudio de mercado en la zona de estudio e informacion sobre el
precio de la vivienda en distintos afios en la Ciudad de México. La investigacion es dirigida
por la pregunta ;De qué manera la dindmica del mercado de suelo y la politica de vivienda
incentivan la oferta habitacional para la poblacion de medios y altos ingresos en la colonia
Del Valle Norte?

El objetivo general es analizar la relacion entre la teoria de la renta urbana y la politica

de vivienda en el mercado inmobiliario habitacional para la oferta orientada a la poblacion
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de medios y altos ingresos en la colonia Del Valle Norte. Mientras que los objetivos
especificos son:

a) Explicar a través de la reestructuracion econémica y la teoria de la renta como la
politica de vivienda y la normativa urbana han intervenido en el desarrollo, transformacion
y consolidacion de la vivienda en la alcaldia Benito Juarez y en la colonia Del Valle Norte.

b) Identificar la oferta inmobiliaria habitacional en la colonia Del Valle Norte para
conocer el comportamiento del mercado de vivienda nueva y establecer su relacion con los
precios de la vivienda en la Ciudad de México.

c¢) Analizar de manera integral la relacion socioespacial entre la politica de vivienda
y la oferta de vivienda y establecer las tendencias del mercado inmobiliario habitacional con
los datos obtenidos y el marco tedrico propuesto.

El desarrollo de la presente investigacion se divide en 4 etapas distribuidos en tres capitulos:
[.  revision bibliografica para desarrollar el abordaje tedrico propuesto para el problema;
II.  revision y analisis de la politica de vivienda actual en el pais y en la zona de estudio;
III.  levantamiento de informacidon en campo mediante un estudio de mercado para
conocer la oferta de vivienda nueva en la zona
IV.  analisis de los datos obtenidos en campo con respecto a través del marco teodrico y la
politica de vivienda
En la primera etapa, que compone el capitulo 1, se desarrolla la revision bibliografica
para la comprension y desarrollo del marco teodrico que sustentara el analisis y resultados
obtenidos. Se busca analizar, cuestionar y establecer conexiones entre distintos conceptos y
posturas tedricas. La propuesta es iniciar la discusion con la reestructuracion econémica que
ha imperado en el pais desde la década de los ochenta, identificar caracteristicas, tendencias
en América Latina y especificidades para caso de estudio (Smith: 1996; De Mattos: 2002;
Harvey: 2005; Pradilla: 2010; Escalante: 2016); mientras que para el analisis del mercado de
suelo se propone revisar la teoria de la renta urbana que sefala, entre otras cosas, el precio
de la vivienda por su valor de cambio y no por su valor de uso, los tipos de renta del suelo y
la formacion de los precios del suelo, esto a través de los autores Harvey (1973; 1990; 2014),
Topalov (1979; 1984); Jaramillo (1994); Eibenschutz (2009).
Mientras que en la segunda etapa, que se expone en el capitulo 2, se presenta una

revision y analisis sobre la politica de vivienda actual en el pais, organizado por niveles de
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gobierno y con especial énfasis en la alcaldia Benito Juarez; esto implica el andlisis de
instrumentos de gestion urbana orientada a la vivienda y revision de la normativa para el caso
de estudio, asi se compone el capitulo 2. Es decir que los capitulos 1 y 2 estan compuestos
por metodologia cualitativa cuyo método principal se establece en el analisis del discurso de
politicas publicas, pues integra la estructura tedrica y argumentativa en la cual se expresa el
problema de investigacion. Asi se presenta con aproximaciones teoricas, conceptuales y
revision de planes, programas e informes en distintas escalas gubernamentales en materia de
politica publica de vivienda.

La tercera etapa, que integra el capitulo 3, se centra de la obtencion y analisis de datos
e informacion de la oferta de vivienda nueva en el area de estudio, se trata de una metodologia
cuantitativa. Esto involucra acopio, registro, procesamiento y analisis sistémico de la
informacion obtenida. Dentro de esta etapa de investigacion también se considera elaborar
un diagndstico para la zona de estudio propuesta, asi se involucra informacion cuantitativa
de naturaleza demografica, socioecondmica, de infraestructura y sobre comportamiento del
mercado de vivienda expresado en precios.

Para la recoleccion de datos cualitativos se consultaron dos portales web de la Sociedad
Hipotecaria Federal relativos a avaliios que ofrecen informacion sobre el “Promedio del valor
del mercado por metro cuadrado de construccion” por tipologia de vivienda. Asi un portal
contiene informacion para los afios de 2005 a 2015; mientras que otro portal cuenta con datos
solo para el 2017. De esta forma no se cuenta con datos para el afio 2016. Después de la
recoleccion y limpieza de datos, ésta se deflactdé con afio base 2020 para una mejor
interpretacion de los precios. Posteriormente se elabord cartografia a partir de los precios
promedio, por tipologia de vivienda y por cddigo postal de toda la Ciudad de México con
datos historicos. Asi se pudieron determinar tendencias en el mercado inmobiliario
habitacional y las zonas de mayor y menor precio, ademads de la distribucion de las tipologias
de vivienda en el territorio.

Mientras que para la obtencion de datos actuales en la colonia Del Valle Norte se
realizé un levantamiento de campo que consistid en un Estudio de Mercado para recolectar
informacion relativa a la oferta de vivienda nueva, precio, superficie, distribucion, meses en
oferta, montos e hipoteca y amenidades. Posteriormente, con la informacidon obtenida se

elabor6 cartografia a través de la georreferencia de los desarrollos inmobiliarios y se empled
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Introducciéon

la herramienta de interpolacion IDW mediante un Sistema de Informacion Geografica para
conocer el comportamiento del precio en la colonia Del Valle Norte durante los afios 2019 y
2020. Como resultado del ejercicio de analisis espacial se pudieron determinar los desarrollos
cuyas caracteristicas tienen mayor y menor absorcion, esto puede estar determinado por
factores del entorno construido, principalmente vialidades, o bien por factores internos al
desarrollo, como el precio, superficie y amenidades. Los planos obtenidos demuestran
entonces la relacion espacial de precio-superficie, localizacion y tendencias de precios en el
mercado de vivienda de la zona de estudio. Por ultimo, se muestra un resumen de la
informacion de campo a través de tablas que presentan promedios, esto para indicar el
comportamiento general de la colonia.

De esta forma, la organizacion de la informacion obtenida en paginas gubernamentales

y trabajo de campo se organizé de la siguiente manera:

Unidad de Total de codigos postales en Total de la poblacion Total de las unidades
analisis CDMX por tipologia de residente de la colonia  de vivienda nueva en
vivienda 2005-2017 Del Valle Norte venta en la colonia Del
Valle Norte
Fuente SHF > Promedio del valor del | INEGI: Censo de Trabajo de campo
mercado por metro cuadrado de | Poblacion y Vivienda
construccion 2020; DENUE 2020,
INVI 2016
Variables Precio promedio por m2 de Poblacion total; Precio de la vivienda;
construccion; codigo postal poblacién de 65 afios y superficie habitable;
entre 2005 y 2017 mas; PEA; total de viviendas totales;
habitantes por cuarto; viviendas en inventario;
anos de escolaridad; meses en inventario;
unidades econdmicas; distribucion; servicios;
amenidades; hipoteca.
Categorias Tipologia de vivienda (Minima, | Uso de suelo; Acabados (pisos,
Econdmica, Social, Media, equipamiento; material paredes, bafio, cocina,
Semilujo, Residencial, en pisos, paredes, techos; | canceleria); constructora,
Residencial Plus) acceso a servicios; inmobiliaria

recubrimiento de
banquetas, alumbrado;
bienes en el hogar

Tabla 1. Resumen de Estructura de obtencion y organizacion de datos cualitativos. Elaboracion propia con base en SHF
v trabajo de campo 2019-2020

En la ultima etapa de la investigacion desarrolla una exposicion de los datos obtenidos
en campo y su correspondiente analisis con el marco tedrico propuesto y la revision de la

politica de vivienda. La intencidon es generar un panorama sobre las tendencias y las
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posibilidades de establecer mercado de vivienda diversificado en la colonia Del Valle Norte
a través de una matriz de analisis integral que contempla factores econémicos y politicos.
Las tercera y cuarta etapa refieren al capitulo 3 de la presente investigacion.

De tal forma, la investigacion resulta de una metodologia mixta en la cual, segun las
etapas del proyecto se toman métodos especificos para analizar una parte del problema de
investigacion, la intencién de esto es generar una aproximacion epistemoldgica que
contemple distintos métodos de investigacion. Por lo tanto, el problema de investigacion aqui
expuesto no se limita a una sola metodologia, sino que busca caminos de expresion,
investigacion, experimentacion y analisis a través de ambas formas de investigacion
sirviéndose de diversas técnicas, por lo que se manifiesta la utilizacion de una metodologia
mixta.

Finalmente, el presente trabajo busca aportar al estudio de la formacion de los precios
de vivienda en el mercado de suelo de la Ciudad de México a través del andlisis de la politica
publica e instrumentos de gestion urbana que se produce desde modelo econdmico imperante.
Esto implica posicionar al suelo como una mercancia Uinica, con caracteristicas que se
resuelven a través de la demanda y no de la oferta, y reconocer que la vivienda es trazada
mas por el valor de cambio que por el valor de uso. De esta forma el caso de estudio busca
mostrar mediante la especificidad, caracteristicas de la producciéon de la vivienda como
medio para la materializaciéon y reproduccion del capital, anclado a un quehacer politico que
propicia la actividad econdmica por encima de las problematicas sociales, generando

espacios fragmentados y segregados.
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Capitulo 1 El modelo economico neoliberal en los procesos urbanos
actuales y la renta del suelo urbano

En el primer capitulo del presente trabajo de investigacion se desarrolla la revision y analisis
de la teoria que aborda la reestructuracién econémica y la teoria de la renta del suelo urbano
a partir de posturas marxistas y neomarxistas, de esta forma se pretende realizar un dialogo
entre posturas teoricas, conceptos y sus aplicaciones en el ambito urbano. Se considera que
la revision de la literatura sobre el mercado de suelo y la politica de vivienda a partir del
modelo econdmico neoliberal y la teoria de la renta puede dirigir hacia comprension del
objeto de estudio mas amplio, pues se contempla el mercado del suelo como un eje principal
para el desarrollo de la estructura econdmica y superestructura social que sefiala Marx en su
materialismo historico.

El desarrollo del presente capitulo estd compuesto de tres momentos dentro del proceso
de investigacion: revision historica, confrontacion tedrica y el andlisis de la aplicacion teorica
en la realidad y su caracterizacion con el objeto de estudio. Por lo tanto, se espera que la
posible construccion de conocimiento o aportaciones al tema sea sustancial y ayude a la
construccion o ampliacion de nuevas interrogantes, procurando asi siempre el
cuestionamiento, debate y confrontacion de posturas e ideas.

La primera Reestructuracion econdomica y urbanismo neoliberal, se realiza una revision
historica sobre el proceso econdomico de posguerra que generd cambios en la forma de
producir y reproducir el capital, pues con el agotamiento del Estado de Bienestar diversos
paises fueron adoptando un modelo de libre mercado e individualismo, muy similar al
liberalismo econdmico de Adam Smith pero con adaptaciones y nuevas caracteristicas segin
su circunstancia politica, social y cultural y posicidon geografica.

Al liberalismo se le afiadi6 una aparente reduccion del papel del Estado en cuestiones
de mercado que se discute en profundidad las atribuciones del gobierno, y entre otras
cuestiones ideologicas, historicas y geograficas, adquiriendo asi la denominacién de
“neoliberalismo”. Sin embargo, como se desarrolla a lo largo del texto mas que una
reduccion, el Estado pasa a tomar forma de mediador/facilitador entre las relaciones publico

y privadas en cuestion econdmica y politica pues su figura politica y geografica le permite
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incentivar, producir y reproducir formas de acumulacion de capital privado en escalas y
magnitudes desiguales, provocando efectos no sélo econdmicos sino espaciales.

Una vez que se define el neoliberalismo y la participacién del Estado en este nuevo
modelo de reestructuracion econdmica, se retoma la metodologia propuesta por Brenner,
Peck y Theodore del neoliberalismo realmente existente para estudiar la insercion contextual
y la dependencia de trayectoria de un fenémeno urbano dentro del esquema neoliberal de
produccion. Posteriormente se retoma a Harvey para sefalar un puente entre el
neoliberalismo y el urbanismo asi, considera que el urbanismo es un modo de integracion
econdmica que propicia el desarrollo geografico desigual.

El segundo apartado de este primer capitulo pretende explicar la Teoria de la Renta del
suelo urbano a partir de los autores Harvey, Topalov y Samuel Jaramillo. Se confrontan
conceptos como el valor de uso, valor de cambio, plusganancia, renta absoluta y diferencial
y finalmente cémo esto incide en la formacion de los precios del suelo. En este sentido es
vital comprender las diferencias entre el valor de uso y el valor de cambio, esto a partir de la
teoria del valor y tratando de otorgar ejemplos geograficos que ayuden a la comprension del
valor desde los bienes inmuebles, asi también se explica como la oferta logra condicionar a
la demanda, por el contrario de otro tipo de mercancias.

El concepto de plusganancia, o plusvalor como lo sefiala Marx, ayuda a comprender
como la acumulacion originaria despliega aparatos de poder que afectan en la distribucion de
la riqueza y conlleva al desarrollo geografico desigual. Por otro lado, la renta absoluta y la
renta diferencial explicada a través de Samuel Jaramillo ejemplifica los tipos de renta a los
espacios urbanos de América Latina y asi otorga un panorama familiar desde la Teoria de la
Renta Urbana para comprender como funcionan las rentas, los precios y el mercado
inmobiliario seglin diversos actores.

Posteriormente se identifican y describen diversos actores que estan insertos en el
mercado de suelo y los intereses que determinan la toma de decisiones y la materializacion
del capital en los espacios urbanos. Finalmente se sefiala la metodologia en la cual los
desarrolladores inmobiliarios realizan las proyecciones de costos, gastos y utilidad para
finalmente determinar cudl seria el precio estimado de un terreno segin su potencial de
construccion maximo. El desarrollo de estos métodos residuales resulta vital para el presente

estudio, pues es una forma de especular con los precios del suelo en la cual los propietarios,
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desarrolladores, compradores, autoridades locales y Estado conforman una estructura en la
cual el mercado del suelo comienza a generar una relacion de precio-localizacion para las
viviendas en las ciudades.

El desarrollo de estos dos apartados, Reestructuraciéon economica y Renta del Suelo
Urbano se conjugan con la politica de vivienda que se presenta en el segundo capitulo. El
objetivo es generar un marco tedrico a partir de la particularidad que sugiere el caso de
estudio cuyos elementos a estudiar son: el mercado inmobiliario (a través de la teoria de la
renta); la politica de vivienda (a través de la revision de planes, normativa y las caracteristicas
de la reestructuracion econémica).

A continuacion, se presenta un esquema de los conceptos que se desarrollan a lo largo
del primer y segundo capitulo y su relacion entre cada uno, segiin los momentos y escala de
la politica de vivienda aplicable en México y en la zona de estudio. La intencion es generar
una conexion y un didlogo en el cual la construccion de un marco tedrico otorgue una
perspectiva teodrica critica para abordar el mercado inmobiliario en la colonia Del Valle Norte
a través de las diversas politicas e instrumentos normativos que se han implementado en la

alcaldia Benito Juarez.

Relacion tedrica-conceptual con la politica y mercado habitacional Politica de viviendajiménez (1993); Connolly

(1987); Schteingart (1991; 2001); Boils (2004); Mier y Teran
(2015); Esquivel (2007) Eibenschutz (2009); SEDATU (2020)

¥

Reestructuracion econémica

Neoliberalismo . . ovh
Smith (1996); Mattos (2002); Harvey (2005); I 3 <= Marco internacional de vivienda
Pradilla (2010); Escalante (2016) realmente existente E’)?
¥ 85
Urbanismo neoliberal Harvey (1973); Urbanismo como modo de Planes, programas e instrumentos =
Smith (2005); Theodore, Peck & Brenner (2009; integracién econémica <« Federales, Estatales y Municipales o2
2011 . . Rrras fi Z =
) Desarrollo geogrdfico desigual Normativa, instrumentos y S g
zonificacién 5
Valor de uso
Valor de cambio __, Ofertay demanda habitacional

Actores, intereses y decisiones

¥

Teoria del valor

Plusganancia
Renta absoluta

Teoria de la renta del suelo

urbano Harvey (1973; 1990; 2014); Topalov

0 X ) Segmentacion del mercado
(1979; 1984); Jaramillo (1994); Eibenschutz Renta diferencial (Tipo |y <—— Tipos de créditos

ajuedipnaed ou uopeAISqO
OpEd.I3W 3p oIpms]

>
2
(2009) Tipo 2) _ Tipologia de vivienda é
Renta de monopolio a
o
5]
‘ 7}

Precio del suelo .

==) (mercado del suelo) | Estudio de mercado

Especulacién inmobiliaria

Métodos residuales

Tabla 2. Relacion teorica-conceptual politica y mercado habitacional. Elaboracion propia con base en: Harvey (1996);
Escalante (2016); Topalov (1979); Jiménez (1994); Schteingart (1991) entre otros.
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1.1. Reestructuracion econdémica y urbanismo neoliberal

1.1.1. Adopcioén de un nuevo modelo econdmico

Posterior a la crisis econdmica de 1929 se comenz6 a hablar de un modelo econdémico
impulsado por el Estado durante el periodo de posguerra de la Segunda Guerra Mundial. En
una logica mundial de acumulaciéon se adopté el modelo keynesiano? basado en el
intervencionismo del Estado, un aumento del gasto publico y una estimulacion de la demanda
agregada con el fin de sobreponerse a la recesion, incrementar la produccion, inversion y el
empleo. A finales de los afios setenta el Estado de Bienestar llegd a su crisis, lo que significo
un progresivo desmantelamiento estatal y el paso a un modelo de acumulacion basado en el
libre mercado cuya adicion de las innovaciones tecnologicas de informacidon y comunicacion
se han desarrollado desde finales del siglo XX.

Sobre la discusion del cambio de modelo econdmico y su repercusion en los procesos
urbanos actuales, diversos autores como Neil Smith (2012 [1996]) De Mattos (2002), Harvey
(2007 [2005]), Pradilla (2010) y Escalante (2016) entre otros, han aportado al debate desde
una perspectiva critica con ideas desde la geografia, la economia y las ciencias sociales sobre
las consecuencias sociales, geograficas y culturales que ha tenido el neoliberalismo. Esto
desde una postura general critica hacia el libre mercado y las premisas del neoliberalismo.

Harvey (2007 [2005]: 6) define el neoliberalismo como: “...una teoria de practicas
politico-econdmicas que afirma que la mejor manera de promover el bienestar del ser
humano consiste en no restringir el libre desarrollo de las capacidades y de las libertades
empresariales del individuo dentro de un marco institucional caracterizado por derechos de
propiedad privada fuertes, mercados libres y libertad de comercio. El papel del Estado es
creary preservar el marco institucional apropiado para el desarrollo de estas practicas.”

En la anterior definicion es clara la delimitacion del papel del Estado para una minima
intervencion en los negocios de los empresarios. Sin embargo, el mismo Estado tiene
competencia en la conformacion y produccion de mercados para establecer las condiciones
necesarias de reproduccion del capital, ademas de su actuacion especifica como organizacion
politica para regular la vida en sociedad. La reflexion sobre la introduccion del

neoliberalismo en la sociedad, comprendiendo todas las formas de expresion humana, ha sido

2 Véase en: Teoria general del empleo, el interés y el dinero de John Maynard Keynes (1965 [1936])
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mediante la valoracién del mercado como una ética en si misma, en donde se configura el
beneficio colectivo construido en el beneficio individual. Asi volcar hacia el consumo y el
mercado como motor de la vida cotidiana en forma de valores y derechos privados
individuales, se vuelve una ideologia con potencialidad de impactar en practicamente todo el
quehacer del ser humano.

Se considera entonces al neoliberalismo como un proyecto parcialmente condicionado,
entre otras cuestiones historicas, econdomicas y geograficas, por el agotamiento del Estado
Benefactor, cuyas complejidades radican en las formas de existencia condicionadas por el
tiempo y espacio donde se desarrolle. El proposito es perpetuar la produccion y acumulacion
del capital a través de una reduccion del Estado en la toma de decisiones y la propagacion
del ideal individualista. Pero el ideal individualista no se considera exclusivo y propio del
neoliberalismo, sino que se observa como una constante en diferentes momentos historicos
de la humanidad como La Ilustracion y la Revolucion Francesa, dos hechos que cambiaron
de manera directa el rumbo de la sociedad europea y que tuvo repercusiones en América
Latina y nuestra realidad.

Diversos autores coinciden en que el inicio del cambio de régimen de acumulacion
surge —por sefalar una fecha especifica— a partir de los mandatos de Margaret Thatcher en
Reino Unido y Ronald Reagan en Estados Unidos, (De Mattos, 2002; Harvey, 2007 [2005]:5;
Escalante, 2016:60) donde se busc6, de manera general, reducir el poder de los sindicatos,
desregular la industria, la agricultura, la extraccion de recursos y facilitar medios para la
proliferacion del capital financiero y a la empresa privada. Se incentivo el desmantelamiento
del Estado en el cual la privatizacion de bienes y servicios, la precarizacion laboral y la
disminucion del gasto publico, a su vez, permiti6 la proliferacion del neoliberalismo como
proyecto politico e ideologico, retomando a Harvey.

Sin embargo, en América Latina ya se habia sufrido un experimento antes de dichos
mandatos. Fue el 11 de septiembre de 1973 con el golpe de Estado por Augusto Pinochet,
asesorado por Milton Friedman, para derrocar el gobierno de Salvador Allende lo que dio
origen a lo que Naomi Klein (2007) denominé Estado de Shock para referirse a una estrategia
econdmico-politica en la cual se busca crear una atmoésfera de crisis mediante un colapso de
mercado, guerra, terrorismo, o un golpe de Estado, para finalmente implementar medidas de

reestructuracion econdmica a favor del libre mercado.
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Lo cierto es que ademas del Golpe de Estado en Chile como auténtico laboratorio para
ejecutar el libre mercado y privatizacion de bienes y servicios, ya Harvey (2007 [2005]) y
Escalante (2016) sefialaron su génesis desde principios del siglo XX con el economista
Friedrich Hayek. Esto revela su latente pero persistente presencia dentro de algunos
economistas sobre la utopia e ideas del libre mercado e individualismo.

Entonces se puede comprender parcialmente que, el neoliberalismo fue el modelo
sucesor de las politicas keynesianas ante una atmosfera de crisis —econdmica y social—
originado a raiz del estancamiento econémico y del intervencionismo estatal que habia
llegado a su limite. De esta forma se buscéd eliminar de manera progresiva las medidas
redistributivas, reequilibradoras, planificadoras y proteccionistas que adoptaron diversos
paises en la posguerra, cuestionando el gasto publico, la propiedad estatal, los sistemas de
seguridad social y las medidas limitadoras del libre mercado. Ricardo Méndez (2018: 30)
seflala que a partir de entonces se ha buscado “un modo de recuperar las plusvalias
empresariales y disciplinar a los trabajadores, desplazando el punto de equilibrio en la
relacion entre trabajo y capital”.

Los gobiernos bajo este modelo econdémico promueven un modo de ‘gestion publica
empresarial’ similar al de las empresas privadas, buscando utilidad y rentabilidad pues, como
sostiene Escalante, la 16gica neoliberal es que la libertad de mercado y la individualidad sobre
la colectividad siempre en competencia y con fines de lucro conllevaran a mejores resultados
de eficacia y eficiencia. Un ejemplo de esto se retrata en la liberalizacion del suelo de las
comunidades agrarias luego de las reformas de 1992 al articulo 27 Constitucional, cuyas
consecuencias fueron el incremento de oferta de suelo y su precio en el mercado formalizado,
mediante esta modificacion se construyeron, entre otras cosas, las Ciudades Bicentenario
(Salazar, 2013), una de las politicas nacionales de inicios del siglo XXI que dejé una gran
cantidad de viviendas deshabitadas (Salinas, 2016b).

Finalmente cabe sefialar algunas de las acciones que comunmente acompafian el
proceso de neoliberalizacion en gobiernos actuales: reduccion del gasto y déficit publico,
disminucién de impuestos para incentivar la inversion, privatizacion de la propiedad privada
para una mayor eficiencia, reduccion de los sistemas de proteccion social, liberacion de los
mercados y mercancias, desregulacion de los mercados de trabajo (precarizacion del empleo),

sistema de evaluacion compartida de empresa e instituciones publicas, gobernanza
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descentralizada y de cooperacion publico-privada (Méndez, 2018) y, finalmente la
sustitucion de los planes de ordenamiento territorial a mediano y largo plazo —planificacion
comprensiva-racional— por proyectos de corto plazo con agentes publico-privados —
planeacion estratégica— (Green, 2005).

Es importante sefialar que no se trata de suprimir las actividades y la presencia del
Estado para alcanzar el laissez faire del liberalismo clésico sino por el contrario, es necesario
comprender que la participacion del Estado como mediador y facilitador resulta vital para el
anclaje del capitalismo en las naciones. El programa politico que conlleva el neoliberalismo
reconfigura la funcién y comportamiento de las instituciones, la politica econémica y fiscal,
de tal manera que Escalante (2016) propone y desmenuza las estrategias del neoliberalismo
en ambitos como la economia, la educacion, la atenciéon médica y la administracion publica.
Sugiere un aparato vertical de adopcion de medidas para estimular el ‘libre mercado’
estigmatizando lo publico y lo estatal sujeto a corrupcién debido su falta de lucro, por el
contrario, lo privado busca la eficacia y el bien individual como exponencial para alcanzar
un ‘bien comun’. El Estado ademds de aportar legitimidad democratica, también produce
territorialidad en el sentido que aglomera geografias entre fronteras delimitadas por una
Nacion.

Sobre este punto se puede ejemplificar el progresivo abandono del Estado mexicano
con respecto a la creacion de vivienda de interés social y dar paso a la creacion e
incentivacion de facilidades fiscales e instrumentos de gestion urbana para la creacion de
vivienda por parte de empresas privadas. Esta forma de hacer ciudad a través de la toma de
decisiones publico-privadas es comun en el modelo econdmico neoliberal, aunque se puede
entrever desde inicios del siglo XX, como se explica en el siguiente capitulo en la formacion

y consolidacion de la colonia Del Valle.

1.1.2. Procesos de transformacion urbana neoliberal

Una vez que se instala el nuevo modelo econémico neoliberal en las naciones del mundo
como sefialan diversos autores (Harvey: 2005; Pradilla: 2010; Escalante; 2016) a principios
de los afios ochenta, ocurrid una reestructuracién econdmica y territorial. Los procesos de
produccion, acumulacién y anclaje del capital tuvieron repercusiones espaciales y
geograficas importantes en multiples paises, pero especialmente en América Latina. La

materializaciéon de dicho capital se manifestd principalmente en las ciudades del mundo
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debido a la tendencia de aglomeracién de los medios de produccion y fuerza de trabajo,
aunque eso responde a fenomenos sociales de desigualdad, como se mostrara en el siguiente
apartado.

Sobre el proceso de transformacion urbana neoliberal existe diversa literatura desde
una perspectiva critica en torno al proceso de urbanizacion desde el nuevo modelo
economico. Destacan las aportaciones de autores como De Mattos (2002; 2006), Harvey
(2007; 2007b; 2013) Smith (2005), Theodore, Peck, Brenner (2009; 2011) y Pradilla (2010;
2014) entre otros. Estos autores escriben desde una postura marxista y destacan el papel de
los medios de produccion y la division del trabajo como uno de los medios principales para
el estudio de los procesos histdrico-sociales.

Urbanismo, acumulacion y gobernanza

En los primeros textos de Harvey (1977 [1973]) discute sobre el término de urbanismo ligado
a la desigualdad social, en este sentido la propuesta teérica que expone es de gran relevancia
debido a la articulacidon que realiza con los modos de integracion economica que retoma de
Polanyi. En este sentido el urbanismo responde a una cuestion de forma o modelo
caracteristico de los procesos sociales que se da bajo condiciones de concentracion
geografica de un producto social excedente®. Recordemos que el excedente es un concepto
relacional que puede cambiar de acuerdo al modo de integracion econdémica que se esté
refiriendo y que a su vez esta ‘definido’ por la necesidad, que es un producto social que se
delimita correlacionalmente por la estructura y la superestructura segin indica Marx. Por lo
tanto la expresion espacial de dicha concentracion sera la ciudad, pues ésta tiene que ser
capaz de producir y concentrar dicho excedente.

Existe una relacion entre excedente y plusvalor®, que en el modo de produccién
capitalista por la necesidad de perpetuar la produccion y acumulacion éste tiende siempre a
bajar los niveles de subsistencia de la poblacion obrera. “El plustrabajo es la cantidad de
fuerza de trabajo que gasta un obrero para mantener a alguien o algo” (Harvey, 1977 [1973]:

235). Mediante el plustrabajo se obtendra el plusvalor, bajo esta condicion el urbanismo se

3 “Cantidad de fuerza de trabajo utilizada en la creacion de un producto para determinados fines sociales que
exceden lo biolodgica, social y culturalmente ncesario para garantizar el mantenimiento y la reproduccion de la
fuerza de trabajo dentro del contexto de un modo de produccion dado.” (Harvey, 1977 [1973]: 249).

4 “El plusvalor es aquella parte del valor total de la produccién que queda una vez que se han justificado el
capital constante y el capital variable”. (Harvey, 1977 [1973]: 234).
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trata de la concentracion del plusproducto social en un punto del espacio. Entonces la ciudad
funciona como lugar de circulacion y concentracion del plusvalor y utilizacion del
plusproducto. Por lo tanto Harvey sostiene que las ciudades tienden a generar una
acumulacion originaria, lo cual desde su inicio propicia una desigualdad social y geografica.

Es asi que el urbanismo supone la concentracion de algiin excedente. Esto requiere de
una articulacion espacial para facilitar la concentracion geografica, en las sociedades
capitalistas puede ser estudiado en funcidén de la creacidon, apropiacion y circulacion del
plusvalor. El urbanismo “forma un modo de integracion econdmica y social capaz de
movilizar, extraer y concentrar cantidades importantes de plusproducto socialmente
determinado” (Harvey, 1977 [1973]: 250). Surge necesariamente un modo de integracion
economica de intercambio 1o cual implica estratificacion social y diferencias en el acceso a
los medios de produccion, esto se puede entrever en la organizacion espacial de la Ciudad de
Meéxico que se analizard en el capitulo 2 de la presente tesis.

Lo anterior estd relacionado con la acumulacion por despojo que plante6 Harvey
(2004) en “Acumulacion por desposesion” que consiste en una coercion histdrica por medio
de la fuerza, herramientas del capital (mercantilizacion, privatizacion, propiedad privada,
monetarizacion) y colaboracion del Estado para garantizar una reproducciéon ampliada, la
explotacion del trabajo y la absorcion de las crisis de sobreacumulacion que inevitablemente
produce el capital. El fin es garantizar una ‘forma eficaz de estabilizar el sistema’ dentro de
las propias crisis que produce el capitalismo. La tesis de Harvey apunta a que dichas crisis
no solo son provocadas por la sobreacumulacion, sino también por un subconsumo que el
mismo capital produce a manera de un “Otro”.

Es decir que las crisis se organizan, gestionan y controlan mediante las ‘palancas clave’
que son el interés y el crédito. En este sentido, la devaluacion de los activos existentes en la
década de los ochenta y cuyo ‘paquete de rescate’ fueron una serie de politicas
internacionales de reestructuracion economica arreglado entre el FMI, el BM y un pais de
¢lite —en este caso Estados Unidos— llevé particularmente a los paises de América Latina a
generar espacios de circulacion de capital mediante la privatizacion de los bienes y servicios
publicos, ademas de la precarizacion laboral. Caracteristicas como derechos de propiedad
intelectual, mercantilizacion de la naturaleza y la cultura, empresarialismo y privatizacion de

instituciones apoyado por el Estado, son algunas de las consecuencias de las acciones
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fraudulentas y depredadoras de la acumulacioén por despojo que dan origen a lo que Harvey
sefala como el Nuevo Imperialismo (2004).

Ya entrada la primera década del siglo XXI Neil Brenner (2013) también aportd sobre
la discusion del término ‘urbanismo’ haciendo una revision en torno a las cuestiones fisicas
(poblacion y extension) que podrian tratar de definir un entorno urbano o bien, las
caracteristicas de diferencia con ‘otro’ y su expresion territorial con ayuda de un Sistema de
Informacién Geografica. Asi las caracteristicas fisicas y de dialéctica campo-ciudad también
han tratado de definir el quehacer del urbanismo. Sin embargo Brenner también coincide con
Harvey —aunque no cita su ensayo de 1973— en que ‘lo urbano’ es una abstraccion en la que
las relaciones socioespaciales contradictorias se territorializan y se generalizan, “tiene
potencial para iluminar el modelado creativamente destructivo de los escenarios
socioespaciales modernos y a través del espacio del mundo en su conjunto” (Brenner, 2013,
pag. 50).

Por otro lado, el desarrollo del estudio y critica del quehacer del urbanismo neoliberal
Harvey lo discute en su ensayo publicado en 1989 De la gestion al empresarialismo: la
transformacion de la gobernanza urbana en el capitalismo tardio asi sefala la importancia
de la urbanizacion bajo las condiciones de un modelo de acumulacion capitalista neoliberal.
Uno de los aspectos mas relevantes de la reestructuracion economica y territorial, provocando
un desarrollo geografico desigual cada vez mas acentuado e irreversible —cuya génesis se
encuentra desde la acumulacion por despojo— estd en el cambio al empresarialismo en la
gobernanza urbana.

Se habla de una reorientacion de actitudes para con el gobierno con un enfoque de
‘buen clima empresarial’ cuyo motor principal es la busqueda de la eficacia y la eficiencia,
también Escalante (2016) sefiala esta cuestion. Se trata de una reestructuracion a nivel de
gobierno que ha tenido impactos en los entornos urbanos construidos y su estudio se sugiere
desde la variedad escalar: vecindario, comunidad, centro-periferia, metropolitana, region,
nacion. Por este motivo es vital la revision de la politica de vivienda para el caso de estudio
propuesto, el fin es identificar dicha reorientacion y tratar de entrever las relaciones publico-
privadas que se generan en torno al mercado habitacional.

De esta forma, Harvey (2007b [2001]) sefiala una serie de estrategias en las cuales la

gobernanza urbana se basa para asegurar la produccion y acumulacion del capital:
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e Competencia dentro de la division internacional del trabajo: esto dependera
principalmente de la produccion de mercancias y servicios, ventajas de ubicacion,
disponibilidad de recursos y de inversiones publico-privadas para generar infraestructuras
fisicas y sociales.

e Division espacial del consumo: entre las repercusiones sociales se encuentra una
estratificacion manifestada en una creciente urbanizacion consumista —siendo el crédito uno
de los mayores aliados— cuya materializacion en torno al “Desarrollo Urbano destacan las
intervenciones estratégicas en re: regeneracion, renovacion, revitalizacion, reactivacion,
restauracion, rescate. Se trata de una accion para mejorar la estética del entorno urbano
maximizando las tradiciones e historias locales, aunque al mismo tiempo responde a una
logica de competencia y estandares internacionales, el resultado es una mixtura de escalas y
sensaciones culturales, donde los centros historicos suelen ser los principales objetos de
intervencién® “un ‘palimpsesto’ de formas del pasado superpuestas unas a otras, y un
‘collage’ de usos corrientes, muchos de los cuales pueden ser efimeros” (Harvey, 1998). Esto
es una evidencia palpable del posmodernismo en la arquitectura.

e  Adquisicion de claves de control: dentro de la division espacial de las formas urbanas
la busqueda de los entornos mas favorables para las finanzas, donde el control de la
informacion comunicacion es vital. En este punto se agudiza la competencia interurbana, asi
las economias de aglomeracion se vuelven predilectas para mantener una supremacia en el
mercado.

e Redistribucion de excedentes: como se revisd anteriormente, el excedente o el
producto social excedente es definido a partir de un producto social cuya correlacion entre
estructura y superestructura sefiala los limites de este. La clave es la alianza entre las clases
y actores dominantes en materia urbana, esto para conservar un dominio en el mercado cuyo
resultado son desigualdades del entorno urbano irreconciliables.

Bajo esta logica aquellos lugares que no suscriban a la dindmica de competencia y
empresarialismo podrian perder su vitalidad econémica. La tarea principal es “atraer flujos
altamente moviles y flexibles de produccion, financiacion y consumo” (Harvey, 2007b
[2001]: 381). De esa manera los escenarios especulativos son los mas deseables para la

inversion de capital debido a la posibilidad de adquirir ganancias en poco tiempo, aunque el

5 Véase en: Delgadillo (2011)
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riesgo suele ser mayor. En este sentido, la escala local toma especial relevancia en el mercado
internacional, incluso por encima de la escala de municipio o region, las politicas urbanas
ajustan sus agendas de desarrollo de acuerdo con las recomendaciones que emite ONU-
Habitat. En el entorno politico y social la escala local también es muy importante, se crea
una ideologia de localidad y ‘comunidad’ fundamentada en discursos politicos que “en la
defensa contra un mundo hostil y amenazador del comercio internacional y competencia

creciente” (Harvey, 2007b [2001]:381).

1.1.3. El neoliberalismo en las ciudades

La adopcion del nuevo modelo econdmico que llevo a una restructuracion en las naciones
fue de manera primigenia a partir de las recomendaciones del FMI y el Banco Mundial,
quienes abogaron por una reforma estructural a favor de la competitividad y el crecimiento.
Sus bases inscritas en la escuela monetarista de Chicago, el Consenso de Washington y los
lideres Thatcher y Reagan presentaron el neoliberalismo al mundo y pronto las
manifestaciones espaciales en forma de desigualdad geografica, que se habian formado
anteriormente, se exacerbaron y reflejaron atin més la falta de distribucion de la riqueza. (De
Mattos, 2002).

Carlos De Mattos (2002) sostiene que a partir de ese momento ocurrid una
revalorizacién del papel de las areas metropolitanas principales, afiadiendo que existen
formas especificas del neoliberalismo que se manifiestan como procesos endogenos en cada
ciudad, es decir, que el capitalismo se comporta en forma de su trayectoria dependiente,
aunque al mismo tiempo responde a dindmicas propias de un modelo econémico global. Sin
embargo, también se presentan consecuencias del cambio de reestructuracion econdmica
como: dispersion territorial intrametropolitana; cambio de enfoque de gestion urbana; cambio
de la morfologia social y territorial; polarizacion y segregacion social; suburbanizacion,
periurbanizacion y policentrismo.

Por lo tanto ocurre una relacion entre la reestructuracion productiva y la transformacion
urbana que De Mattos (2006) llama ‘tendencias’ a aquellas caracteristicas que identificé en
las metropolis latinoamericanas:

e Nuevas estructuras productivas. Reestructuracion que volco hacia una arquitectura
productiva para descentralizar y dispersar los nodos de produccion y acumulacion,

mayormente localizadas en grandes aglomeraciones urbanas, y llegando a formar redes
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productivas transfronterizas. De tal forma, las consecuencias territoriales fueron una
urbanizacion basada en la economia de demanda, como lo sefiala Smith (2005), y focos
dominantes de atraccion capitalista.

e Desregulacion, mercados de trabajo y ciudad desigual. Se refiere a las politicas de
liberacion, desregulacion, flexibilizacion y la terciarizacion de la base econdmica —que
devino de la industrializacion por sustitucion de importaciones—. Entre las consecuencias se
encuentra la precarizacion laboral, desigualdades sociales y nuevas formas de exclusion,
segregacion y tugurizacion de la vivienda, como ha estudiado Victor Delgadillo (2011). Esto
se sustentd a partir de la interrupcion de arreglos institucionales y la terciarizacion de
actividades econdmicas.

e Negocios inmobiliarios, nuevos criterios urbanisticos. Esto responde a las facilidades
economicas y subsidios otorgados a partir de una nueva postura gubernamental de gestion
urbana. Esto se orientd a la expansion de las ciudades, incremento y especulacion
inmobiliaria a partir de plusvalias e inversiones publico-privadas. Como se menciond con
anterioridad, esto refiere al abandono de la planificacion racional, ademas de la
financiarizacion de la economia mundial y por ultimo las estrategias de competitividad,
marketing urbano como ya sefala Carlos Vainer (2002).

e Explosion de movilidad y nueva morfologia urbana. A partir de las tecnologias de
informacion y comunicacion (TIC) y la explosion de movilidad se comenz6 a configurar
grandes sistemas urbanos lo cual implico, s6lo para ciertas formaciones urbanas, una nueva
organizacion a través de minimizacion del factor distancia en el intercambio del mercado.

e Nuevos artefactos, uniformizacion del paisaje urbano. Esto responde a la explosion
de los negocios inmobiliarios, propiciados por facilidades fiscales y politicas de marketing
urbano, materializado en artefactos arquitectonicos emblematicos donde “mas alld de una
identidad especifica de cada ciudad, caracterizan un tipo de paisaje urbano representativo de
la ciudad globalizada que coexiste con extensas areas tugurizadas, donde la miseria, el
desorden y la fealdad alcanzan niveles indescriptibles” (De Mattos, 2006: 66). El autor
sostiene que las ciudades en vias de desarrollo han sido promocionadas a través de la difusion
de imagenes emblemadticas representativas de la modernidad. Sobre este tema, Carla Filipe
(2018) realizé un trabajo donde ejemplifica la pauperizacion y las imagenes del marketing

urbano en la Zona Metropolitana del Valle de México.
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Se ha sefialado que existe una relacion entre las ciudades que refieren a una escala
geografica especifica y en ocasiones delimitada por demarcaciones territoriales especificas,
y una escala fuera de la ciudad. Esto indica una conexion entre lo local y lo global, como
diversos autores han aportado a la discusion, entre ellos Doreen Massey (1993; 2012 [1999]),
quien sefiala la importancia de las relaciones multiescalares que se pueden dar en una ciudad,
una nacion y el mundo. Se considera importante subrayar la postura de Massey y el lugar
como las relaciones que se extienden en el espacio, aquellas interacciones particulares,
relaciones y procesos sociales, experiencias, entendimientos, es decir, relaciones reales con
contenido real. En este sentido, Massey (1993) argumenta que los lugares son procesos en
constante construccion, sin limites o ‘fronteras’ claras, no poseen una identidad unica y se
producen continuamente, es decir que son procesos inacabados y que responden a una

especificidad en la medida que las relaciones sociales y de poder interactian.

1.1.4. Elementos de andlisis para el estudio del urbanismo neoliberal

Para estudiar la ciudad y el urbanismo como forma de los procesos sociales y de un modo de
integracion econdmica que moviliza, extrae y concentra el plusproducto, Neil Brenner, Jamie
Peck y Nik Theodore (2009) han hecho una valiosa aportacion de estrategias metodologicas
para avanzar sobre el estudio del urbanismo neoliberal. Dichos autores desde una posicion
critica marxista sefialan cémo los procesos de neoliberalizacion provocan una geografia
desigual producto de una reestructuracion econdmica y territorial. En este sentido, la clave
para el estudio del urbanismo neoliberal considera: el caracter geograficamente variable; y
que es multiescalar e interconectado translocalmente.

Estos autores sefialan los proyectos de reestructuracion neoliberal —lo que De Mattos
llama ‘tendencias’— en los que se expresa dicho modelo econémico: desregulacion del Estado
sobre la industria; precarizacion laboral; incentivos fiscales a privados; privatizacion de los
bienes y servicios publicos; desmantelamiento de programas sociales; incremento del
intercambio de capital; y competencia interurbana. La tesis que sostienen estos autores sefiala
que a menudo el neoliberalismo puede ‘asemejarse’ con imperativos globales y, en este
sentido, se corre el riesgo de caer en conceptualizaciones reduccionistas sobre lo que implica
el neoliberalismo como ‘una simple forma econdémica de ordenar al mundo’ bajo leyes que
tienen los mismos resultados sin importar el posicionamiento histérico, geografico y espacial

que se esté estudiando.
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Para el andlisis del wurbanismo neoliberal los autores proponen el concepto
neoliberalismo realmente existente que considera: la insercion contextual y la dependencia
de trayectoria. Se trata de estudiar las interacciones dependientes de la trayectoria en dos
momentos: por un lado, los marcos regulatorios heredados y; por el otro los proyectos
emergentes neoliberales. La idea metodologica en este caso consiste en explorar: los acuerdos
politicos histéricamente especificos del territorio (en especial durante el modelo de
Industrializacion por Sustitucion de Importaciones ISI); identificar las crisis historicamente
especificas durante la ISI; determinar la interaccion entre iniciativas de politicas neoliberales,
desarrollo territorial y alianzas sociopoliticas heredadas a través del tiempo; sefialar las
estrategias reestructuradoras y regulatorias contextualmente especificas (Theodore, Peck, &
Brenner, 2009). Esta propuesta metodologica servira para la revision y analisis de la politica
de vivienda y para el desarrollo de la formacion y consolidacion de la colonia Del Valle.

De esta forma, el neoliberalismo se mostrard como un proyecto ideoldgico de
transformacion socioespacial no concluido, ya que el mismo proceso de reestructuracion
econdmica y territorial no se consuma inmediatamente a partir de la adopcion parcial y
escalonada de algunas medidas neoliberales, sino que se expresa de forma inacabada,
desigual y especifica segun el area de estudio. Los proyectos de reestructuracion neoliberal
antes sefialados acentiian este desarrollo geografico desigual y su constante construccion
indica que es “un proceso especifico, fungible e inestable de transformacion socioespacial
impulsado por el mercado, mas que como un régimen de politicas vigente en su totalidad, un
aparato ideoldgico o un marco regulatorio” (Theodore, Peck, & Brenner, 2009:3). Asi se
muestra un ‘hibridismo’ de un sistema no acabado. Eso representa una operacion de prueba
y error, un laboratorio, cuyo ejemplo perfecto es el Golpe de Estado en Chile de 1973 que se
cito con anterioridad.

El neoliberalismo realmente existente surge para subrayar lo contradictorio y
destructivo de dicha ideologia. Al sefialar la insercion contextual y la historia de la trayectoria
es capaz de desmenuzar como ‘realmente’ se comporta la neoliberalizacidon en un espacio y
tiempo determinado. La organizacion y administracion de las estructuras anteriores generan
una dindmica creativo-destructivo en la cuales se construyen, sobre las bases anteriores,

disposiciones, instituciones, acuerdos politicos, reformas y normas para dar lugar a las
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politicas neoliberales. Sobre este punto se prestara especial atencion a los instrumentos de
vivienda implementados en la alcaldia Benito Juarez y la colonia Del Valle.

El neoliberalismo realmente existente otorga pautas para analizar y comprender como
se expresan las caracteristicas de la urbanizacion neoliberal no s6lo considerando una
reestructuracién econdémica, sino también atendiendo la dimension espacial, en este caso, la
transformacion territorial. Sin embargo, y como lo sefala Harvey citando a Marx, los
procesos sociales que forman la wurbanizacion de ninguna manera estaran totalmente
determinados por la estructura econdémica, sino a razén de una construccion dialéctica y
coexistente con la superestructura, de tal forma, la atencion a los fendomenos sociales
considerando sus particularidades y grupos vulnerables se vuelve imprescindible.

De esta forma se considera de primera importancia posicionar el problema de estudio
planeado en su contexto especifico y trayectoria dependiente, a fin de poder identificar los
procesos de neoliberalizacion que actualmente ocurren en la colonia Del Valle Norte, Ciudad
de México con respecto a la oferta de vivienda nueva. Es decir, analizar la politica de vivienda
que se ha aplicado a la zona de estudio a través de los instrumentos de gestion urbana; revisar
el comportamiento historico de los precios del suelo en la Ciudad de México; y realizar un
levantamiento de campo en la colonia Del Valle Norte que considere vivienda nueva en
venta, precio, superficie, inventario, distribucion, hipoteca y amenidades.

1.1.5. Procesos de urbanizacion en América Latina

América Latina representa la expresion de un territorio, una historia y una conquista
compartida. En la extension espacio-temporal que compone esta parte del continente se
concentra una condicion Unica e inigualable de trayectorias dependientes, en las cuales a
partir del periodo de “descubrimiento” y conquista el modo de produccion desigual, mixto e
incompleto se fue tejiendo entre las bases sociales y econdmicas preexistentes que de ninguna
manera eran homogéneas en territorio, religion, politica y cultura, una mixtura sincrética en
la cual la explotacion de los recursos, la dominacién de la ‘civilizacion’ hacia la poblacion —
relacion dominado-subordinado— y hacia medio ambiente existente dejé huellas en la
memoria, tradiciones y cultura de los pueblos latinoamericanos.

En este sentido la singularidad geografica e histdrica sugiere que no se puede sostener
un sistema de produccién de capital homogéneo en todos los paises y sitios del mundo con

idénticos resultados y las mismas leyes del mercado. Emilio Pradilla (2014) sefala que
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durante el periodo colonial surgieron distintos patrones de acumulacion de capital —
recordemos que De Mattos les llama tendencias— para explicar, de manera general pero al
mismo tiempo considerando las particularidades en diferentes momentos historicos: la
expoliacion desde las colonias hasta la independencia; en los siglos XIX e inicios del XX el
capitalismo mercantil; después surgio la Industrializacion por Sustituciéon de Importaciones
de 1940 hasta 1980; y finalmente el periodo neoliberal posterior de 1982. Sin embargo, en
América Latina el neoliberalismo comenzd ‘oficialmente’ con el proyecto chileno de 1973,
esto ha provocado incluso en regiones fronterizas de América Latina, fragmentacion y
diferenciacion entre paises y territorios.

Sobre este entendido y coincidiendo con Pradilla, aquel ‘mito ideoldgico’ que ha
pretendido homogeneizar las causas y efectos del sistema capitalista hacia regiones del
mundo no-nortefias como Latinoamérica, o bien, lo que algunos investigadores llaman
‘globalizaciéon’ para desvanecer las especificidades contextuales y de trayectoria
dependiente, no se comparte en el presente trabajo. Pues como se sabe han sido los paises
imperialistas hegemonicos tras la busqueda de acumulacion de capital en distintos momentos
y territorios del mundo, mediante técnicas de imposicidn-exportacion de mecanismos
ideologicos y recursos retoricos, en parte, grandes deudores de una herida colonial que
persiste.

La propuesta de Pradilla es tratar de dilucidar algunos ‘patrones’ o comunes
denominadores en términos generales en los cuales se puede estudiar la wurbanizacion
neoliberal en América Latina:

e Proceso de urbanizacion: intensificado mayormente por el éxodo durante el periodo
de 1940 y 1980, es decir las migraciones campo-ciudad ocurridas por la precarizacion de las
formas agrarias y la apertura a competencia de libre mercado. Por otro lado, la periferizacion
de la vivienda, cambios de uso de suelo en areas centrales y megaproyectos han contribuido
a un intenso proceso de intensificacion y densificacion de infraestructura urbana (Salinas,
2016).

e Rentas del suelo, expansion, reconstruccién y reestructuracion urbanas: esta
evidenciados que los procesos de transformacion urbana, en parte, estan determinados por la
formacion de rentas del suelo urbano (Jaramillo, 2010 [1994]). Sabemos que existe el suelo

formal e informal y que la coexistencia de ambos es un rasgo comun en ciudades
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latinoamericanas, en este sentido la ocupacion informal sin aparente regulacion estatal y
tenencia son factores importantes para la transformacién del suelo no urbanizable a
urbanizable. Y dialécticamente como sugiere Harvey apoyado en Marx la existencia de un
‘otro’ parece reforzar las dindmicas de acumulaciéon y especulacion del capital. La
emergencia de corredores terciarios, densidad inmobiliaria y areas de influencia reconfiguran
el paisaje urbano ofreciendo concentraciones urbanas especializadas. Esto se revisara con
mayor detalle en el siguiente apartado.

e Mercantilizacion, privatizacion, desindustrializacion, financiarizacion: como se ha

mostrado con anterioridad, esto habla de las formas en que el capital busca canales de accion
para afiadir politica y vida comtn al mercado. Se trata de la privatizacion de bienes y
servicios, y por otro lado la terciarizaciéon de actividades como producto de la
desindustrializacion, aunque se tiene que considerar los altos indices de informalidad.
La financiarizacion surge cuando la “sobreproduccion y excedente no puede ser reabsorbido
y reinvertido en el ambito productivo y busca mayores tasas de rentabilidad en la esfera
financiera” (Méndez, 2018:36). La financiarizacion es un modelo de produccion en el cual
se traslada la ‘materializacion’ del capital a un mercado ficticio, en busqueda de mayores
rendimientos en un menor lapso, lo cual en términos marxistas significa preponderar la renta
del capital mismo sobre el trabajo, es decir, afiadir valor al dinero. En otras palabras, se habla
de un ‘apalancamiento’ del proceso econémico para transformar el valor intercambiado en
un instrumento financiero: deudas, acciones, intereses, créditos, bonos, etc. Véase en
(French, Leyshon, & Wainwright, 2011).

e Precarizacion laboral y segregacion socio-territorial: esto estd relacionado con la
desvalorizacién de la fuerza de trabajo que busca mecanismos para disminuir el salario,
especializar la division del trabajo y eliminar subsidios. En este caso la eliminacion de las
‘prestaciones de ley’ y la contratacion bajo outsourcing, que sefiala una subcontratacion sin
un patrén laboral claro y con la desproteccion de leyes laborales. Las consecuencias
territoriales han sido la segregacion socio-territorial desde la migracion acelerada campo-
ciudad, produccion de espacios diferenciados agregando barreras fisicas o socioculturales.

e Planeacion de politicas urbanas, movilidad, movimientos sociales y violencia: el
cambio de la planeacion urbana de racional a estratégica modifico las herramientas, el lapso,

alcance y los actores hacia una dindmica de utilidad y rentabilidad. La discontinuidad en cada
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periodo de gobierno, la poca participacion ciudadana y los ineficientes sistemas de
evaluacion y seguimiento han propiciado una materializacion del capital focalizada y
especializada, pues responden logicas de libre mercado, competitividad y rentabilidad. En
ese sentido el dominio del automdévil se ha hecho evidente infraestructura y vialidades de
cuota, aunque pronto la saturacion de vialidades y del transporte publico de mala calidad
provoca defectos de deseconomias debido a la aglomeracion de actividades.

Con la revision anterior se tratd6 de demostrar como surge la relacion entre el modelo
econdmico que han adoptado la mayoria de las naciones y el urbanismo como modo de
integracion econdmica que también incide directamente en la reestructuracion o adaptacion
del modelo de gobierno. De tal forma que el cambio en la estructura econdémica y de gobierno
contribuye en la forma de hacer ciudades, la conformacion de espacios segregados, la
geografia desigual y que se expresa particularmente en patrones socioespaciales en América

Latina, siendo uno de éstos la renta del suelo.

La reestructuracion econémica y el urbanismo neoliberal
Reestructuracién econémica Urbanismo como modo de Reestructuracion en los Urbanismo neoliberal Urbanizacién en América
mundial integracion econdémica modelos de gobierno Latina

Neoliberalismo:no restringir el libre
desarrollo de las capacidades y
libertades empresariales dentro de un
marco institucional de propiedad
privada, mercados libres y libertad de
comerdio. El estado crea y preserva
dicho marco institucional Harvey,
2007)

Tema

Urbanismo neoliberal:
geograficamente variable,
multiescalar e
interconectado
translocalmente

Gestidn publica empresarial:
reestructuracion a nivel de
gobierno con ‘buen clima
empresarial’ que ha tenido
impacto en los entornos
construidos (Harvey, 1989 y
Escalante, 2016)

Expresion de territorio,
historia y conquista
compartida. Modo de
produccién impuesto,
sincrético, desigual e
incompleto.

Urbanismo: “forma un modo
de integracion economica y
social; moviliza, extrae y
concentra plusproducto”

Definiciones

Patrones de acumulacién en
América Latina: inicios XX
capitalismo mercantil, en 1940
ISI, en 1980 periodo
neoliberal

Neoliberalismo realmente
existente: insercion
contextual y dependencia de
trayectoria

Reestructuracion de las naciones a Ciudad: concentracion del
partir del FMI, Banco Mundial y plusproducto y organizacién
ONU. espacial estratificada

Gobierno basado en: eficacia y
eficiencia, competitividad y
crecimiento

Claves para
su estudio

Reduccién del gasto y déficit Nuevas estructuras Competencia dentro de la Proyecto ideoldgico de Proceso de urbanizacién:

Reduccién de sistemas de
proteccién social

Liberacion y desregulacion de los
mercados y mercancias
Gobernanza descentralizada
(Mendez, 2018)

a
8
k]
2
g
g
&
(0]

desregulacion, flexiblizacion
y terciarizacion

Negocios inmobiliarios:
subsidios, facilidades,
inversiones publico-privadas
(Mattos, 2006)

restauracion, revitalizacién,
regeneracion

Adaquisicion y anclaje de
claves de control:
aglomeracién y nodos
econémicos (Harvey, 1998)

transferencia normativa
interjurisdiccional
Regimenes normativos
(Brenner, Peck&
Theodore, 201 1)

publico productivas: divisién internacional del transformacion socio migraciones y
Disminucion de impuestos par ala descentralizacién, trabajo espacial no acabado periferizacion de
inversion acumuacién, redes Urbanizacién consumista: Experimientos vivienda

Privatizacion de la propiedad transfronterizas intervenciones estratégicas regulatorios Renta suelo: expansién,
privada Politicas de liberacién, en -re renovacion, Sistemas de reconstruccion y

reestructuracion
Mercantilizacién,
privatizacion,
desindustrializacion,
financiarizacion
Precarizacion y
segregacion
socioespacial (Pradilla,
2014)

Tabla 3. La reestructuracion economica y el urbanismo neoliberal. Elaboracion propia con base en: Harvey (1989, 1998,
2017); Escalante (2016); Pradilla (2014) y Brenner Peck & Theodore (2011)
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1.2. Renta del suelo urbano

La adopcion de una postura tedrica critica frente al estudio de los procesos sociales y
territoriales que conlleva el urbanismo sobre la problematizacion planteada del mercado de
vivienda en la colonia Del Valle Norte, por consiguiente, requiere del estudio sobre la renta
del suelo urbano. De tal forma comprender el mercado de vivienda como producto relacional
social, con el modo de produccion de politicas publicas focalizadas y la vivienda misma como
valor de cambio en torno a un espacio absoluto monopolizado, es el punto de partida para
analizar los procesos de transformacion territorial y social vividos en la colonia. La propuesta
es vincular los procesos de urbanizacion neoliberal a la economia politica de la teoria de la
renta del suelo propuesta en sus inicios por Marx, rediscutida y espacializada por Harvey
(1977 [1973]; 1990 [1982]; 2014) y posteriormente debatida por sus principales exponentes
Topalov (1979; 1984) y Jaramillo (2010 [1994]).

1.2.1. Valor de uso, valor de cambio y teoria del valor

Sobre lo visto acerca del urbanismo como medio espacialmente estructurado de procesos
sociales y el neoliberalismo realmente existente para el estudio contextual de las
caracteristicas variables, multiescalares e interconectadas de geografias desiguales y
procesos relacionales, se anade la renta del suelo analizado desde la misma perspectiva
relacional y de constructo social. Para comprender esto es necesario partir del valor de uso,
valor de cambio. Se sabe que han existido densas y extensas discusiones al respecto, incluso
el mismo tomo I de E/ Capital comienza por definir el “valor de uso, valor de cambio y valor”
para posteriormente explicar codmo funciona en el capitalismo como proceso o en una funcion
especifica.

Ambos tipos de valor no poseen ningln significado por si mismos y s6lo cobran
realidad cuando entran en el proceso de consumo, por lo tanto, en la economia capitalista
todas las mercancias tienen un valor de uso y un valor de cambio. El valor de uso refiere a
una situacion material de apropiacion y transformacion de la naturaleza de calidad y cantidad
distintas que entra en relacion con las necesidades y los deseos humanos naturales y sociales
en actos de produccion y consumo. El valor de uso puede poseer caracteristicas cualitativas,
pero que por medio de las relaciones de produccion entretejen el valor de cambio y manifiesta
a su vez caracteristicas cuantitativas. También tiene que considerar la produccion de nuevas

necesidades y deseos humanos para asegurar la acumulacion de capital, es decir, la
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contextualizacion de los conceptos con respecto a un modo de producciéon predominante
(Harvey, 1990 [1982]).

Por otro lado, el valor de cambio es la relacion cuantitativa en la que los valores de uso
son intercambiables. Seglin lo explica Harvey a través de Marx, se puede entender a partir de
la creacion social del dinero, es decir, el medio de transaccion en el cual se adquiere cierta
cantidad de valor de uso por cierta suma de dinero. El dinero puede sefialar la cantidad de
produccion y consumo segun su oferta y demanda estimada por la construccion social y la
generacion de escasez. Asi el valor de cambio se expresa a través de un sistema de precios
cuyo ‘intermediario’ de creacion social es el dinero a fin de otorgar ‘valores relativos’ a las
mercancias para facilitar el intercambio para la produccion y el consumo, por lo tanto, en
dicho sistema de precios el valor adquiere una medida tinica y socialmente aceptada. En este
sentido, el valor de cambio se encuentra interconectado con el valor de uso y para su
interpretacion deberd considerarse el contexto econdmico y social (Harvey, 1990 [1982]).

Por ultimo, la teoria del valor se puede concebir en los procesos de produccion,
intercambio y el crecimiento de estas relaciones, de tal forma que estd inserto en la
investigacion material de la sociedad. Para comprender la teoria del valor se debe considerar
la mercancia como la personificacion de valor de uso y valores de cambio (el dinero también
funciona como mercancia, pues es producto y creacion social) que tuvo por origen el trabajo
humano. Existe el trabajo concreto que es la transformacion material de la naturaleza,
mientras que el trabajo abstracto es el “tiempo de trabajo socialmente necesario”: lo
necesario en este caso es definido a través de las relaciones de produccion, y asi el trabajo
humano se convierte una medida de valor cuando se vuelve un trabajo por un salario.

De tal forma, el valor es creado en la produccidon y realizado en el intercambio y
consumo, en este sentido, el valor como trabajo humano abstracto puede regular la
produccion e intercambio de mercancias —una cualidad del dinero como se sefialé con
anterioridad—. Por lo tanto, “el dinero, como medida de valores —de uso y de cambio—, es la
forma o manifestacion necesaria de la medida inminente de valor de las mercancias: el
tiempo de trabajo” (El capital, 1, p. 56, citado en Harvey, 1990 [1982]: 27). La existencia
del dinero es condicidn para la separacion del trabajo concreto y trabajo abstracto. El estudio

de dicho sistema de valores implica situar a las personas en relaciones materiales y no de
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relaciones directamente sociales. El problema también reside en afiadir valor a las mercancias
que no son producto del trabajo urbano, como el valor del suelo urbano por ejemplo.

La vivienda, como espacio intimo de primera necesidad para el refugio y reproduccion
de la fuerza de trabajo, se configura como valor de uso; sin embargo, debido a factores
propios de la vivienda como superficie, distribucion y amenidades, ademas de elementos
externos de localizacion e infraestructura, la vivienda se configura como valor de cambio
inserto en el mercado de la vivienda. El problema de plantear la vivienda como valor de
cambio y no como valor de uso, radica en extraer las cualidades de supervivencia humana y
establecer las necesidades basicas de refugio en una clasificacién del mercado que produce
el empaquetamiento del espacio, es decir, fragmentacion y segregacion urbana. Esto se

entiende a través del suelo como mercancia.

1.2.2. El suelo como mercancia

Las caracteristicas que posee el suelo, en su entorno modificado, se resuelve como mercancia.
Pero como ya se expreso6 con anterioridad el valor de uso es la transformacion material de la
naturaleza, mientras que el valor de cambio es la relacion cuantitativa en la que los valores
de uso son intercambiables. Sin embargo, el suelo por su propia existencia no es producto
del trabajo humano, aunque si puede ser visto como una mercancia y es conveniente explicar
sus caracteristicas:

e Elsueloy sus modificaciones tienen una localizacion fija: que necesariamente senala
privilegios monopolistas como propietario —con institucionalizacion de la propiedad
privada—.

e El suelo y sus modificaciones son mercancias de las que ninguna persona puede
prescindir: en este sentido, se requiere de un espacio para la produccion y reproduccion del
capital.

e El suelo y sus mejoras cambian con relativa infrecuencia: la forma de mercancia no
se manifestara de la misma forma ni grado en la produccién de la economia urbana.

e El suelo es permanente y el potencial de las mejoras es considerable: el suelo y sus
estructuras han sido el deposito de valores almacenados. En el capitalismo, el suelo no solo
tiene valor de uso actual, sino que el valor de cambio ahora y en el futuro son de vital

importancia.
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e El suelo y sus modificaciones tienen diferentes usos que puede ser utilizada de
diferentes maneras simultdneamente, segiin las necesidades —socialmente creadas— (Harvey,
1977 [1973]).

En este sentido, el suelo posee distintas caracteristicas que la hacen distinta de cualquier
otra mercancia producto del trabajo humano. Por lo tanto, el estudio del valor de uso y el
valor de cambio del suelo como mercancia, debe considerar primeramente, la
institucionalizacion de la propiedad privada, y posteriormente los participantes en el mercado
de la vivienda:

e Los inquilinos: realizan el valor de uso de una vivienda para uso personal o familiar.
Por lo tanto, es limitada la posibilidad de considerar la vivienda como valor de cambio pues
no permite acumular plusvalia para el arrendador.

e Los agentes inmobiliarios: obtienen un valor de cambio con base en compra-venta o
solo venta y cobrar un porcentaje como intermediarios. De tal forma, a mayor volumen de
transacciones, mds obtencion de valor de cambio y contribuye a la expansion del negocio
inmobiliario habitacional.

e Los propietarios: Harvey sefiala que estos actores actian mediante la motivacion del
valor de cambio, consideran la vivienda como mero valor de cambio sin que tenga valor de
uso por si mismo, intercambiando alojamiento por dinero. Puede comprar la vivienda y
alquilarla para maximizar sus ingresos, o bien, compra mediante hipoteca que a su vez es
financiada por el alquiler, de esta forma procura el incremento de riqueza. Sin embargo,
muchas familias mexicanas utilizan algun tipo de crédito social para poder acceder a una
vivienda en propiedad la cual, segtn su calidad, localizacion, infraestructura y servicios, en
este caso su fin es meramente valor de uso.

e Laindustria constructora inmobiliaria: generan nuevos valores de uso para otros a fin
de conseguir valores de cambio para si mismos. Estas empresas estan sometidas a una presion
de competencia constante por conseguir las mayores ‘utilidades’ en el mejor tiempo. Por lo
tanto, es evidente que multiples intereses por la creacion de valor de uso y su transformacion
en valor de cambio. De esta forma, para seguir generando valor de uso se necesita un suelo,
y como ya vimos que esto es limitado, surgen distintas maneras legales e ilegales para

asegurar la supervivencia y crecimiento del mercado de la vivienda. Estos intereses por la
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creacion de vivienda en forma de valor de uso incentivan la suburbanizacién y los procesos
de rehabilitacion y reconstruccion de lo urbano.

e Las instituciones financieras: tienen relacion con los propietarios cuando expiden una
hipoteca, o bien, con los desarrolladores inmobiliarios cuando se solicita un crédito puente
para financiar parte de la construccion. Consiguen valor de cambio a partir de la financiacion
para crear o adquirir valores de uso, de tal forma, su intervencion se vuelve fundamental para
la toma de decisiones en la distribucion de los usos del suelo, la decision de inversion también
esta motivada por la disminucion del riesgo, aunque no se descartan los intereses en suelos
‘no consolidados’.

e El Estado y las instituciones gubernamentales: de forma directa generan una
intervencion en la creacion de valores de uso (viviendas) construidas por el Estado. También
existe la forma de intervencion indirecta, que suele ser al mas comun, y es manifestada en
forma de facilidades a las instituciones financieras, desarrolladores inmobiliarios,
inversionistas, para conseguir valores de cambio a través de la disminucion de impuestos o
bien, absorbiendo parte del riesgo en una operacion financiera. El Estado, segun sus distintos
niveles de gobierno administra el funcionamiento del mercado de la vivienda a través de la
reglamentacion de uso de suelo y las normas de ordenamiento urbano, ademas de
proporcionar servicios ¢ infraestructura (Harvey, 1977 [1973]).

De tal forma se ha mostrado como la relacion entre valor de uso y valor de cambio
resulta de una dialéctica en la cual converge no solo el modo de produccion predominante,
sino también intereses y necesidades —creadas socialmente—, cuyo significado s6lo se podra
estudiar a través de las relaciones sociales de los diferentes actores.

Sin embargo, en este punto se presenta el problema de la localizacion pues como se
sefald con anterioridad, el suelo es limitado e irrepetible. Asi, la teoria del uso del suelo se
presenta como un problema de “empaquetamiento” del espacio, segun lo define Harvey, es
la distribucion del espacio que ocurre de una manera secuencial —o escalonado— a través del
espacio urbano dividido, esto puede deberse a la localizacion y actividades urbanas que en
ocasiones responden a cuestiones historicas y espaciales particulares. El proceso de ocupar
las mejores localizaciones que ofrece el mercado de suelo dependeré de las posibilidades de

eleccion segun el valor de cambio expresado en dinero.
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A partir de este punto se comienza a visualizar una distribucion diferencial porque los
beneficios, costos, oportunidades, servicios, infraestructura, entre otros, estan distribuidos
espacialmente en un sistema artificial de recursos expresado la forma de la ciudad. Esto
también esta relacionado con el excedente del consumidor que aumenta proporcionalmente
con los ingresos del sector de la sociedad que esta dispuesta a pagar el excedente por ocupar
la localizacion privilegiada dentro del sistema ciudad. De tal forma, la distribucion desigual
de la riqueza de la produccion capitalista a través de la division social del trabajo, a su vez
genera espacios diferenciados, asi los més privilegiados ocupan los emplazamientos mas
deseados. Cabe preguntarse entonces, ;de qué forma la distribucion diferencial del suelo y la
vivienda esta relacionada con el objeto de estudio, la colonia Del Valle Norte, y hasta qué
punto la oferta de vivienda expresa espacios diferenciados dentro de la ciudad de México?

Esto se resolverd en el capitulo 3.

1.2.3. Teoria de la renta urbana

La teoria de la renta del suelo se presenta en una dimension diferente al espacio de las
mercancias producidas por el trabajo, pues como se mostr6é con anterioridad, el suelo posee
caracteristicas inherentes cuya naturaleza obliga a una teorizacion independiente en la cual,
la simple ley de la oferta y demanda y localizacion no son suficientes para explicar la
complejidad de la renta del suelo en un mercado de competencia imperfecta: diferencias en
equipamientos e infraestructura; reglamentacion y normatividad de ordenamiento urbano;
especulacion de propietarios-desarrolladores-compradores; cualidades y caracteristicas
sociales y culturales.

Asi se pueden presenciar fenomenos en los cuales, pese al aumento de la oferta no
existe una disminucion en los precios, de hecho, ocurre que al extender la zona urbanizable
de una ciudad los precios del suelo incrementan. Ante la limitada explicacion de la oferta y
demanda para el estudio del mercado del suelo urbano, Topalov (1984) sugiere que dicho
mercado se forma mediante la ley de la demanda que regula los precios de transaccion, que
a su vez regulan los precios de oferta. Asi la ley se forma a través de la produccién material
de edificaciones y la intervencion del capitalista como agente del cambio de uso.

La renta, en primera instancia, aparece con la institucion de la propiedad privada de la
tierra. En términos abstractos la renta puede definirse como un pago para el propietario de la

tierra por el derecho a usarla (Harvey, 1990 [1982]). Es una fijacion y transformacion —
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inserto en el precio del terreno, alquiler o incluso en interés de una operacion financiera— de
las plusganancias producto de la valorizacion de un capital en un espacio concreto, en suma,
se trata de una plusganancia localizada (Topalov, 1984). De esta forma, la renta del suelo no
se muestra como un ingreso periddico —una renta mensual de una vivienda o local comercial—
o en un solo pago por el mero ‘precio’ en la compra del suelo o un bien capitalizado en forma
de vivienda; y tampoco se manifiesta la renta del suelo hacia una determinada condicion
social —burgués, terrateniente, esclavo— pues el capitalismo expresa una llamada ‘igualdad
juridica’ —propia de la extraccion del excedente de medios econdmicos y del ingreso del
proletariado al mercado en un plano de igualdad—, aunque en la préctica no es lo mismo un
propietario campesino, una persona de la tercera edad o un especulador capitalista (Jaramillo,
2010 [1994)).

La renta capitalista es una parte de las ganancias —de la transformacion del valor de uso
hacia valor de cambio— que se cede al propietario. De esta forma apoderarse, al menos por
algun momento, del proceso de produccion en forma de la propiedad privada resulta vital.
Asi este tipo de renta “devuelve al capital la imagen de su propio movimiento de valorizacion
y de su desarrollo desigual, imponiendo a cada capital particular las leyes del capital en su
conjunto” (Topalov, 1984:13). La renta se vuelve una relacion de distribucion del plusvalor
social entre los agentes de esa relacion —normalmente el propietario y el desarrollador
inmobiliario— de esta forma la renta tiene la capacidad de modificar dichas relaciones de
intercambio.

El ajuste del precio del suelo entre el propietario y el desarrollador inmobiliario por la
plusganancia localizada se realiza en el mercado del suelo. Los propietarios ajustan los
precios al nivel del mercado local y anticipandose a un alza futura de precios, esto es
especulacion del suelo, mientras que los constructores que buscan la plusganancia entre lo
real y lo maximo es especulacion inmobiliaria. De esta forma se mantiene un incremento
sostenido de los precios del suelo, en parte por la especulacion entre el propietario y
desarrollador, ademas de los factores externos de infraestructura y entorno construido. La
dinamica del mercado local, es decir en la colonia Del Valle Norte, se explica a través del

trabajo de campo en el siguiente capitulo.
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Plusganancias y tipos de rentas del suelo

La plusganancia surge de la necesidad de maximizar la propia rentabilidad por encima de la
tasa media de ganancia y asi apropiarse de un plusvalor, una ganancia extra, es decir, una
plusganancia que responde al motor de la acumulacion. Asi las relaciones de intercambio en
el mercado capitalista estan determinadas, como ya se vio anteriormente, por el valor de uso
y el valor de cambio de cada mercancia, ademas de la tasa general de ganancia compuesta
por la ganancia media de la competencia. De esta forma, Topalov (1984:18-23) ofrece una
introduccion sobre los tipos de renta, comenzando por los tipos de plusganancias
ejemplificado en empresas:

e Plusganancias sectoriales: su origen reside en las diferencias entre la composicion
organica del capital, su velocidad de rotacion y las condiciones medias; la tasa de ganancia
interna y la tasa general de ganancia; y entre el valor de los productos y su precio de
produccion. En este sentido la no-reproductibilidad de la tierra y la propiedad privada —el
terreno de una fabrica, por ejemplo— puede ser el principio de la renta absoluta del suelo.

e Plusganancias de productividad diferencial: se trata de la diferencia entre empresas
marginales y empresas de vanguardia, cuya competencia en el mercado forma un precio
regulador a través de las condiciones medias de produccion, productividad y capital
invertido. La diferencia no sera tan s6lo en las capacidades tecnologicas, sino también de las
condiciones externas, es decir, localizacion —o fertilidad de la tierra— que incide en los costes
desiguales de produccion, explotacion y transporte. Esto es lo que sefiala Marx como /a renta
diferencial.

e Plusganancias de monopolio: en ocasiones el precio regulador solo se presenta de
manera tendencial, si el precio es mayor a la media ocurrird una ganancia, si es menor la
produccion decrecerd, asi el precio —de produccion social- no debe tener obsticulo de
produccion y buscara garantizar la competencia. En el caso contrario cuando el precio es
determinado por la demanda, serd un precio de monopolio. Puede surgir por una produccion
de mercancia exclusiva, bienes ya no producidos o bienes cuyo fin —primigenio— es no
capitalista. Aunque también puede tratarse en el caso de las limitaciones de produccion por
la misma incapacidad de reproducirlas —como la tierra—. Con existencia de propiedad privada,

las plusganancias de monopolio se fijaran en forma de rentas de suelo.
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La aparicion de las rentas del suelo —en sus distintos tipos— ocurre de manera similar
que las plusganancias monopolistas, aunque esto implica condiciones externas que el capital
mismo no puede reproducir. Dentro del sistema capitalista, existen valores de uso que no son
mercancias: a) propiedad de capital mediante la apropiacion del proceso de produccion,
propiedades fisicas o quimicas de elementos materiales; b) propiedades de la naturaleza, su
formacion no es producto del capital, es decir que son irreproducibles, son recursos naturales
imposibles de crear y al mismo tiempo susceptibles de apropiacion. De tal forma las
actividades urbanas capitalistas que estan materializadas sobre objetos inmobiliarios se
encuentran insertos en una localizacion determinada que otorgan acceso, equipamientos e
infraestructura. En este sentido, la renta del suelo para Topalov tiene como fundamento un
conjunto de relaciones sociales: el suelo y su escasez; un concepto relacional o de ‘situacion’
segun cada plusganancia localizable en una jerarquia de rentas.

En este punto, Harvey y Topalov intentan realizar una definicién en torno a los tipos
de renta sobre lo que Marx ya habia propuesto, sin embargo, tanto Topalov como Jaramillo
indican que ocurre una confusion al tratar de definir renta absoluta, renta diferencial y renta
de monopolio. Por este motivo la intencidon de realizar una previa introduccion mediante las
plusganancias es para ayudar a determinar de mejor manera los tres tipos de renta, o lo que
mas adelante se explica como rentas primarias y rentas secundarias. Basta con decir que, el
‘precio’ por determinado producto con localizacion, equipamientos, normatividad, actores e
incluso contenido social, esta determinado por el uso capitalista y no por el uso publico.

Quiza uno de los problemas para tratar de otorgar una definicion clara sobre los tipos
de renta reside en que Marx planted su pensamiento de manera general, en un ambito de tierra
para produccion, aunque si considera también el suelo urbano. Jaramillo (2010 [1994]:129-
184) realiza una aportacion valiosa a partir del ejercicio de plasmar los tipos de renta
originales de Marx, replantearlos y posteriormente dividirlas en rentas primarias y
secundarias, cuya distincion a través del espacio urbano es mas claro. Cabe sefalar que, en
la interpretacion de Jaramillo, Marx no alcanza a realizar una distincion clara entre renta
absoluta y renta de monopolio.

Por consiguiente, la renta primaria estd asociada a la construccidn como proceso
productivo, mientras que las rentas secundarias se encuentran al proceso de conexion de

dicho espacio construido, es decir, las relaciones de actividades humanas, asi se presenta:
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1) Rentas urbanas primarias:

a) Renta primaria diferencial tipo I: distingue terrenos con caracteristicas diferentes
entre si, de tal manera que los procesos de acumulacion son distintos y desiguales —fertilidad
de la tierra— denominado constructibilidad. Esto contempla caracteristicas geologicas,
aspectos naturales, como tipos de suelo, pendientes, cuerpos de agua, etc. La probable
tendencia es que los constructores busquen suelos mas factibles para establecerse, aunque
esta norma no siempre se cumple. Un ejemplo es la zona poniente de la Ciudad de México
ha surgido un tejido social fragmentado localizado entre barrancas, cuyos precios son los mas
altos de la ciudad, pese al tipo de suelo que presenta.

También esta presente la localizacion, se muestra que en la ciudad el lugar de produccion
coincide con el lugar de consumo, asi la infraestructura urbana de redes de transporte puede
significar costos muy distintos. Esta produccion de espacio construido en forma de
equipamiento es principalmente dotada por el Estado, aunque en menor medida los costos
privados de equipamiento se pueden presentar, como en conjuntos habitacionales.

b) Renta primaria diferencial tipo 2: refiere a la posibilidad para realizar o potencializar
una construccion en altura, aunque esto conlleve a costos mas elevados que la construccion
horizontal. Dependeré de las normas de ordenacion urbana las cuales indican el coeficiente
de utilizacion, de ocupacion y los niveles de construccion permitidos, considerando
vialidades principales y la densidad barrial o municipal media. De esta forma, se hace visible
el escalonamiento de la ciudad a través de los niveles maximos de construccidon para
inmuebles, asi se encuentran colonias como Insurgentes San Borja cuya normatividad media
dicta tres niveles de construccion en una densidad baja; o bien, avenidas principales como
Insurgentes donde se pueden emplazar edificios de hasta diez niveles con una densidad libre.

Aunque es necesario matizar esta situacion pues no en todos los casos se busca
maximizar la edificacion de altura, esto puede estar relacionado con la capacidad econdmica
de los desarrolladores inmobiliarios, aunque estos a su vez buscan diversificar sus productos,
o bien, se construird con mayor altura donde los precios del suelo sean mas altos. De esta
forma, este tipo de renta dependera de los costos y técnicas de produccion y los precios del
espacio construido que determinaran a su vez el precio del suelo. Jaramillo (2010 [1994])
explica que existe un ‘umbral’ en el cual, cuando los consumidores estan dispuestos a pagar

por un inmueble localizado y de caracteristicas especificas, que genera una ‘plusganancia’
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como lo plantea Topalov (1984), compensa los costos de produccion que aumentan segun
los niveles y se vuelve un negocio rentable para los desarrolladores. A mayor densidad, la
renta crece proporcionalmente, aunque si se sobrepasa el limite de edificabilidad ocurrira una
contraccion de la renta. El precio del espacio construido responde la potencialidad edificable
y a su vez, a la renta del suelo.

¢) Renta absoluta urbana: sehala el nivel minimo de renta en los terrenos urbanos, dicho
minimo establece las otras rentas de la ciudad, en este sentido contribuye a una ‘renta
general’. Este minimo se establecerd a través de la relacion de las tierras no-urbanas aledafias
—que produce un salto entre la renta urbana y rural—, que a su vez estructuran las rentas
urbanas diferenciales mencionadas con anterioridad, por lo tanto, todos los terrenos urbanos
manifiestan una renta absoluta urbana.

2) Rentas urbanas secundarias:

a) Renta diferencial de comercio: esta relacionado con el consumo de fines comerciales
y responde a una modulacion de tipo gradual, ya que la localizacion comercial buscara estar
cerca del punto de consumo, a mayor distancia ocurre un declive de la ‘plusganancia’. De
esta forma se busca la mayor velocidad de rotacion del capital y un mayor numero de clientes,
asi las formas de competencia comercial se vuelven claves para la apropiacion de la
plusganancia.

b) Renta de monopolio de segregacion: se relaciona con la exposicion anterior sobre el
valor de cambio y el valor de uso, pues en este sentido se puede expresar la materializacion
de como una vivienda puede adquirir un significado diferente segun el sector social y el
funcionamiento del capital: puede ser un componente vital en la reproduccion de la fuerza de
trabajo; o bien, formar parte del consumo final de una plusvalia. Como apuntan Harvey y
Smith, el modo de produccidn neoliberal manifestada a través de su anclaje en las ciudades,
representa, entre otras cosas, caracteristicas de desigualdades geograficas y socioespaciales
y que en algunos puntos de América Latina la brecha de la estratificacion social cada vez es
mas irreconciliable. De esta forma Jaramillo trata de expresar estas condiciones de la
produccion del espacio urbano construido a través de la vivienda en la ciudad contemporanea.

Como se menciond con anterioridad el capitalismo requiere de igualar una condicion
juridica para todos, de esta forma la estratificacion social serd a través del poder adquisitivo

de diversos sectores de la sociedad, o también en términos politicos. Asi existe un excedente,
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un sobregasto que cierto sector estd dispuesto a pagar por una mercancia y la ciudad es la
forma edificada de dicho acceso privilegiado a ciertas areas, o bien, a una vivienda localizada
asi se produce la segregacion socioespacial. El consumo de un espacio construido —viviendas
con acabados de ‘lujo’—y una localizacion por grupos de mayores ingresos realizan una clara
exclusion hacia los grupos mas vulnerables, “habitar en esos lugares especificos se convierte
en una muestra de pertenencia social a las capas mas elevadas” (Jaramillo, 2010 [1994]:164).

En la colonia Del Valle Norte, la renta de segregacion y el escalonamiento se hace
visible a través de la renta del suelo urbano, donde unos estan dispuestos a pagar por una
divisién social y espacial. Y esto, como las rentas primarias, también responden a un proceso
mas amplio en el cual los actores que intervienen son multiples: propietario del suelo,
desarrollador inmobiliario, promotor, sistemas financieros, gobierno local, vendedor y hasta
un aparato legal.

¢) Renta diferencial de vivienda: se trata de la vivienda cuyo uso primordial es para la
reproduccion de la fuerza de trabajo. El aprovisionamiento urbano y la ubicacion pueden
significar una diferencia en costo y tiempo de transporte que afecta directamente al salario
destinado para la vivienda, de esta forma, se presentan situaciones en las cuales la poblacion
se debate entre permanecer cerca, pero con alto precio o bien, en la periferia y precios mas
accesibles; en el caso de que se opte por una localizacion privilegiada, se estaria
reproduciendo la renta diferencial de vivienda. Es una porcion que se extrae con el fin de
reproducir la fuerza de trabajo a cambio de generar una plusganancia ya sea para el
propietario del suelo o bien, para el capitalista arrendatario.

Jaramillo sefiala que dentro del salario que debe recibir el trabajador, debe considerar
los costos de la reproduccion de la fuerza de trabajo. Entonces si se habla de un aumento en
la renta diferencial de vivienda, ocurrira un ajuste de los salarios, de esta forma —idealmente—
se deben considerar dos cosas: los precios de desplazamiento, o la plusganancia que esta
teniendo el propietario. Entre los propietarios urbanos y los desarrolladores inmobiliarios con
intereses distintos, ‘empujan’ el crecimiento de la ciudad hacia condiciones precarias. De
esta forma ocurren conjuntos habitacionales en la periferia de la ciudad con acceso limitado
o nulo de infraestructura, bienes y servicios basicos.

En suma, la renta también es beneficiada por estimulos y modificaciones externas,

beneficios que se acumulan y refuerzan. Sin embargo, la renta estd determinada por las
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relaciones de produccion, la materializacion del capital, asi un determinado valor de renta
contendra los valores de otros suelos en el mismo momento. Asi el valor de cambio es capaz
de determinar el uso del suelo dando lugar a la especulacion, transformaciones del uso de
suelo y gentrificacion. A mayor valor del suelo mayores son las necesidades de absorcion de
costos, asi la aparicion de actividades comerciales y financieras especializadas en forma de
‘nodos’ aparecen en la ciudad. Y dado que la renta responde a cuestiones relacionales, no se
puede concebir una teoria ‘general’ de la renta del suelo urbano (Harvey, 1990 [1982]). Esto
abre la cuestion sobre ;hasta qué punto el valor de cambio determina la organizacion espacial

de la colonia Del Valle Norte? En el capitulo 3 se ahondara al respecto.

1.2.4. Formacion de los precios de suelo y precios de vivienda

Se considera que la relacion entre la renta —en sus distintas formas y adiciones—y el precio
del suelo es la manifestacion fenomenolédgica de la capitalizacion de la renta, se puede dar
en periodos muy diferentes, aunque no precisamente de manera periddica, sino también de
una manera capitalizada. Se ha hablado sobre el precio del suelo, aunque no se le ha dado
una definicién concreta se ha tratado de entrever su significado: es la forma de la relacion
entre el propietario y el desarrollador —cuya pugna es ganar la mayor plusganancia— en forma
de una compraventa (Jaramillo, 2010 [1994]: 228). El precio entonces es la forma
transformada y manifestada de la renta.

Entonces ;cudl es el precio que finalmente el comprador estaria pagando? Se ha
hablado de valor de uso, valor de cambio, excedente social, el suelo como mercancia, tipos
de renta, actores, que conlleva a una tierra, una edificacion, un valor de uso-cambio, una
localizacion e infraestructura, un estatus social o una forma basica de la reproduccion de la
fuerza de trabajo, sin embargo, ;qué contiene el precio final de venta en el mercado? Lo que
vende el desarrollador o promotor inmobiliario son: los costos de produccion (capital) mas
la tasa de ganancia media, mas el excedente, es decir, el espacio construido, mas la tierra —
como si el agricultor ademas de vender sus productos, vendiera las tierras donde cultiva—.

En un andlisis mas riguroso, al precio del mercado se va restando el excedente —
plusganancia—, mas los costos de produccion, mas la ganancia media finamente va a quedar
un ‘excedente de la tierra’, que podria parecer ese ‘residuo’ como el precio del suelo, en el
cual se inserta la renta. Senala Jaramillo que dicha renta —en el caso de compraventa— es

virtual, ya que se paga lo correspondiente al tiempo en el cual el terreno fue utilizado para la
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produccion, finalmente todas estas sumas son trasladadas al comprador final, esto se observa
en la Ilustracion 1.

El desarrollador inmobiliario al comenzar un proyecto puede incluir dentro de los
costos de produccion —construccion y fuerza de trabajo—, la adquisicion del terreno, la suma
de estos componentes es la inversion. Aunque no todo proviene del capital del desarrollador,
los financiamientos para la produccion de viviendas mediante créditos puente, son un gran
apoyo para el desarrollador (Eibenschutz & Benlliure, 2009: 54). En este sentido para el
productor de vivienda el precio del suelo estd considerado dentro de sus costos —y un costo
negociable— sin embargo, en términos abstractos, el precio del suelo es la expresion —aparte

de la renta— de la plusganancia.

Figura 6.1. Composicion del precio en tres tipos de bienes.

K = Capital (costo)
G = Ganancia Normal

r = Renta periddica

PS = Precio del Suelo >
E = Excedente
PP = Precio de Produccion PS E
r
E
G E G G
pp| K rr| Kk pp| K
Bienes Normales Bienes Agricolas Bienes Inmobiliarios

llustracion 1 Composicion del precio en tres tipos de bienes. Recuperado de. Jaramillo (2010 [1994]:237)

El propietario de la renta urbana que en algunas ocasiones funge como especulador
esperando apoderarse de un margen considerable de plusganancia, pues ‘anticipa’ que el lote
por vender aumentard de precio en el futuro cercano, asi exigird una cantidad mayor
previendo esa capitalizacion de la renta en el futuro. De esta forma no s6lo entra en juego las
rentas diferenciales, sino las rentas en el tiempo, los llamados precios de anticipacion.
Nuevamente se observa la puja entre el propietario y el desarrollador inmobiliario ya que
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ambas partes esperan una expectativa plusganancia futura. Definitivamente una determinante
esencial es la informacion sobre los precios del suelo. Los mismo ocurre con los predios
dispuestos a urbanizacioén en las zonas proximas a la ciudad, el incremento del precio se
elevard hasta alcanzar, en términos generales, una continuidad espacial.

El ejercicio de los vendedores, valuadores, e incluso de los desarrolladores
inmobiliarios, es decir, especialistas en el mercado inmobiliario habitacional para obtener
una mejor ‘muestra del mercado actual’ y con eso estimar de acuerdo con las caracteristicas
arquitectonicas, infraestructura y localizacion para un inmueble, ha generado distintos
métodos y formulas. En estos casos no s6lo se busca estimar el precio del mercado, sino
también el valor catastral e incluso el valor hipotecario.

Anteriormente se habia expresado que el ‘residuo’ puede representar en el plan de
inversion de un desarrollador inmobiliario, el precio estimado a pagar por el terreno. De esta
forma, surgen los métodos residuales que implican una operacion a la inversa: de precio del
inmueble en el mercado, se resta la comision del vendedor —en caso de existir—, se restan los
costos de construccion, costos juridicos —permisos, licencias, factibilidad— y la ganancia
media; al monto final, como se mostro anteriormente, sera la puja entre la plusganancia del
desarrollador y el precio del suelo y renta para el propietario. Dicha renta que se transfiere al
desarrollador y posteriormente la paga el comprador, dentro del precio final del inmueble.

Como sefiala Topalov (1979) y como se ha tratado de demostrar a lo largo de este
capitulo el mercado del suelo no cumple con los criterios idoneos de competitividad y libre
comercio, pues si bien, el hecho del anclaje de la produccion y consumo de un producto
mediante el recurso juridico de la propiedad privada ya implica por si mismo, una diferencia
muy dificilmente reconciliable.

Sin embargo, como el suelo, tierra o terreno por si mismos no pasan por un proceso de
produccion de mercancia pero si son capaces de generar un precio aunque no tengan valor,
afade la a discusion un tema bastante importante y con el que se inici6 este apartado “cuando
la mercancia es un terreno, es evidente que no existe esa regulacion por el precio de
produccion, por el valor: el terreno tiene un precio, puesto que se recibe dinero a cambio de
¢1” (Topalov, 1979, pag. 648). Y como no existe una ley de la oferta de los terrenos todo se
explica en el lado de la demanda —al contrario de la mercancia comiin que se rige por le ley

de la oferta—.
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De esta manera Topalov argumenta que los precios del suelo urbano son determinados
por la demanda capitalista cuya transformacion es la capitalizacion de la renta a través de la
formacion de un uso de cambio, es decir, los precios no son autonomos ni se regulan a través
de la oferta. El autor sostiene que para calcular dichos precios de demanda se puede realizar
el calculo hacia atras, obtener el residuo, método que se mostré con anterioridad. Asi se
demuestra que el mercado del suelo y el precio pueden generar ventas de productos de
viviendas cuyos costos de construccion son los mismos, pero que su precio en el mercado
puede variar significativamente. Cabe sefialar que dicho estudio lo realizé a través de

“agentes inmobiliarios”.

EL “CALCULO HACIA ATRAS" *

— precio da merado de la mercancia Inmobillaria
~ (“Fscturacién global”)

“gosto e
constricoin precio de produccidn localizado del edificiu
(capital consumido y ganancia del capnal in-
dustrial)

“eosto de
scandicionamiento
del terreng'

[ —

“'ganancia minima ganancla medis dei capilal
(v meda) del & promocién .
“ea "'ganancla } ptomotor™ = ‘'gangncia minima
¢ e B e o e ]
""?ﬂo" b ganancia interna
_aobugtlna:az:m del e
romotor ;
P sobreganancia operacién
localizada
= nnniﬂl:n:upln
" = "precio XIMQ
up,m' [:;--"' aceplable dsl| sueio™
L

* Los términos entre comillas son los usados por los agentes. Los otros son conceptos
analiticos.
** Pucde anularsc.
llustracion 2 El calculo hacia atras Recuperado de: Topalov (1979: 651)
Este calculo hacia atras hace referencia al costo privado que realiza el desarrollador y
posteriormente el comprador, de esta forma la ganancia determinara la renta final.
El capitalismo ha invertido la relacion entre la produccion y la propiedad del suelo.
De ahora en adelante, el motor de la produccion y del conjunto de los procesos

deformacion de los precios, es el capital. Ya no es la propiedad del suelo.

Concretamente, es el capital el que decide construir o no hacerlo. Es la ganancia del
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capital la que determina la formacion y el volumen mdximo de la renta. (Topalov,
1979, pag. 654)

Esta afirmacion resulta severa en el sentido que Topalov parece reducir el problema
del mercado del suelo hacia el capital, aunque se comparte la posicion de que es la ganancia
lo que determina finalmente la renta. Sin duda, el capital ha sido un gran motor para la
produccion de espacio urbanos desiguales, aunque también se considera el papel del Estado
ha sido fundamental para la produccion de la ciudad y que, finalmente son los habitantes —
propietarios, arrendatarios— y las formas de produccion social —estratificacion por ingresos
u otra condicion social— quienes tienen el papel principal en esta situacion.

Eibenschutz y Benlliure (2009) sefialan que en el mercado inmobiliario habitacional
de México la oferta de viviendas se compone en: nuevas, remodeladas y usadas. Asimismo,

los participantes que interactian en dicho mercado:

Marco regulatorio Oferta Demanda

Poder ejecutivo (en los tres = Propietarios de la tierra Compradores, poseedores,

niveles de gobierno) arrendadores e invasores

Poder legislativo (en los tres | Vendedores, especuladores, | Instituciones de financiamiento,

niveles de gobierno) promotores inmobiliarios y | fondos nacionales e internacionales,
corredores fiduciarios e inversionistas

Poder judicial (en los tres = Arrendatarios CORETT (ahora INSUS),

niveles de gobierno) autoridades agrarias y ejidales

CORETT (ahora INSUS) | Productores, fraccionadores,

autoridades agrarias y ejidales | desarrolladores

Notarios Instituciones de financiamiento,

fondos nacionales e internacionales,
fiduciarios e inversionistas
CORETT (ahora INSUS),
autoridades agrarias y ejidales
Tabla 4 Actores del mercado inmobiliario. Elaboracion propia con base en: Eibenschutz & Benlliure (2009)

La forma de acceder a una vivienda en su compra o produccion regularmente es a través
de financiamientos y subsidios al suelo y a la vivienda, asi los autores diferencian tres tipos:
¢ Financiamiento para la adquisicion de suelo mediante créditos puente, otorgados por
bancos, Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles), especializados en el sector
inmobiliario, fondos de inversion internacionales, Fideicomisos de Infraestructura y Bienes
Raices (FIBRAS) y ‘Sofoles sintéticas’
¢ Financiamiento para producir viviendas, de igual forma mediante los créditos puente.
Se destaca que actualmente no existe financiamiento para urbanizar terrenos.
e Financiamiento para la adquisicion de viviendas nuevas y usadas mediante créditos

por Fondos Solidarios como el Infonavit y el Fovissste, o bien, Instituciones Publicas como
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Sedesol (ahora Secretaria del Bienestar), la Sociedad Hipotecaria Federal, el Fonhapo e
instituciones de financiamiento privado como bancos y las Sofoles.

Finalmente, sobre lo expuesto de la Teoria de la Renta se puede decir que la transicion
entre el valor del uso y el valor de cambio resulta vital para comprender como funciona el
suelo como mercancia. De esta forma se expone que el suelo representa dentro de sus
atribuciones la localizacion, edificabilidad, valores almacenados, pero también valores
externos como infraestructura y servicios; ademas surgen actores con distintos intereses y
poder de decision los cuales, en el mercado de suelo, se debaten la plusganancia localizada y

socialmente producida, de esta forma surge la renta urbana.

Conclusiones

El presente capitulo estuvo dirigido a otorgar una introduccion sobre la adopcion del nuevo
modelo econdémico y su impacto en los procesos de transformacion social y territorial. Asi,
se busco otorgar una guia para la comprension historica y contextual entre el neoliberalismo
y la manifestacion material a través de la produccion del espacio urbano. Las herramientas
para su estudio, presentadas como el neoliberalismo realmente existente son vitales para el
posterior desarrollo y andlisis para el caso de estudio sugerido.

La injerencia que ha tenido el nuevo modelo econdmico en la vida social y politica de
diversas nacionales ha terminado por modificar de manera profunda —aunque parcial e
incompleta— la manera de gobernar y las formas de habitar el entorno construido. La
reestructuracion territorial ha acentuado y generado escenarios de desigualdad cada vez mas
irreversibles y la precarizacion laboral por parte del desmantelamiento del Estado ha
agudizado ain mas la situacion. Se sostiene que el neoliberalismo también ha modificado la
dindmica del mercado del suelo urbano, y que esta relacion se hara visible con la realizacion
de la investigacion y trabajo de campo para el caso de la colonia Del Valle Norte.

De esta forma, la exposicion de conceptos basicos sobre valor, excedente y renta, que
de manera anticipada estuvieron relacionados con el término urbanismo establecido por
Harvey, generan la pauta para comprender como el precio, el mercado y la plusganancia
estan intimamente relacionados no solo por condiciones fisicas de suelo, localizacién o
infraestructura, o por la relacion entre los distintos tipos de renta y el mercado, sino que
también responden a una construccion de relaciones sociales en la cual, los participantes

entran en pugna para acumular la mayor parte de ‘plusvalia’ y que la estratificacion social no
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solo responde a asuntos de poder adquisitivo, sino a cuestiones raciales, patriarcales y
eurocentristas. En definitiva, se establece que el capital es una variable principal para la
reproduccion de geografias desiguales, sin embargo, también se considera que las relaciones
humanas y la estratificacion social son vitales para la comprension del mercado del suelo
inmobiliario habitacional.

Dirigir el esfuerzo por encontrar una relacion entre el modo de produccion dominante
y su determinacion para con la teoria de la renta urbana en tiempos actuales, a partir de las
particularidades del mercado inmobiliario habitacional, tomando en cuenta las politicas
publicas globales-locales supone el reto principal del presente trabajo de investigacion.

De esta forma se tiende un puente tedrico conceptual entre el modelo econéomico
neoliberal, las caracteristicas y formas de su estudio y, por otro lado, la Teoria de la Renta
que, es el otro lado de la moneda que transforma los espacios construidos. Es asi como se
organiza el territorio en el contexto de la competencia por la localizacion.

En la Tabla 5 se presenta un resumen sobre la revision de la Teoria de la Renta Urbana
y los conceptos mas importantes a destacar, comenzando por el valor de uso y valor de
cambio, el suelo como mercancia y la renta urbana a través de los tipos de renta. Con dicha
propuesta tedrica se construird la critica y analisis del estudio de mercado expuesto en el
siguiente capitulo.

[ 1

Suelo es mercancia,
aunque su propia existencia
no sea producto del
trabajo humano

Actores: con intereses y
decisiones de poder
distintos

Renta urbana: fijacion y transformacion
en el precio, alquiler o interés de una
plusganancia localizada

Valor de uso Valor.de

apropiacion y cam.l?la'

transformacién F9|3CI?nl Localizacién fija y tnica Inquilinos: ejecutan valor de Renta primaria Renta secundiaria

de la naturaleza Cuantitativa en esiih ¢ presetly uso de la vivienda arana] [ frenEs diferencial de comercio:
en relacién con la que los S 15 @ 2t e Agentes inmobiliarios: o EREEETEES responde a la
necesidades valores de uso diferentes en fa obtienen valor de cambio diferentes, aspectos localizacion comerecial, a
humanas son con base en la compra-venta naturales, de localizacién mayor distancia ocurre

intercambiables

Valor: El valor es creado en la produccién
y realizado en el intercambio y consumo.
El dinero es la forma necesaria de la
medida del valor de las mercancias el
tiempo de trabajo

economia urbana
Permanente, potencial y
de valor almacenado

Su uso puede ser
simultineo

Propietarios: valor de cambio
para alquilar y valor de uso
para habitarla

Constructora: generan
nuevos valores de uso para
conseguir valores de cambio.
Producen suburbanizacién y
redensificacion

Instituciones financieras: valor
de cambio a partir de la
financiacién para construir o
adquirir vivienda

Estado y gobierno: generan
valor de uso al construir, o
bien a partir de facilidades a
constructores, inversionistas
e inmobiliarias

y de infraestructura
Renta primaria
diferencial tipo 2: es la
capacidad maxima para

la edificacién vertical,
dependera de las normas
de ordenacién

Renta absoluta: nivel
munimo de renta de los
terrenos, una renta
general. Se establece con
relacién en las tierras no
urbanas aledafias

un declive de
plusganancia

Renta secuendaria de
monopolio de
segregacion: ademas de
las cualidades fisicas,
también interviene del
sobregasto que un
sector esta dispuesto a
pagar por una mercancia
(vivienda) por una
localizacién privilegiada

\/

Renta: es una parte de la plusganancia
que puja entre propietario y desarrollador,
se estima a partir del “calculo hacia atras”

que sefiala Topalov (1979)

Tabla 5 . Teoria de la Renta Urbana. Elaboracion propia con base en Harvey (1973, 1990, 2014); Topalov (1979, 1984);
Jaramillo (1994); Eibenschutz (2009
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Capitulo 2 Elementos politicos de planeacion en materia de vivienda
para la alcaldia Benito Juarez

En el presente apartado se realiza una revision sobre la politica de vivienda y los instrumentos
normativos que se han aplicado, de manera general en el pais y en particular sobre la alcaldia
Benito Juarez. En este sentido, como se indico en el capitulo pasado, para el estudio del
urbanismo neoliberal se considera el marco internacional como punto de partida para iniciar
un analisis escalar y de lo general a lo particular. El objetivo es generar un panorama sobre
la politica de vivienda actual del pais, revisar como incide de manera local y determinar cdémo
se resuelven los problemas de vivienda desde dicha escala y contexto. De esta forma se
pretende dos cosas: determinar si existe relacion entre el marco internacional de vivienda, su
adaptacion a la politica nacional y su resolucion en la escala local y; por otro lado, revisar si
las caracteristicas antes revisadas sobre el urbanismo neoliberal y la transformacion de la
forma de gobierno se cumplen en la revision de la politica de vivienda actual.

Por otro lado, también se pretende generar un panorama sobre y normativa y los
instrumentos de vivienda que recientemente se han aplicado en la zona de estudio y revisar
cual es el estado actual, en este sentido se busca determinar como dichos instrumentos
establecen la organizacion del territorio y, especificamente en el mercado de la vivienda en

la colonia Del Valle Norte.
2.1. Revision de la politica de vivienda actual y su aplicacion para el caso de estudio

2.1.1. Marco internacional de vivienda

Como se revisd en el capitulo anterior, la reestructuracion econdémica mundial llevo a
establecer nuevas formas de gestion publica a través de las instituciones financieras
internacionales, sin embargo, para la organizacion de la agenda publica internacional la ONU
cobro especial relevancia. En 1976 se llevo a cabo la primera conferencia internacional de la
ONU Habitat en Vancouver y se resolvio la creacion de la Comision de las Naciones Unidas
de Asentamientos Humanos y en México se promulgo la Ley General de Asentamientos
Humanos; después en 1996 se celebr6 la segunda conferencia Habitat II en Estambul que
produjo un documento con 100 compromisos y 600 recomendaciones aprobado por 171

paises, mientras en México se actualizd la Ley General de Asentamientos Humanos.
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Finalmente, en 2016 ocurrid la tercera reunion de ONU-Habitat III en Quito, como primer
documento se public6 la Nueva Agenda Urbana (NAU).

Enla NAU (2016) se sefialan una serie de acuerdos presentados en parrafos numerados
los cuales contienen los problemas generales de los entornos construidos por el ser humano.
Asi establece normas y principios para la planificacion, construccion, desarrollo, gestion y
mejora de las zonas urbanas en cinco ejes: politicas urbanas nacionales; legislacion y
normativas urbanas; planificacion y disefio urbano; economia local y; finanzas municipales
e implementacion local. Asi se destacan algunos parrafos con incidencia en vivienda:

e 13. Ciudades con funcion social: derecho a una vivienda adecuada como derecho a
un nivel de vida adecuado, sin discriminacion, acceso universal, asequible y con servicios.
Generar sentimiento de pertenencia y lograr igualdad de género, entre otros.

e 32. Desarrollo de politicas y enfoques habitacionales integrados que contemplen
edad, género, empleo, educacion, salud, integracién social que incorporen viviendas
adecuadas, asequibles, accesibles, eficientes, seguras, resilientes, conectadas, ubicadas y que
considere el factor proximidad y relacion espacial-urbano.

e 34. Acceso equitativo y asequible a la infraestructura fisica y social sostenible.

e 97. Ampliaciones y construcciones de relleno planificadas, prioridad a la renovacion,
regeneracion y adaptacion. Promoviendo los enfoques integrados participativos en los que
intervengan todos los habitantes interesados y pertinentes, evitando la segregacion espacial,
socioecondmica y la gentrificacion.

e 99. Estrategias de planificaciéon urbana que faciliten la mezcla social mediante
viviendas asequibles.

e 106. Politicas de vivienda basadas en inclusion social, eficacia econdémica y
proteccion ambiental. Recursos publicos para vivienda asequible y sostenible, en las partes
céntricas y consolidadas de la ciudad, con infraestructura y de ingresos mixtos para promover
la inclusion y cohesion sociales.

e 111. Normas, permisos, ordenanzas, reglamentos y leyes del uso del suelo para
prevenir la especulacion, desplazamientos, falta de vivienda, desalojos. Analisis diferenciado
de oferta y demanda de vivienda basado en datos desglosados, de buena calidad, fiables y a

diferentes escalas y caracteristicas.
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e 137. “Promoveremos las mejores practicas para captar y compartir el aumento del
valor de la tierra y los bienes resultantes de los procesos de desarrollo urbano, los proyectos
de infraestructura y las inversiones publicas. Quizd podrian ponerse en practica medidas
como politicas fiscales relativas a los beneficios, segun proceda, a fin de impedir que estos
reviertan exclusivamente en el sector privado y que se especule con tierras y bienes raices.
Reforzaremos el vinculo entre los sistemas fiscales y la planificacion urbana, asi como los
instrumentos de gestion urbana, incluida la regulacion del mercado de tierras.” (ONU-
Habitat, 2016, pag. 40).

Por otro lado, Naciones Unidas también publica los Objetivos de Desarrollo Sostenible
inscritos en la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible (Naciones Unidas, 2015, pags. 24-
25) y senala los 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible ODS. La vivienda se adscribe al ODS
11. Ciudades y comunidades sostenibles e indica:

e 11.1 De aqui a 2030, asegurar el acceso a todas las personas a viviendas y servicios
basicos adecuados, seguros y asequibles y mejorar los barrios marginales.

e 11.3 De aqui a 2030, aumentar la urbanizacion inclusiva y sostenible y la capacidad
para planificacion y la gestion participativas, integradas y sostenibles.

De esta forma el marco internacional sefiala en primera instancia la insercion de la
vivienda en la agenda internacional introduciendo conceptos y reconociendo sus
consecuencias como: segregacion espacial y socioecondémica y gentrificacion. Esto a través
de politicas de integracién que fomenten la mezcla y cohesion social con ingresos mixtos en
partes céntricas y consolidadas de la ciudad. Una forma de aplicar la politica de integracion
segun la NAU es prevenir la especulacion y desplazamiento de poblacion mediante aparatos
y herramientas juridicas que fomenten, entre otras cosas, un andlisis de oferta y vivienda,
captar el aumento del valor de la tierra para impedir su reversion al sector privado e inclusive
la regulacion del mercado de tierras.

Seglin la revision el marco internacional para la vivienda otorgado por Naciones Unidas
se evidencia la vivienda como un derecho, aunque no especifica el tipo de tenencia que se
estaria priorizando, si fuese en propiedad o en renta. En este sentido se despliega una serie
de recomendaciones para la vivienda como la asequibilidad, accesibilidad universal,

disponibilidad de servicios; de esta forma también prioriza el desarrollo de politicas
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integrales pero que sobre todo considere el factor proximidad y la relacion espacial-urbano;
a través la mezcla e inclusion social mediante viviendas asequibles.

En estos puntos se evidencia la vivienda como un problema estructural en el cual el
Estado y el mercado a través de los desarrolladores inmobiliarios juegan un papel
determinante. La ubicacion es un factor esencial para poder cubrir las necesidades basicas
del derecho a la vivienda, pero también el factor proximidad lo que otorgara la conformacion
de espacios menos fragmentados y segregados. Asi se sefala que debe ser el Estado a través
de instrumentos juridicos, un impulsor para la conformacién de entornos mixtos e
incluyentes, considerando ademas la captacion de plusvalias como un recurso importante.
Entonces se abre la cuestion ;hasta qué punto los problemas de la agenda internacional estan
presentes en la colonia Del Valle Norte? A continuacion se analizan elementos histéricos

sobre la politica de vivienda.

2.1.2. La politica de vivienda a nivel federal

La Politica Nacional actual se manifiesta a través del Plan Nacional de Desarrollo publicado
en la Gaceta Parlamentaria el 30 de abril de 2019, el documento de 64 paginas estd compuesto
por 12 principios rectores éticos y 3 ejes para el desarrollo: politica y gobierno, politica social
y economia. En el eje de Politica Social, en punto 8 Desarrollo Urbano y Vivienda contempla
el Programa de Mejoramiento Urbano que consiste en la rehabilitacion y mejora de espacios
publicos; ademas sefiala “...miles de acciones de mejoramiento, ampliacion y sustitucion de
vivienda. Solo este afio [2019] se van a reestructurar 194 mil créditos del Infonavit, lo que
va a beneficiar a miles de familias trabajadoras.” (Presidencia de la Republica, 2019, pags.
41-42)

Por su parte la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano SEDATU publica
el 26 de junio de 2020 el Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
2020-2024 a través del Diario Oficial de la Federacion, en cuyo Objetivo Prioritario 4 sefiala:
“Promover las acciones necesarias para garantizar el acceso a una vivienda adecuada, dentro
de un entorno seguro, ordenado y con énfasis particular en la poblacion de menor ingreso y
en vulnerabilidad (...) serd un gran reto para el sector salud, reducir las brechas de
desigualdad y segregacion socioterritorial al que fueron generadas por las anteriores politicas
de vivienda (...) La vivienda nueva que ha sido construida en las ultimas décadas se ha

enfocado en generar espacios uniformes y estandares que no responden a las distintas y
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cambiantes necesidades de la poblacion, lo que ha generado procesos de deterioro y
abandono en los conjuntos de vivienda social, en México mas del 64% de la poblacion
resuelve su necesidad de vivienda por autoproduccion (...) (SEDATU, 2020, pags. 23-24).

En este discurso SEDATU reconoce el problema desigualdad y segregacion a nivel
nacional en el tema de la vivienda, también retoma las consecuencias de la administracion
panista que incentivé numerosas acciones de vivienda uniformes pero desvinculadas de
forma socioespacial que ocasiond abandono y precarizacion. Asi se establece que las
acciones puntuales para el Objetivo Prioritario son: inventario actualizado de vivienda
abandonada, deshabitada o en desuso; acuerdos interinstitucionales para vivienda
deshabitada; acuerdos locales para el suministro de servicios e infraestructura; recuperacion
de conjuntos habitacionales periurbanos; recuperacion de la vivienda abandonada a través de
financiamiento.

SEDATU desarrolla los programas principales: Programa Nacional de Reconstruccion
(PNR); Programa de Mejoramiento Urbano (PMU). Y programas secundarios: Programa de
Vivienda Social (PVS); Programa de Modernizacion de los registros publicos de la Propiedad
y Catastros.

El PNR dirige los esfuerzos para atender a comunidades afectadas por los sismos de
2017, asi se plantea a reconstruccion de 64,694 acciones de vivienda, entre otras acciones
para educacion, salud y patrimonio cultural.

Mientras que el PMU sustituye al Programa de Infraestructura (2016), cuyo objetivo
se define “Poblacion que habita en poligonos de atencion prioritaria asentada en ciudades de
50,000 a méas habitantes presenta inadecuadas condiciones de rezago urbano y social”, asi se
sefalan cuatro acciones para dicho objetivo; mejorar la habitabilidad urbana a través de
equipamiento urbano y espacio publico; mejorar la vivienda de los barrios en lote, unidades
habitacionales y conjuntos habitacionales; otorgar certeza juridica a través de regularizacion;
proyectos que fomenten la igualdad de género (SEDATU/CONEVAL, 2020, pag. 6). En este
sentido el PMU se presenta como uno de los programas mas importantes de la SEDATU
cuya linea de actuacion es la mejora de espacios publicos en ciudades fronterizas y turisticas
primordialmente. En conjunto con CONAVI se plantea el mejoramiento, ampliacion o
sustitucion de 2,400 millones acciones de vivienda. En este sentido, la politica de vivienda

apuesta a hacia una diversificacion de opciones para atender el rezago social y urbano vy,
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aunque no se limita a la construccion de vivienda, habra que medir el impacto socioespacial
de las acciones priorizadas en ciudades fronterizas y turisticas.

Por su parte la SEDATU a través de la Comision Nacional de Vivienda CONAVI emite
el Programa Nacional de Vivienda PNV 2019-2024 que sefala: “Cambiar el paradigma a
través de la cual se produjeron millones de viviendas nuevas, pero sin atender los
requerimientos cualitativos de la poblacidon, es una labor que desde este Programa se
concentrara de manera muy particular en las necesidades de las familias de menores recursos
y que hasta ahora no han sido sujetas de crédito”. (SEDATU/CONAVI, 2019, pag. 13). De
esta forma se adapta a los siete elementos de una vivienda adecuada definidos por la
Organizacién de las Naciones Unidas (ONU-Habitat, 2018, pag. 53): Seguridad de la
tenencia; Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura;
Asequibilidad; Habitabilidad; Accesibilidad; Ubicacion; Adecuacion Cultural. Asi los
objetivos prioritarios del PVN son: garantizar vivienda adecuada a todas las personas a través
de soluciones financieras, técnicas y sociales; garantizar coordinacion entre ONAVI y los
niveles de gobierno; fomentar el sector privado para que propicien el derecho a la vivienda;
asegurar informacion y rendicion de cuentas a todos los actores del sistema; establecer un
modelo de ordenamiento territorial y gestion del suelo que priorice la vivienda.

E1 PVS responde al PNV y asi sefiala en las Reglas de Operacion para el ejercicio fiscal
2021 a través de estrategias principales que contemplan: dotar de vivienda adecuada a la
poblacion vulnerable ubicada en zonas de pobreza y rezago en infraestructura, servicios y
equipamiento a través de mecanismos financieros; ampliar los mecanismos de otorgamiento
de subsidios para cubrir diversas necesidades segun el tipo de familia; participar en la
consolidacién del Sistema Nacional de Produccion Social de Vivienda para aportar asistencia
técnica integral en materia de autoconstruccion; y fomentar la garantia y mejorar la calidad
de las viviendas (SEDATU, 2021). En este sentido una parte importante de la politica de
vivienda de SEDATU es el fomento y asistencia técnica para la autoconstruccion y mejora
de las viviendas, algo que no se habia establecido con tal importancia en gobiernos anteriores.

Finalmente, el Instituto Nacional del Suelo Sustentable (INSUS) a través de SEDATU
publica la Politica Nacional de Suelo sefiala:

“...los actores productores del espacio construido interactuan y las ciudades crecen dentro

de una coexistencia de reglas y prdacticas formas e informales (...) no todas las personas que
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poseen suelo son actores economicos que pretenden ser propietarios con el afan de competir
en el mercado. La gran mayoria de quienes acceden al suelo en condiciones de irregularidad
lo hacen principalmente por necesidad y/o falta de alternativas (...) La politica de
financiamiento habitacional concentro acciones en poblacion con empleo formal, excluyendo
a grupos vulnerables (...) esto ha impactado de forma diferenciada en grupos (...) mas de las
50% de viviendas construidas se localizan en solo ocho de los 32 estados. (...) La falta de
presupuesto para la adquisicion de suelo ha dificultado la creacion de reservas territoriales,
debido a un proceso de intensificacion de la valorizacion del suelo, no como un bien social,
sino como una mercancia que beneficia a quienes ostentan su propiedad (...) consecuencia
del acaparamiento y especulacién del suelo.” (SEDATU/INSUS, 2020, pag. 26).

A través de una revision general se pudo dar cuenta del objetivo de la politica de
vivienda en el sexenio actual, las prioridades y las principales acciones que se estan llevando
a cabo para paliar este problema nacional. En la revision de la politica de vivienda federal se
observa que el PNR es prioridad debido a los estados que vieron vulnerados durante los
sismos de 2017 y 2018; también estd el PMU como un programa auxiliar que llevara
condiciones de mejora a los entornos construidos y asi poder otorgar mejores espacios
publicos y recreacion. Mientras que el PVS considera otorgar subsidios para el fomento de
la autoconstruccion a través de asesoria que garantice la mejora de las viviendas. Dichas
acciones de vivienda se enmarcan en los ejes prioritarios del gobierno federal, en donde la
vivienda ya construida y su mejora a través de la autoconstruccion o regularizacion de
tenencia es uno de los objetivos principales de dicha politica. Asi a diferencia de las politicas
nacionales anteriores, no se plantea acciones de vivienda en construccion, sino a través de
subsidios para mejora de lo ya establecido, esto puede interpretarse como intervenciones
estratégicas en — re; o bien como forma de paliar los altos indices de abandono de vivienda
construida en los gobiernos anteriores.

Por su parte la Politica Nacional del Suelo en materia de vivienda sefala la importancia
de la regularizacion de la tenencia. Sin embargo, la diferencia mas importante es que da
cuenta, como parte de los antecedentes y diagnostico del problema, la existencia de actores
con diferentes necesidades y poder de decision que interactuan en el mercado formal e
informal de la vivienda; y que la politica de vivienda anterior favorecid el acceso de la
vivienda a través del mercado formal del suelo excluyendo a grupos vulnerables y generando

geografias desiguales en las entidades federativas; asi el suelo se ha convertido en una
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mercancia para el acaparamiento y especulacion que dificulta la adquisicion de reservas
territoriales por parte del INSUS, esto es una de las actividades fundamentales de dicho
instituto.

Sin embargo, cabe el cuestionamiento ;es la colonia Del Valle Norte sujeto las politicas
anteriormente mencionadas? Esto se explicara con detalle en los apartados siguientes. Basta
con decir que la alcaldia Benito Juéarez tiene el IDH mas alto del pais, esto refiere a una
estructura totalmente urbanizada y homogénea con una cobertura de salud completa, mayores
afios de escolaridad e ingresos altos, en la cual, el mejoramiento y autoconstruccion de
vivienda que propone SEDATU no resulta viable. Por otro lado, lo que sefiala el INSUS
refiere una comprension integral de la estructura de vivienda y pone al centro de la
probleméatica al mercado de suelo y los actores, evidenciando el acaparamiento y
especulacion, situacidn que acontece no solo en la colonia Del Valle, sino en todo el territorio

nacional.

Los ONAVIS
Los ONAVIS son Organismos Nacionales de Vivienda cuya participacion general se
establece en la promocion y financiamiento de la vivienda social en propiedad y en renta. Se
trata de organismos publicos operados por el gobierno federal y segun el portal del Registro
Unico de Vivienda forman parte: INFONAVIT (1973), FOVISSSTE (1974), Sociedad
Hipotecaria Federal (antes FOVI 1963) y CONAVI (antes CONAFOVI 2001). Los ONAVIS
presentan un papel vital para el desarrollo de la vivienda en México pues segun cifras que
reporta CONAVI® desde 1973 hasta 2020 se han otorgado 32,543,075 créditos para
financiamiento para vivienda de los cuales del 41% corresponde a la totalidad de los
ONAVIS.
Por su parte, INFONAVIT reporta en su pagina web’ ocho diferentes formas de acceder

a un crédito hipotecario:

¢ Infonavit tradicional: sirve para comprar una vivienda nueva o usada y se otorga al
trabajador activo para adquirir una vivienda. El monto maximo es por $1,846,162.20 a una

tasa fija anual de 12%. Este crédito se puede unir cono algun familiar o concubino (a).

¢ Consultado el 3 de marzo de 2021, disponible en: https:/sniiv.conavi.gob.mx/cubo/financiamientos.aspx#
7 Consultado el 3 de marzo de 2021, disponible en: https:/micreditoinfonavit.com/tipos-de-credito/
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e Mejoravit: la finalidad es para reparar o remodelar las viviendas en caso de que se
cuente con una vivienda propia. Se puede solicitar por primera vez o después de finiquitar
Infonavit tradicional y el monto maximo es hasta por $125,000 pesos.

e Cofinavit: es para adquirir una vivienda en conjuncidén con una institucion bancaria,
esto sirve para incrementar los recursos y adquirir una vivienda con mejores caracteristicas.
Una variante es Cofinavit Ingresos Adicionales.

¢ Infonavit total: se trata de un crédito Infonavit junto con un banco y todo es gestionado
por el propio Infonavit, por lo tanto, se trata de un crédito enfocado a derechohabientes con
altos salarios registrados.

e Tu segundo crédito Infonavit: es un segundo crédito que se puede adquirir después
de liquidar el primer crédito, “nace de las nuevas necesidades de vivienda que surgen en el
nuevo milenio con los cambios de vida de las nuevas generaciones”.

e Cambiavit: es para aquellos trabajadores que cuentan con un crédito Infonavit
vigente, con el cual se puede traspasar su casa por una mas grande o con una mejor ubicacion.

e Arrendavit: funciona para rentar una vivienda utilizando el crédito Infonavit, asi el
instituto pagara la renta cada mes al propietario, se debe considerar que la renta no puede ser
mayor al 25% del ingreso. Se trata del inico apoyo para renta de Infonavit.

Por otro lado, el FOVISSSTES® también ofrece ocho opciones similares a las que sefiala
Infonavit para acceder a un crédito hipotecario: Crédito con subsidio, une Fovissste con
Conavi por un monto maximo de $525,416; Crédito Pensionados, para trabajadores que
nunca obtuvieron un crédito durante su vida laboral; Crédito Aliado Plus que consiste en
sumar un crédito de institucion bancaria; Crédito Respaldos que es la suma de un crédito
hipotecario de una entidad bancaria y la Subcuenta de Vivienda utilizada como enganche;
Crédito en Pesos, un préstamo que cuyo pago es fijo y en pesos (no en UMA); Crédito
Conyugal, es un crédito en pareja por un monto maximo de $1,846,165 y; Segundo Crédito,
funciona para obtener un segundo crédito después de haber liquidado el primero.

Finalmente, CONAVI otorga subsidios para poblacion y familias que perciban un
sueldo igual o menor a los 11 mil pesos y actua a través de los programas sociales antes

descritos. Asi el PVS otorga seis modalidades para subsidio: adquisicion de vivienda,

8 Consultado el 5 de marzo de 2021, disponible en: https://www.gob.mx/fovissste/acciones-y-

programas/creditos-hipotecarios
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autoproduccion, reubicacion de vivienda, reconstruccion de vivienda, mejoramiento integral
sustentable y mejoramiento de unidades habitacionales. Mientras que el Proyecto Emergente
de Vivienda PEV dirigido a familias de bajos recursos para reducir el rezago habitacional en
las modalidades de ampliacion y mejoramiento de vivienda.

En esta breve descripcion sobre los tipos de créditos y modalidades que otorgan tres de
los ONAVIS mas importantes se puede destacar lo siguiente:

e Una segmentacion de mercado: fundamentada en el monto minimo y maximo que
otorga un organismo de vivienda. INFONAVIT es el organismo que otorga un monto mayor
e inclusive otorga segundos créditos; por su parte FOVISSSTE puede unirse con CONAVI
por un monto menor, aunque también otorga segundo crédito; mientras que CONAVIy SHF
centran sus esfuerzos en cubrir la demanda de vivienda para la poblacion més vulnerable.
Esto produce empaquetamiento espacial o fragmentacion urbana, a través del proceso de
generacion de los precios del suelo en el mercado. Es decir que, adicional a una segmentacion
por parte de las ONAVIS para atender distintos rezagos de vivienda, esto se expresa en una
segmentacion espacial.

e Una segmentacion socioespacial: esto significa que la localizacion de las viviendas
de acuerdo con su valor en el mercado y las modalidades de adquisicion transforman el
espacio urbano, pues regularmente las viviendas de mayor valor estan localizadas de acuerdo
con los entornos econdémico y sociales mas favorables, mientras que las viviendas de menor
valor asignado se encuentran ubicadas en sitios de dificil acceso y con bienes y servicios
precarizados. De esta forma se puede intuir que para el caso de la colonia Del Valle Norte la
mayoria de los desarrollos aceptan créditos INFONAVIT y los otros organismos de vivienda
estan ausentes. Como se reviso en el capitulo anterior, la formacién de los precios ademas de
contener elementos sociales y culturales, se considera de vital importancia la localizacion y
el entorno urbano construido.

En la Gréfica 1 se representa la cantidad de créditos otorgados desde 1973 hasta el afio
2020 y se muestra por grupos de organismo, asi aparecen los ONAVIS y Entidad Financiera,
la linea Total sefiala la suma de estos dos ultimos més Otros organismos como el ISSFAM,
CFE, PEMEX, Subsidios federales como FONHAPO, CONAVI y Organismos estatales. Se
puede observar que a nivel federal la tendencia de acciones de vivienda comenzé a subir

exponencialmente desde el afio 2001 hasta el pico de 2008, afio en que las acciones
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comenzaron a decrecer hasta mantenerse similares como en los afos 2005 y 2006. De igual
forma la cantidad de créditos otorgados por ONAVIS es mayor que la suma de créditos por
Entidad financiera. El incremento de créditos otorgados entre los afios sefialados puede
deberse a los programas de vivienda masiva implementados en los dos sexenios del gobierno
panista, y el pico que decreciente del afio 2008 puede atribuirse a la burbuja inmobiliaria o
también llamado “crack de las hipotecas subprime” de Estados Unidos, dicha situacion afectd
a las economias de todo el mundo, y también a México.

Por otro lado, en la Gréfica 2 se representa la misma informacion, pero por monto total
de créditos en este sentido el comportamiento de los datos sefiala una tendencia creciente por
aflo, sin embargo, se puede advertir que desde 2014 pese a que los créditos por ONAVIS son
mayores que Entidad financiera, el total del monto otorgado es muy similar hasta que
finalmente en 2018 la banca privada sobrepasa a los organismos nacionales de vivienda. Esto
seflala una relacion importante entre los montos otorgados por distintas ONAVIS que
distribuyen su apoyo segln distintas entidades y los ingresos por persona o familia. Asi se
puede advertir que, pese a que la cantidad de créditos por ONAVI es mayor, el monto total
es similar o menor a la banca privada, lo que puede indicar un probable incremento del precio

del suelo y por ende de la vivienda.

Créditos otorgados para vivienda a nivel nacional
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Grdfica 1. Créditos vivienda nacional. Elaboracion propia con base en SNIIV-CONAVI, 2021
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Grdfica 2. Monto de créditos vivienda nacional. Elaboracion propia con base en SNIIV-CONAVI, 2021

Como conclusion, se puede decir que la politica de vivivienda actual responde a una
problematica para paliar los afectos de la precarizacién habitacional para la poblacion en
situacion de pobreza y mas vulnerable, es decir, atender los efectos del rezago social y lograr
alcanzar los ODS de la ONU y cumplir con los 7 elementos de vivienda adecuada que sefiala
ONU-Habitat segin SEDATU. En este sentido, la vision federal parece estar desvinculada
de las problematicas de especulacion y mercado segmentado que se presenta en la colonia
Del Valle Norte, sin embargo solo el INSUS logra reconocer el tema del mercado del suelo
y la coexistencia de reglas y actores que inciden en la transformacion y organizacion del
territorio. Un ejemplo de esta situacion es el comportamiento de los créditos hipotecarios
otorgados y la segmentacion por organismo y monto, mostrados anteriormente en las
Graficas 1 y 2.

2.1.3. La politica de vivienda en la Ciudad de México

Antecedentes de la politica urbana en materia de vivienda

En 1824 surge la delimitacion territorial Distrito Federal mediante un decreto que establecia
como sede de los supremos poderes de la federacion. Con ello se fue delimitando la estructura
interna del gobierno para sus atribuciones y responsabilidades, asi en 1840 surgen las
primeras ordenanzas municipales y para 1884 se marca la modernizacion porfiriana del

gobierno y el territorio del Distrito Federal hasta 1928. (Jiménez Mufioz J. , 1993)
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En 1933 la Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro junto con el Banco
Nacional de Obras y Servicios Publicos comenzaron a financiar vivienda, pero fue hasta 1947
y 1954 una participacion mas importante en la produccion habitacional, ademas de otros
organismos como el Instituto Nacional de la Vivienda, el Instituto Mexicano del Seguro
Social y el Departamento del Distrito Federal. Asi entre 1947 y 1964 la produccion de
conjuntos habitacionales ofert6 cerca de 77 mil unidades (Schteingart, 2001, pags. 117-128).

Hasta antes de 1963, el Estado en gran medida, era el propietario de la vivienda y en
su mayoria lo ofrecia para arrendamiento. Durante 1963 el Estado comienza a ceder la labor
de productor de vivienda en renta para empezar a conseguir fondos y construir vivienda para
venta. Surge el Programa Financiero de Vivienda (PFV), el Fondo de Garantia y Apoyo a los
Créditos para la Vivienda (FOGA) y el Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la
Vivienda (FOVI), lo que hoy seria la Sociedad Hipotecaria Federal (SHP) en 2001. Se buscé
el desarrollo de vivienda a bajo precio con produccion privada y financiamiento bancario.

En 1973 aparecen los Fondos Solidarios INFONAVIT, FOVISSTE y FOVIMI, cuyos
créditos hipotecarios debian ser con bajas tasas de interés. Para 1981 con la crisis de la
economia mexicana surge el Fondo Nacional de las Habitaciones Populares (FONHAPO)
para cubrir la demanda de la poblacion que no era derechohabiente (Schteingart, 2001).

Durante la década de 1980, debido al terremoto de 1985 se establecieron estrategias
como el Programa Emergente de Vivienda Fase I y II, el Programa de Renovacion
Habitacional Popular, y programas con el apoyo de organizaciones no gubernamentales para
el disefio, planeacion y financiamiento de vivienda para la poblacion mds vulnerable
(Connolly, 1987). Posteriormente, en 1998 surge el INVI (hoy Instituto de Vivienda de la
Ciudad de M¢xico) cuya politica habitacional ha sido el eje para el gobierno de la ciudad
(INVI, 2013). Actualmente maneja los programas sociales Vivienda en Conjunto y
Mejoramiento de Vivienda.

Cabe sefalar que para el sexenio de Salinas de Gortari se implementd el programa
federal Programa de Fomento y Desregulacion de la Vivienda creado en 1992 y financiado
por el Banco Mundial, para minimizar aun mas la accion del Estado en la actividad
habitacional, a raiz de emitir condiciones como la supresion de subsidios, la restriccion de
otorgamiento de crédito y la simplificacion de procedimientos burocraticos (Boils, 2004;

Mellado Hernandez, 2015). Esto produjo las instancias de la Comision Nacional de Fomento
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a la Vivienda CONAFOVI que en 2006 se transform6 en la Comision Nacional de Vivienda
CONAVI, ademas de 1la SHF.

Entrado el siglo XXI y con el gobierno panista de los sexenios de Vicente Fox y Felipe
Calderon se adoptd una politica de vivienda que ha marcado la historia del pais y
particularmente en materia de vivienda. Tan solo en el primer sexenio se plante6 la meta de
tres millones de créditos y un ritmo de construccién de 750 mil viviendas anuales. De esta
forma se privilegi6 la construccion de vivienda por privados y esto dirigié al mercado como
instancia rectora en materia de vivienda social lo cual produjo vivienda masiva en zonas con
precaria infraestructura, servicios y transporte. La politica de vivienda continud con el
sexenio de 2006 a 2012 donde se indica que en 11 afos habia financiado 10.5 millones de
viviendas (Mellado Hernandez, 2015).

La politica de vivienda de dichos sexenios estuvo debatida por el tema de la ‘vivienda
digna’ que considera no sdlo cuatro paredes y un techo, sino el acceso a servicios,
infraestructura y sobre todo la localizacion. Tal es el caso de los municipios Huehuetoca,
Tecamac y Zumpango que concentraron entre 2004 y 2014 el 61.2% de la oferta de vivienda
masiva de los municipios conurbados de la zona metropolitana y como sefiala Salinas (2016),
no solo el gobierno federal jugd un papel importante, sino la gestion de los gobiernos locales
para favorecer la construccion de vivienda masiva en un contexto neoliberal, ademas de la
falta de coordinacion metropolitana que propicioé viviendas desvinculadas de infraestructura
y transporte.

Actualmente como sefala Arturo Mier y Teran (2015) uno de los principales rasgos de
la politica de vivienda en México ha sido su centralismo, pues la mayoria de los organismos
para la vivienda son de caracter federal, asi que las autoridades locales en materia de
planeacion, financiamiento y gestion de vivienda social suelen tener poco cometido en el
asunto. De esta forma el autor relata la trascendencia que ha tenido el INVI que disefia e
implementa una politica habitacional en funcién de las formas de produccién de los usuarios,
es decir, el mejoramiento y la autoconstruccion.

En suma, durante la revision de los antecedentes de la politica de vivienda destacan las
figuras mas importantes a nivel federal, sin embargo, el INVI en la Ciudad de México como
organismo local también logro6 tener un papel significativo. Por otro lado, también se retratan

los distintos periodos de estructura politica y econdmica mexicana, es decir, hasta 1963 se
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relata en cierta medida, de un Estado Benefactor que tenia en su poder la mayoria de las
viviendas que brindaba en arrendamiento; posteriormente se describe una gradual
transformacion Estatal para dar paso a un gobierno mediador entre agentes publico-privados
y, de manera extraordinaria el Terremoto de 1985 que presenta significativas cifras de
dotacion de vivienda; hasta finalmente las medidas tomadas durante el periodo panista en la
cual, el Estado solo otorgd las pautas legales para el ejercicio de una politica de vivienda
masiva, desvinculada, abandonada y cuyas consecuencias se siguen viviendo actualmente.
Una politica volcada hacia el mercado que privilegia: el valor de cambio por el valor
de uso de la vivienda —expuesto en la teoria de la renta—; el papel de un Estado ‘facilitador’
tal como lo sefiala Harvey en la descripcion sobre el neoliberalismo; la consolidacion de
espacios geograficos desiguales por la falta de redistribucion de la riqueza; y la intervencioén
de diferentes actores en el mercado de vivienda cuyas decisiones y poder afectan la
distribucion de espacios que presentan fragmentacion urbana, segregacion y gentrificacion.
Pero ;cudles han sido las consecuencias de una politica de vivienda en favor del libre

mercado para la colonia Del Valle Norte? Esto se revisara en el siguiente apartado capitular.

Revision de la politica de vivienda en la Ciudad de México

En la Ciudad de México ha permanecido un gobierno de tendencia de izquierda, esto ocurre
desde 1997 cuando fue la primera eleccion democréatica para elegir al Jefe de Gobierno, desde
entonces y hasta el 2018 estuvo en el poder el Partido de la Revolucion Democrética. En las
elecciones de 2018 gand el partido Movimiento Regeneracion Nacional a cargo de Claudia
Sheinbaum. La politica para la Ciudad de México se ha desarrollado a partir del Programa
de Gobierno 2019-2024 y sefiala 6 ejes estratégicos: 1) Igualdad y Derechos; 2) Ciudad
Sustentable; 3) Mas y Mejor Movilidad; 4) Ciudad de México, Capital Cultural de América;
5) Cero Agresion y Mas Seguridad; 6) Ciencia, Innovacion y Transparencia.

En el eje 1) Igualdad y Derechos, el inciso 1.4 Derecho a la vivienda sefiala “el modelo
de desarrollo urbano generado en los tltimos afios estuvo basado en el impulso del mercado
inmobiliario (...) promovio la gentrificacion, el encarecimiento del suelo y violaciones al uso
de suelo, el funcionamiento del Instituto de Vivienda (INVI) estuvo marcado por la
corrupcion y el uso clientelar de los recursos. Se apoyara a las personas que viven en unidades
y conjuntos habitacionales de interés social.” Y continua, el objetivo, segin sefala es “el

modelo de atencion a la vivienda popular y social que acabe con la corrupciéon y el
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clientelismo y apoye a quien mas lo necesita; generando incentivos para incrementar la
inversion privada en vivienda social, respetando los usos de suelo, disminuyendo su costo y
bajo el objetivo de brindar vivienda digna a un mayor niimero de personas”. (Gobierno de la
Ciudad de México, 2019, pags. 112-113). En este sentido enfatiza sobre el programa de
Reconstruccion y rehabilitacion de viviendas dafiadas por el sismo de 2017; Apoyo a las
unidades habitacionales y; el Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda
Incluyente.

Un aflo después, el Gobierno de la CDMX publico el Plan General de Desarrollo de la
Ciudad de México 2020-2040. Dicho plan responde a la Constitucion Politica de la Ciudad
de México y a las Leyes del Sistema de Planeacion del Desarrollo de la Ciudad de México.
Como objetivo general se propone reducir las desigualdades sociales y territoriales, la
cohesion e inclusion, lucha contra discriminacion, cumplimiento de los derechos humanos y
fortalecimiento del sistema democratico.

En el eje 4 Ciudad con equilibrio y ordenamiento territorial sefiala problemas como:
deficiente regulacion del suelo, encarecimiento de la vivienda y expulsion de la poblacion;
abandono del espacio pubico; fragmentacion geografica y social de la movilidad. Y senala:

“En la Ciudad de México se gestaron procesos de encarecimiento y especulacion de la
vivienda y el suelo, con claras consecuencias en la desigualdad y exclusion social. Las areas
centrales han sido presionadas para cambiar los usos habitacionales por otros mas rentables

(...) que no necesariamente promueven una redensificacion equitativa e incluyente, pues

atienten a un sector de ingresos medios y altos. Se estrangula asi la posibilidad de obtener

’

una vivienda para la poblacion de menores ingresos e incluso de ingresos medios.’
(Gobierno de la Ciudad de México, 2020, pag. 115).

En la anterior cita se demuestra la forma en cémo el Gobierno de la Ciudad de México
asume el problema de la fragmentacion urbana y lo vincula a través de procesos como
encarecimiento, especulacion y cambios en usos de suelo, —dichos procesos se mencionaron
con anterioridad como sintomas del mercado del suelo que se regula por el valor de cambio—
y que su presencia puede fomentar a una redensificacion desigual y dirigida a un sector de
medios y altos ingresos. Esto puede ocurrir en la alcaldia Benito Juarez y en particular en la
colonia Del Valle Norte, en cuya delimitacion territorial no se contempla la zonificacion

incluyente.
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Por ultimo, también sefiala como eje la Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente,
esto esta adscrito al Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente 2019-
2024, esto contempla la reduccion de desigualdades territoriales a través de la produccion,
mejora y adecuacion de viviendas incluyentes, sustentables y bien localizadas. Dicho
Programa se analiza con mayor prioridad en el siguiente apartado del presente capitulo.

Finalmente, el Instituto de Vivienda INVI es un Organismo Publico Descentralizado
de la Administracién Publica de la Ciudad de México, atiende la necesidad de vivienda para
poblacion de bajos recursos a través de otorgamiento de créditos de interés social para
vivienda digna y sustentable. De esta forma disefa, elabora, propone, promueve, coordina,
conviene, ejecuta y evalua los programas de vivienda para la poblacion de escasos recursos
de la Ciudad de México’. Actualmente cuenta con dos programas:

e Programa de Mejoramiento de Vivienda: para inmuebles ubicados en suelo urbano y
habitacional rural de baja densidad, en proceso de regularizacion; vecindades y
departamentos de interés social y popular. A través de un apoyo financiero a familias en
situaciéon de vulnerabilidad, para problemas de hacinamiento, desdoblamiento familiar,
vivienda precaria, deteriorada, provisional o en riesgo.

Segun senala en las Reglas de Operacion del Programa “Otorgamiento de ayudas de
beneficio social a personas beneficiarias del Programa Mejoramiento de Vivienda del
Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, ejercicio 2020 para 2019 se contaba con un
universo de 208,414 créditos otorgados entre 2001 y 2019 y la mayor concentracion se
presento en las alcaldias Iztapalapa y Gustavo A. Madero siendo ademas las dos alcaldias
mas pobladas de la Ciudad de México; mientras que, pese a que Benito Judrez se encuentra
en la novena alcaldia con mayor poblacion, la informacion del programa sefiala que es la de

menor demanda del programa. (INVI, 2020, pag. 6)

? Consultado el 20 de noviembre de 2020 en: https://www.invi.cdmx.gob.mx/programas
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Grdfica 3. Personas beneficiarias de Mejoramiento de vivienda 2001-2019. Recuperado de INVI, 2020: 12

e Programa de Vivienda en Conjunto: otorga financiamientos con cero intereses en
beneficio social para familias en situacion de vulnerabilidad que habita en sitios de riesgo,
campamentos, inmuebles con valor patrimonial, incentivando la produccion social de
vivienda mediante el uso optimo del suelo habitacional en delegaciones con servicio y
equipamiento. Segin indica el documento de Reglas de Operacion del Programa
“Otorgamiento de ayudas de beneficio social a personas beneficiarias del Programa Vivienda
en Conjunto del Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, ejercicio 2020 al afio 2018
otorgaron 1,980 créditos principalmente en las alcaldias de Cuauhtémoc e Iztapalapa, las

alcaldias menos beneficiadas fueron Xochimilco, Milpa Alta y Azcapotzalco (INVI, 2020,

,

pag. 12).
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Grdfica 4. Personas beneficiarias de Vivienda en Conjunto 2018. Recuperado de INVI, 2020: 13

Con la revision de la politica de vivienda que plantea la Ciudad de México se demuestra
que, al menos discursivamente, se presenta una sensibilidad sobre los problemas
socioespaciales que pueden llevar a la fragmentacion urbana, segregacion e inclusive

gentrificacion. Es importante destacar que desde el Plan General de Desarrollo de la Ciudad
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de México 2020-2040 se exhibe el reconocimiento del encarecimiento, especulacion y
cambios de uso de suelo que presenta la Ciudad de México y, particularmente la alcaldia
Benito Juarez, como se expone en el siguiente capitulo. De esta forma dicha politica estatal
puede parecer desvinculada de la politica federal, incluso los programas de vivienda federales
no tienen injerencia en la capital del pais, sin embargo, si se encuentra alineado al PND.

Se asume como problema el desarrollo urbano basado en el mercado lo que trajo efectos
de segregacion, encarecimiento del suelo, especulacion, gentrificacion y fragmentacion
urbana; esto a través de violaciones de la normativa, corrupcion e intereses ajenos a la funcion
social del suelo y que finalmente genera oferta para vivienda de sectores mas altos. Aun asi,
se siguen proponiendo —como en las administraciones anteriores— incentivos para los
desarrolladores inmobiliarios que procuren la oferta de vivienda social a través del Programa
Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente.

Por otro lado, se continta con los programas de Mejoramiento y Vivienda en Conjunto
del INVI, se puede apreciar que la alcaldia Benito Judrez es una de las que menos recibe
ayudas de beneficio social para mejoramiento y vivienda en conjunto. Esto puede estar
relacionado con la homogeneidad socioespacial debido a las bajas solicitudes de ayuda que

presenta dicha demarcacion territorial.

Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente
Después de la suspension del Bando 2 y la Norma 26, desde el 2013 no se habia vuelvo a
proponer un plan o iniciativa para generar vivienda de interés social, independiente de los
programas que son responsabilidad del INVI. Durante el gobierno actual ha surgido el
Programa Especial, lo cual ha generado grandes expectativas pues se sefiala que “busca
coadyuvar a revertir y corregir los efectos de la gentrificacion, el encarecimiento del suelo y
las violaciones a las normas urbanas que en los ltimos afios se han solapado” (SEDUVI,
2019, pag. 11) y busca regular que la adquisicion de esas viviendas sea equitativa e imparcial.
Segun sefiala el Programa de Gobierno (2019) 2019-2024, el 70% de las familias mas
pobres, demandantes de vivienda, han tenido que mudarse fuera de la ciudad, y s6lo en
contados casos han logrado obtener una vivienda propia mediante los programas del INVI
que resultan insuficientes para poder contrarrestar el rezago habitacional en la Ciudad de
Meéxico. Por otra parte, el Programa Especial sefala que, segun los datos censales de INEGI,

se estima que en el periodo de 2019-2024 se formaran cerca de 272 mil hogares en la Ciudad
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de México, por este motivo, se considera que actualmente cerca de 18 mil familias han tenido
que mudarse fuera de la Ciudad de México.

El Programa Especial se llevara a cabo durante el periodo 2019-2024 en la Ciudad de
Meéxico y buscard generar incentivos para el desarrollo de vivienda incluyente en zonas y
corredores caracterizados por contar en su entorno inmediato con equipamientos urbanos,
factibilidad hidraulica y servicios de transporte masivo. Asi, el Programa Especial senala que
por vivienda incluyente se entendera como aquella que “...garantice el derecho a la vivienda
a los diferentes sectores de poblacion conforme a sus caracteristicas socioecondmicas,
culturales y demograficas, prioritariamente a la poblacion de bajos recursos”. Y continta
sobre el proposito del Programa Especial “...regenerar las condiciones urbanas de la Ciudad,
mejorar la localizacion de las familias, en términos del acceso del trabajo y los servicios
publicos, ademas significa disminuir el gasto en los hogares y por lo tanto aumentar el ingreso
real de éstos.” (SEDUVI, 2019, pag. 11)

El objetivo general es desarrollar instrumentos econdémicos, técnicos, juridicos,
administrativos, ambientales y sociales que estimulen la produccion de vivienda, la
produccion social del hébitat y el espacio publico, y que permitan la materializacion del
derecho a la vivienda adecuada e incluyente. Los objetivos especificos son: generar nuevos
modelos de produccion de vivienda social, mediante el concepto de vivienda incluyente;
promover oferta de vivienda incluyente en la Ciudad de México; garantizar la atencion a los
hogares en situacion de pobreza, vulnerables o que habiten en situacion de riesgo en la
Ciudad de México; y generar incentivos para fomentar la inversion privada en vivienda
incluyente, para contribuir a disminuir los costos generales de la vivienda en la Ciudad de
México, respetando los usos de suelo vigentes.

La forma de aplicacion sera en lotes que estén inscritos dentro de las zonas de impacto
y pertinencia que sefale el plan. El desarrollador inmobiliario tendré la obligacion de destinar
el 30% de la construccion a vivienda de interés social y ofertarlas dentro de las Unidades de
Medida y Actualizacion (UMA) maximo de 9,000 unidades, lo cual contemplara el 40% del
espacio destinado, un 20% tendra un precio maximo de 13,308 UMA por lo tanto el precio

méximo por unidad no podra ser superior a 188 UMA'°.

10 Cabe sefialar que, debido a la pandemia por la Covid-19 el Programa Especial redujo el porcentaje de vivienda
incluyente de 30% al 20% como minimo del total de la construccion.
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En el Plano 1 se muestra la aplicacion del programa senalando los lotes y las manzanas
que son aptas; adicional una capa que contiene el precio del metro cuadrado de vivienda en
el mercado por cédigo postal. En este sentido se destaca el corredor que nace en el Centro
Historico de la Ciudad de México con direccion al sur sobre Calzada de Tlalpan y que termina
en Viaducto Rio de la Piedad, siendo el limite territorial con Benito Juarez. Se puede apreciar
que sobre Tlalpan en la alcaldia de estudio el precio se muestra similar en otros corredores
sefialados, como Reforma y Zona Rosa, de tal forma existe la posibilidad de extender la zona
de actuacion en dicha avenida sobre el territorio de Benito Juarez.

De esta forma el Programa Especial ofrece una propuesta innovadora y demuestra que
se ha adquirido experiencia de las intervenciones pasadas relacionadas con el desarrollo de
vivienda asequible en la Ciudad de México. Las consecuencias que trajo consigo el Bando 2
y la Norma 26 fue un abuso por parte de los desarrolladores inmobiliarios al aprovecharse de
las facilidades administrativas que propuestas por el Gobierno del Distrito Federal en aquel
entonces. La brecha social y el aumento de los precios del suelo provocados por la
especulacion inmobiliaria generd expulsion de poblacidon hacia la periferia de la ciudad, lo
cual contrajo otros problemas como un crecimiento descontrolado de la mancha urbana y una

concentracion de servicios en el centro de la ciudad.
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Vivienda Incluyente

Estaciones RTP
Estaciones Metrobus
Estaciones STC
Lotes aplicables

Manzanas aplicables

|| $42,285.30 - $64,207.91
| $29,840.08 - $42,285.29
| $19,803.80 - $29,840.07

$9,702.64 - $19,803.79
Elaboracion propia con base en: Programa Especial de Regeneracion Urbana vy Vivienda Incluyente, SEDUVI

Plano 1. Areas de actuacion Programa Especial Regeneracién Urbana y Vivienda Incluyente
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La mezcla social o la llamada “vivienda incluyente” en la Ciudad de México

Para México y su capital la llamada mezcla social e integracion urbana es un instrumento
juridico innovador y poco explorado en el pais. Anteriormente, otras iniciativas como el
Bando 2 y la Norma 26 apuntaron al estimulo para la creacion de vivienda social motivado,
entre otras cosas, principalmente por el despoblamiento y la subutilizacion de infraestructura
existente en las delegaciones centrales de Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel
Hidalgo y Benito Judrez. Sin embargo, esto no significd un modelo estrictamente de mezcla
social pues en sus objetivos no estaba explicitado dicho propdsito. Dichos instrumentos
fomentaron beneficios fiscales y administrativos para los desarrolladores inmobiliarios que
construyeran vivienda social, sin importar la localizacion dentro de las demarcaciones
territoriales y las caracteristicas, es decir, la intervencion en un lote determinado para la
creacion de oferta de vivienda nueva exclusivamente de interés social.

Por lo tanto, se puede sefalar que la mezcla social apunta hacia la creacion de una
diversificacion de la oferta de vivienda en diferentes tipologias y que se puede materializar
en distintas escalas de una delimitacion juridica dentro de una urbe: un lote, manzana o
fraccionamiento. En términos generales la mezcla social “denota la diversidad social de un
area geografica determinada, la que puede ser econdmica, racial, étnica, cultural, entre otras.”
(Ruiz-Tagle & Romano, 2019, pag. 47). Segin sefalan Ruiz-Tagle y Romano, se pueden
categorizar seis mecanismos de mezcla social que se han aplicado en distintas partes del
mundo: el redesarrollo de conjuntos de vivienda social existentes y deteriorados; politicas de
desegregacion; regulaciones de planificacion del uso de suelo; prohibiciones para mudarse
hacia un area especifica; colonizacion de barrios cerrados de alto estatus en zonas pobres y;
cambios sociodemograficos y de mercado por procesos de gentrificacion o escape de blancos
white fligh (2019, pags. 48-49).

Sin embargo, lo expuesto con anterioridad no pretende anticipar un destino inesperado
para la Ciudad de México, por el contrario, se espera que con dicho programa se incentive la
oferta de vivienda de interés social, por este motivo debera ser analizado durante todo el
periodo de vigencia el Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente
2019-2024, particularmente como precursor de la mezcla social en el pais, esto mediante un
instrumento que regule la localizacion, superficie, precio y el porcentaje de vivienda

asequible que seran ofertados en los desarrollos que deseen participar en dicho programa.
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Créditos otorgados para la vivienda en la Ciudad de México

A continuacion, en la Grafica 5 se muestra la cantidad de créditos otorgados para la
vivienda en la Ciudad de México en distintas modalidades como adquisicién y mejora desde
el afio 1973 hasta 2020. En general se muestra una mayor actividad posterior a los sismos de
1985 lo que implicé la reconstruccion de vivienda para las familias damnificadas,
posteriormente es en el afio 2002 cuando la demanda incrementa hasta finalmente en el afio
2013 que se mantiene el aumento. En los primeros dos afios de la grafica se muestra una
mayor cobertura por las Entidades financieras y posteriormente los ONAVIS predominan
hasta el 2013, mismo afio que comienza a dominar el otorgamiento de créditos por banca
privada y se sefiala una relacion proporcional con respecto al papel de los organismos

nacionales de vivienda.
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Grdfica 5. Créditos habitacionales en CDMX 1973-2020. Elaboracion propia con base en SNIIV-CONAVI, 2021

En la Tabla 6 se muestra la cantidad total de créditos otorgados en las alcaldias
centrales desde el afio 1997 hasta 2020. A partir de 2002 se puede observar un aumento del
casi 50% con respecto al afio anterior, dicho aumento se mantiene hasta el afio 2014 en el
cual es el segundo momento en el que la demanda de vivienda aumenta més de un 30% con

respecto al afo anterior, hasta cifras que se mantienen en la actualidad. Con especto a la

[74]

2019 BT
2020 EEENTTTTT



Capitulo 2. Elementos de planeacion en materia de vivienda para la alcaldia Benito Juarez

alcaldia Benito Judrez, presenta una tendencia similar que la totalidad de la Ciudad de
Meéxico, en la cual a partir del afio 2002 se observa un aumento de casi 150% con respecto al
afio anterior y se mantiene hasta el afio 2014 cuando incrementa nuevamente en casi 70% la
demanda de vivienda en la demarcacion. Actualmente la suma de créditos en las alcaldias
sefala una mayor concentracion en Miguel Hidalgo seguido de Venustiano Carranza y Benito

Juarez, sin embargo, en los ultimos afios la mayor demanda de vivienda se concentra en

Cuauhtémoc y Benito Juarez.

Grupo de Benito Miguel Venustiano
Aiio organismo Juarez Cuauhtémoc Hidalgo Carranza CDMX
1997 Total 257 2,508 1,448 782 28,669
1998 Total 175 575 224 156 27,870
1999 Total 347 1,337 943 468 37,552
2000 Total 359 1,797 3,784 742 45,629
2001 Total 468 3,183 1,827 777 56,371
2002 Total 1,284 4,956 4,128 2,248 93,535
2003 Total 1,570 4,866 3,762 2,109 60,425
2004 Total 1,561 3,588 3,306 2,527 79,905
2005 Total 1,950 4,468 2,756 2,371 62,542
2006 Total 625 1,405 1,287 994 69,854
2007 Total 2,148 2,635 1,925 1,582 70,618
2008 Total 3,743 3,735 3,517 2,642 79,275
2009 Total 3,400 3,924 3,242 1,939 75,702
2010 Total 3,509 3,866 2,869 1,827 62,428
2011 Total 3,305 3,366 2,517 2,182 57,342
2012 Total 3,304 3,781 2,597 2,259 61,812
2013 Total 5,654 4,828 14,668 2,974 84,866
2014 Total 5,457 4,916 22,767 6,571 109,193
2015 Total 5,605 4,560 11,719 3,116 83,111
2016 Total 5,505 4,288 4,857 3,223 | 157,464
2017 Total 5,500 7,042 3,663 2,836 97,276
2018 Total 5,351 7,756 3,570 3,015 97,771
2019 Total 5,025 4,613 2,982 2,676 112,949
2020 Total 4,689 3,592 2,803 2,336 86,360
Total 70,791 91,585 107,161 52,352 1,798,519

Tabla 6. Créditos otorgados en alcaldias centrales 1997-2020. Elaboracion propia con base en SNIIV-CONAVI, 2021
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Finalmente, en la Grafica 6 se representan los créditos otorgados por ONAVIS y
Entidades financieras distribuidas en las alcaldias centrales, en este sentido se sefiala una
preponderancia de los créditos por ONAVIS a partir de 2007 en Benito Juarez y que continta
hasta 2013 cuando las Entidades financieras comienzan a dominar las alcaldias centrales e
inclusive en Benito Juérez es el organismo que lidera la demanda de vivienda. La actividad
de la banca privada se presenta inversamente proporcional a los ONAVIS, de esta forma, a
partir de 2013 la banca privada lidera el mercado de vivienda en la alcaldia Benito Judrez.

De acuerdo con la informacion presentada con anterioridad para la Ciudad de México
surgen las siguientes cuestiones para el objeto de estudio:

e El Programa de Gobierno actual y el Plan General de Desarrollo de la Ciudad de
Meéxico 2020-2040 reconocen como problema el desarrollo urbano basado en el impulso del
mercado inmobiliario de los tultimos afos, aparecen conceptos como gentrificacion,
encarecimiento del suelo, violaciones al uso de suelo, desigualdad, exclusion social, cambios
de uso de suelo, redensificacion, entre otros. En este sentido, el escenario especulativo y
mercantil que sefiala como problema el gobierno de la Ciudad de México si se articula con
la presentada para la alcaldia Benito Judrez y la colonia Del Valle Norte. Sin embargo, tanto
el INVI como el PERUVI no tienen injerencia en la zona de investigacion.

e Segun las cifras reportadas del INVI para los dos programas de vivienda que gestiona,
es la alcaldia Benito Juarez la que recibe menor beneficio, esto se debe a que la oferta de
dichos programas es la mas baja de la Ciudad de México. Cabe mencionar que la demanda
de Benito Juarez no esté relacionada con la concentracion de poblacion pues ocupa el noveno
lugar de las 16 alcaldias.

e De acuerdo con los datos obtenidos del portal SNIIV-CONAVI los créditos otorgados
para la vivienda en Benito Juarez representan una tendencia de alta y constante demanda de
vivienda, pues de 2016 a 2020 lidera la demanda de vivienda de la ciudad central. Los
créditos otorgados por Entidades Financieras resultan los mas solicitados, por lo tanto, se
puede intuir que la oferta de vivienda para la demarcacion de estudio resulta
preponderadamente orientada a créditos bancarios, créditos mixtos con INFONAVIT, esto
sugiere un valor de vivienda alto y una tipologia media o media-alta.

e Algunos de los elementos que se encuentran de acuerdo con la Reestructuracion

Econdmica y Teoria de la Renta se pueden sefialar: reestructuracion de los modelos de
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gobierno para la vivienda, liberacion del mercado habitacional mediante la entrada a
empresas privadas, experimentos regulatorios (pueden ser los instrumentos de vivienda
social), facilidades fiscales para los negocios inmobiliarios presentes en los instrumentos para
la vivienda, periferizacion de la vivienda, la financiarizacion de la vivienda, segregacion
socioespacial, la renta del suelo con los componentes de ubicacion, infraestructura y servicios

y la presencia de actores como el Estado y los organismos financieros.
2.2. Politica, instrumentos y normativa de vivienda para la alcaldia Benito Juarez

2.2.1. Procesos historico-juridicos de la produccion de vivienda en la colonia Del Valle Norte
La alcaldia Benito Judrez es una de las 16 demarcaciones territoriales y juridicas en las que
se encuentra divida la Ciudad de México, cuenta con el IDH maés alto del pais y ha sido objeto
de diversas politicas focalizadas de vivienda. Actualmente presenta una alta concentracion
de oferta de vivienda para sectores medios-altos de la poblacidn, por lo que cabe la pregunta
(Cuadl ha sido la relacion juridica para consolidacion histdrico-espacial de una condicion
econémico-social uniforme!'?

La importancia de la revision histérico-juridica de la produccion de la vivienda de
dicha demarcacion reside en su trayectoria espacio-temporal cuyos resultados han sido, segiin
datos censales de INEGI de los ultimos 30 afios, una configuracion espacial homogénea:
poblacion, vivienda, infraestructura y servicios. Esto ha valido para que sea autonombrada
como “El mejor lugar para vivir” desde el afio 2010, esto respaldado en cifras por la PNUD
que la sefialan como el municipio con el IDH mas alto del pais desde el 2008.

Los procesos juridicos en torno a lo urbano, continuidades y rupturas histdricas,
excepciones legales, contenedores conceptuales e (in)justicias urbanas han transformado la
alcaldia para ser un espacio juridico-temporal de significados que han provocado
segregacion, exclusion, desplazamiento e inclusive efectos gentrificadores (Schteingart,
2001; Ziccardy & Gonzalez, 2015; Salinas, 2016). ;Cual ha sido la trayectoria que ha seguido

la alcaldia para consolidarse como “El mejor lugar para vivir?

' La condicién econémico-social uniforme es una construccion metodoldgica, para el desarrollo del trabajo de
investigacion, que ayuda a agrupar variables cuantitativas para su posterior analisis, tomando en consideracion
cifras de INEGI (Censo de Poblacion y Vivienda 1990, 2000, 2010 y 2015) con variables de poblacion,
educacion, salud, vivienda e infraestrucutra del entorno urbano. Y cifras del Indice de Desarrollo Humano
municipal de 1a PNUD (2014) con variables de salud, educacion e ingresos.
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Construccion historico-juridico de la colonia Del Valle

Retomo lo que senala Valverde (2018) cuando explica el origen de la gobernanza ad hoc: la
importancia de la historia, en este caso, la autora enfatiza en la gobernanza local. La cuestion
historica es esencial para la comprension y construccion del objeto de estudio, por lo tanto,
sefalar la ‘dependencia de la trayectoria’ que Brenner, Peck, & Theodore (2011) desarrollan
como el posicionamiento contextual espacio-temporal de un fenomeno especifico que ha sido
producto de situaciones, actores y decisiones previas es fundamental para la comprension de
la problemadtica propuesta. Por lo tanto, la Historia resulta imprescindible para comprender
el ahora.

Jorge Jiménez (1993) en La traza del poder relata como fue la transformacion del suelo
en el territorio que comprendia el Distrito Federal, en especifico aquello llamado la ciudad
central. Este desarrollo y consolidacion del suelo urbano inici6 con el reparto de la tierra —de
propiedad privada— de bienes del clero y propiedades agricolas en general para dar paso a
fraccionamientos y colonias agricolas, de tal manera que a mediados del siglo XIX se
iniciaron los negocios inmobiliarios de dichas tierras. Los primeros agentes inmobiliarios en
forma de ‘buscafortunas’ nacionales —funcionarios publicos porfiristas— e internacionales —
portafolieros !>~ que afianzaron su complicidad nacional-extranjero y publico-privado en el
desarrollo de empresas extranjeras, fueron los precursores las primeras colonias desde 1824
hasta 1930.

La historia sobre el territorio que comprende hoy los limites de la colonia Del Valle en
sus tres secciones Norte, Centro y Sur, tuvo una suerte similar a la presentada anteriormente.
Fue en el afio de 1683 cuando el Colegio de San Gregorio de la Compaiiia de Jesus adquirid
varias haciendas, ranchos y huertas pertenecientes al asentamiento de Mixcoac incluyendo la
Hacienda San Francisco de Borja. Tras la expulsion de los jesuitas en 1767, los marqueses
de Selvanevada adquirieron la San Francisco de Borja y el rancho de Jests del Monte en

1782. Segun sefala Reyna (1991), se pueden configurar los limites de la hacienda para 1784

12 Definicion del autor: ... “su actividad fraudulenta y aventurera se ubica perfectamente dentro del concepto
de la libre empresa y el riesgo empresarial que prodiga este sistema. Se caracterizan por poseer abundantes
ideas aptas para la inversion y escasos recursos para llevarlas a cabo; se vinculan a los sectores capitalistas
nacionales y extranjeros para sugerirles proyectos seguros y redituables de inversion; trafican con las influencias
y se reproducen gracias a las concesiones obtenidas en los medios gubernamentales, haciendo usufructo de
informacion privilegiada y contando con el aval oficial garantizado para sus proyectos” p. 2
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entre las calles Baja California, Eje Central Lazaro Céardenas, Xola, Cuauhtémoc, Eje 8 Sur,
Anillo Periférico y Viaducto.

En 1821 los marqueses deciden vender, debido a la mala administracién y acumulacion
de deudas asi que las haciendas de San Francisco de Borja, la Castafieda y el rancho de Jests
del Monte pasaron a propiedad del coronel Pedro Antonio de Acevedo y Calderdn. Por su
parte, el coronel hereda las propiedades a sus dos hijas: Mariana y Dolores. En 1845, Maria
del Refugio, quien fuera hija de Dolores, hered6 parte de las tierras que se habian dividido
entre su madre y su tia, y junto con su esposo chileno Juan de Dios Pradel inicio el
fraccionamiento de los ranchos y las haciendas. Asi en el afio de 1851 comienza a anunciar
la venta y fraccionamiento, por lo que muchos extranjeros se mostraron interesados. (Reyna,
1991)

Finalmente, en 1885 la hija de Juan de Dios Pradel, Teresa, quien queda como
propietaria de lo que quedaba del casco de la hacienda, no se sabe exactamente si ‘vende o
pierde’ el casco de la hacienda. Actualmente son los restos de lo que fuera la Escuela Primaria
“Gertrudis Bocanegra de Lazo de la Vega” ubicado en la calle de Adolfo Prieto entre las
calles de San Borja y Angel Urraza, inmueble dafiado por el sismo del 19 de septiembre de
2017.

En 1909 la empresa Nueva Colonia del Valle S. A., inici6 el comercio del territorio que
pertenecio a la hacienda de San Francisco de Borja, especificamente integrado por los barrios
de San Lorenzo, Tlacoquemecatl y Actipan, ademas comprendia territorio del Rancho de los
Amores, Rancho de la Esperanza, Rancho Providencia, Rancho de Pilares y Rancho de Santa
Cruz. De tal manera, el 1 de noviembre de 1910 se publico en el Boletin Oficial del Consejo
Superior del Gobierno del Distrito Federal el contrato que especificaba los detalles del nuevo
fraccionamiento y el permiso otorgado para la Compafiia Nueva Colonia Del Valle,
detallando las medidas de las calles, arroyo vehicular, banquetas, jardineras y establecia las
esquinas en estilo pancupé, es decir, con diagonales entre cada vértice de las calles (Salinas

Gonzélez, 2011).
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Ilustracién 3 Coleccion Mapoteca Orozco y Berra, Nueva Colonia del Valle S.A. Indicacion de las lineas
tranvias de México a San Angel y a la Nueva Colonia Del Valle, s/f.
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El desarrollo de la colonia Del Valle a principios del siglo XX fue lento, hasta que en
el afio de 1919 se obtuvo un cambio de autorizacion de uso campestre a urbano. Este suceso
incentivdé un desarrollo acelerado que consistio en la subdivision de los grandes lotes
originales y la creacion de nuevas calles entre las manzanas existentes, tal es el caso de las
calles Manuel Lopez Cotilla y Martin Mendalde, cuya modificacion dio oportunidad a la
creacion de un camellon y una nueva via vehicular. Poco tiempo después, entre los afos de
1922 y 1924 se construy6 la continuacion de la Avenida Insurgentes hacia el sur, lo que
provoco dos grandes consecuencias: la ruptura del Barrio de Tlacoquemecatl con Mixcoac A
partir de entonces se comenzé a urbanizar y edificar los territorios fraccionados que
comprendian la Nueva Colonia Del Valle S. A. Mientras que se iba adaptando juridicamente
el desarrollo urbano de la Ciudad de México.

Posterior al estado inmediato posrevolucionario continuaron las acciones para regular
el suelo urbano, asi narra Alejandra Escudero (2018) el proceso de institucionalizacion y la
necesidad de crear un aparato legislativo que reuniera las problematicas de la creciente
poblacion y mancha urbana, orden y “planeacion” aparecen en el lenguaje legal. El regente
Aaron Séenz de 1932 a 1935, y junto con Contreras Elizondo y Alberto Pani fueron los
precursores en la Ciudad de México para tratar de generar un orden urbano a través el
higienismo y areas verdes. Finalmente, en 1936 se publico la Ley para la Planificacion de
Zonificacion del Distrito Federal dicha ley tenia dificultades de orden practico y funcion6
hasta 1963.

Para 1976 continu6 el centralismo que se expresod en la produccién normativa de
alcance nacional, incluso cambiando la terminologia anterior por “asentamientos humanos”,
con el afan de posicionarse en un contexto internacional. Asi se hicieron reformas a los
articulos 27, 73 y 115 de la Constitucion y se promulgd la Ley General de Asentamientos
Humanos (Azuela, 2010), por el gobierno de Echeverria. Durante el mismo afio entra en vigor
la Ley General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y un “Plan Director” asi se cre6 la
Direccion General de Planificacion estableciendo dos niveles de participacion: estrategias
generales por el Distrito federal, y regulacion de usos de suelo por las Delegaciones, es
importante sefialar que hubo, aunque minima, participacion ciudadana. Como ya se ha
sefialado, la construccion de un aparato juridico urbano también fue a través de la vida

cotidiana y las necesidades reales —pese a todas sus omisiones, ambigiiedades y faltas
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‘anticonstitucionales’, un ejemplo de esto fue la experiencia del terremoto de 1985 que obligd
a una actualizacion del Plan de 1982 para la reduccion de densidades y la permanencia del
uso habitacional unifamliar mediante gobierno y organizaciones vecinales (Gonzalez-
Magal6n, 2019)

2.2.2. Aplicacion de instrumentos en materia de vivienda

A partir de 1980 comenzo6 a establecerse la llamada ‘planeacion estratégica’ impulsada por
la adopcion de nuevas politicas econdmicas en favor del libre mercado, competitividad entre
ciudades y el desmantelamiento del Estado'®. Grandes proyectos de intervenciéon urbana
especificos comenzaron a ocupar lugar en la legislacion urbana, asi surgieron entre 1987 a
1996 las Zonas Especiales de Desarrollo Controlado, proyectos de usos de suelo y
restricciones eran algunas de sus atribuciones, esto provoc¢ la flexibilizacion de los sistemas
de planeacion antes definidos, aunque segun sefiala una mayor participacion ciudadana. Su
implementacion fue mayormente en colonias de ingresos medios y altos y otros pocos en
areas populares (Gonzalez-Magalon, 2019). A pesar de eso no existio algin ZEDEC para la
colonia Del Valle, aunque si para Insurgentes San Borja. A partir de 1996 los ZEDEC se
transformaron en Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

Pero los PPDU no eran los unicos instrumentos para la gestiéon y planeacion urbana,
existe una amplia literatura legal expresada en leyes, reglamentos y normas para el
ordenamiento territorial en la Ciudad de México. Actualmente existen 29 normas de
ordenacion urbana, segin indica Lidia Gonzales (2019), ‘son una técnica legislativa
andmala’ cuyo origen esta desde la Ley de Desarrollo Urbano de 1976. La relacion entre la
normativa, la ley y el programa es confuso, poco claro y la jerarquia no queda esclarecida,
aunque su aplicacion es bien conocida. Desde que se democratizd la eleccion de gobernador
y delegado en el Distrito Federal, en el afio 2000 las actualizaciones de los programas
(delegacionales y parciales) expedidos por las delegaciones se dio en ritmos diferenciados.
Consecuencias del Bando 2 y la Norma 26
El 7 de diciembre del 2000 el Jefe de Gobierno del Distrito Federal, Andrés Manuel Lopez

Obrador, emitié el Bando Informativo 2, de 23 en total, para restringir el crecimiento en

13 Seglin sefiala Escalante (2016), una de las diferencias méas importantes entre las ideas liberales y las
neoliberales era el papel del Estado, en este caso no es una ‘retirada’ del mismo un laissez faire, sino que dicha
doctrina se apoya en la legitimidad del Estado cuyas funciones son contener, regular y facilitar en un orden
legal, la accion privada.
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ciertas delegaciones de la ciudad y promover la construccion en la zona central con el fin de
revertir las tasas negativas de poblacion: Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo
y Benito Juarez. Sin embargo, este no fue el primer intento de redensificacion y
reordenamiento urbano en la zona central, segun indica Esquivel y Flores (2007) en 1996 el
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal marcaba dicha zona como
“areas con potencial de reciclamiento” y la Ley de Desarrollo Urbano en 1999 establecia
“acciones para propiciar el arraigo de la poblacion que habita la ‘Ciudad Central’ y fomentar
la incorporacion de nuevos pobladores”.

El argumento sefialaba un crecimiento desigual y desproporcionado de la poblacion
hacia delegaciones periféricas, especialmente aquellas con suelo de conservacion. Asi que,
se plane6 concentrar en las delegaciones centrales Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza, nuevos esfuerzos para revertir el despoblamiento presentado
desde décadas atrds se hicieron visibles. Esto se manifestd en la intensificacion y
redensificacion del uso de suelo para el aprovechamiento de infraestructura subutilizada.

Con el Bando 2 se restringi¢ la factibilidad de agua para las delegaciones no centrales
y se cred una ventanilla inica para agilizar los tramites del Certificado Unico de Zonificacion
de Uso de Suelo Especifico y Factibilidades, prometiendo 30 dias habiles de tramites y dar
prioridad de los conjuntos de 200 viviendas de interés social y popular, ademas de
reducciones fiscales. Dicho instrumento también estuvo apoyado por la Norma 26 —hasta su
suspension en 2013— de los PDDU de 1997-2000 la cual permitio6 la produccion de vivienda
de interés social y popular en la ‘Ciudad Central’ (Esquivel Herndndez & Flores Arenales,
2007).

Diversos autores como Emilio Pradilla, Piscila Connolly, Pablo Benlliure, Victor
Delgadillo, Patricia Olivera, Sergio Flores, Eftychia Bournazou y Luis Salinas, entre otros,
afladieron discusion sobre los verdaderos efectos del Bando 2: un instrumento insuficiente y
contraproducente que no reconocio las particularidades de cada demarcacion territorial cuya
consecuencia directa fue el aumento exponencial de los precios del suelo. Desplazamiento,
segregacion y exclusion fue lo que gener6 una “herramienta” mal empleada y la evasion de
los desarrolladores cuya oferta de vivienda fue para la clase media y alta de la ciudad.

En suma, el “Bando 2” se presenta como una iniciativa que busco6 paliar los efectos del

crecimiento desmedido de la ciudad y otorgar oportunidades de vivienda para poblacion de
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bajos ingresos en zonas centrales de la ciudad, es decir, se buscaba una integracion social en
todos los &mbitos, aunque sus efectos posteriores provocaron, en la mayoria de los casos, lo
contario al efecto deseado: incremento del valor de la vivienda y por lo tanto del suelo,
segregacion, exclusion, redensificacion masiva y, entre otros efectos econdmicos, el
incremento del valor de los predios para personas ya establecidas en esas delegaciones.

Por otro lado, el 10 de agosto de 2010 mediante la Gaceta Oficial del Distrito Federal
se dio a conocer el decreto de la Norma 26 “para Incentivar la Produccion de Vivienda
Sustentable” de Interés Social y Popular que formaba parte de la Ley de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal y del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
Aunque dicha norma tiene antecedentes desde 1997, pero no fue hasta 2010 cuando comenzd
a aplicarse por contornos delimitados a partir de la zona central de la ciudad (Monterrubio,
2017).

Dicha norma tenia distintas formas de aplicacion de acuerdo con las zonificaciones que
se presentaran en el suelo urbano, con el objetivo de mejorar el aprovechamiento del
territorio, es decir, se buscaba la densificacion e intensificacion del uso de suelo en la Ciudad
de México, sin embargo, se limitd aquellas areas y poligonos que no formaran parte del suelo
de conservacidn, zonas de riesgo y vulnerabilidad, predios sin acceso a la via publica, y areas
de caracter patrimonial. Posteriormente, en 2013 se afiadié una lista de zonas que serian
motivo de la no aplicacién de la norma, se consideraron zonas patrimoniales y con alta
densidad de edificios.

De tal manera se determinaron 3 zonificaciones directas: a) aquellos territorios
delimitados dentro del Circuito Interior con H5/20, tendran derecho a incrementar un nivel;
b) los territorios entre el Circuito Interior y Anillo Periférico con H6/20 podran incrementar
2 niveles y; ¢) el area entre Anillo Periférico y el limite del Distrito Federal con H4/20 podran
crecer un nivel. En el caso la tercera zonificacion, solo se autorizaban incrementos para
promociéon de INVI y otros organismos de produccion de vivienda social y popular, sin
embargo, para la primera y segunda zonificacion, se otorgarian el incremento para todas las
categorias de vivienda y rango de superficie de predios y acotandose a ciertos criterios de
sustentabilidad.

Sin embargo, debido a la amplia flexibilidad para incrementar niveles en la primera y

segunda zonificacion, esta norma fue producto del abuso de muchos desarrolladores
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inmobiliarios que no buscaron crear vivienda de interés social o asequible, sino ofrecer
inmuebles a precios mucho mayores y de otra tipologia que no correspondia a la deseada por
la norma. Esta norma sirvi6 para densificar e intensificar el uso de suelo en la Ciudad de
Meéxico sin considerar que esto provoco, o acelerd, el incremento de precio de la vivienda en
la ciudad, aunado a las zonificaciones presentadas. Entre otras cosas, también derivo en la
saturacion y explotacion de los servicios e infraestructura urbana en estas zonas,
sobrepoblacién, densificacion y mayor desigualdad social.

El proceso que estamos viviendo en la Ciudad de México con el nuevo gobierno busca
de igual manera una normativa que regule e incentive la creacién de vivienda social en la
ciudad, seria el tercer intento durante el siglo actual para poder crear espacios de vivienda
social en areas estratégicas. La propuesta es que los desarrolladores inmobiliarios destinen el
30% —ahora el 20% de la construccion a vivienda de interés social, mediante facilidades
fiscales y administrativas y en zonas especificas de la ciudad. Es parecido a lo que ofrecia la
Norma 26 con respecto a los incentivos para los desarrolladores en cuestion administrativa y
las zonas especificas de actuacion, sin embargo, en el programa actual se buscan desarrollos
mixtos para la oferta de vivienda, siendo una determinante y obligacion esta condicion.
Claramente se busca la participacion del gobierno de la Ciudad de México, de los
desarrolladores inmobiliarios y, ademas de la ciudadania.

Excepciones, violaciones, amparos, corrupcion y una falta de ética profesional agitd
desde el 2000 el llamado “boom’ inmobiliario en la Benito Juarez, o al menos asi senalan
diversos autores aqui mencionados como Eibenschutz & Benlliure (2009), Azuela, (2010) y
Esquivel Herndndez & Flores Arenales (2007) Técnicas, artilugios y trampas de los
desarrolladores inmobiliarios en contubernio con las oficinas delegacionales, propiciaron la

especulacion y promocion inmobiliaria dentro de las delegaciones centrales.

2.2.3. Politica y normativa en la actualidad

El 6 de mayo de 2005 la Gaceta Oficial del Distrito Federal publica el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano para la Delegacion Benito Juarez como parte de la actualizacion de la
antigua version de 1997. Esto ocurrié durante la gubernatura de Lopez Obrador y como
delegado Akabani Hneide, cabe sefialar que éste ultimo perdio6 en las pasadas elecciones de
2018 por la misma alcaldia concursando para el partido de Morena.

Dicho PDDU destaca informacion sobre:
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e En el capitulo I apartado 1.2 Diagnostico, indica que con respecto a la vivienda se
contemplaban, al menos para la actualizacién del PDDU de 1997, nueve colonias como Areas
de Actuacion con Potencial Reciclamiento y 8 corredores urbanos exclusivos para promover
la construccion de vivienda. Entre las colonias no se sefiala ninguna seccion de la Del Valle.

e Estrategia de Desarrollo Urbano indica que “se requiere atender la incorporacion de
nuevos habitantes en forma ordenada, en aquellas colonias y corredores especificados, que
permita mantenerla viva, atractiva para la convivencia social y con oportunidades de
desarrollo urbano” (Delegacion Benito Juarez, 2005, pag. 56) Esto para “revertir la tendencia
actual de expulsion de la poblacion residente fomentando el uso habitacional y su equilibrio
con los de servicio, comercio y oficinas”. Cabe senalar que las Estrategias de Desarrollo
Urbano, se expresa a través de un listado sin sefialar como sera el proceso normativo para
alcanzar tales objetivos.

e En el capitulo IV apartado 4.4 Normas de Ordenacion senala que de acuerdo con las
nomas emitidas por SEDUVI las caracteristicas que debe poseer una construccion en un lote
determinado por vialidades, colindancias, denominaciones patrimoniales, factibilidad de
agua, estacionamientos, areas verdes, etc., entre otras cuestiones, el PPDU también sefiala lo
siguiente: ““ En toda la Delegacion Benito Juarez no se permitira la construccion de vivienda
menor a 60m? de 4rea privativa, sin incluir el 4rea correspondiente a estacionamiento e
indivisos” (Delegacion Benito Juarez, 2005, pag. 89).

e Acciones estratégicas e instrumentos de ejecucion, en el indice 6.1.1. sefiala
“implementar una politica de arraigo de la poblacion que permita absorber el crecimiento
natural y revertir la tendencia de decremento (...)” esto dentro del Programa “Decremento
poblacional” y el Subprograma “Consolidacion de areas habitacionales (Delegacion Benito
Juarez, 2005, pag. 98)”. Dichas areas habitacionales estan definidas como en dentro del
capitulo IV Ordenamiento territorial en el punto 4.2 sobre Delimitacion de Areas que
actuacion y sefiala, “Con Potencial de Mejoramiento: son areas habitacionales ocupadas por
poblacion de bajos ingresos y que presentan altos indices de deterioro y carencia de servicios
urbanos, en las cuales se requiere un fuerte impulso por parte del sector publico para
equilibrar sus condiciones y mejorar su integracion con el resto de la ciudad” (Delegacion
Benito Juarez, 2005, pag. 62). Dichas delimitaciones “con Potencial Mejoramiento” no estan

explicitadas por domicilio, poligono, colonia, vialidad ni de ninguna otra forma.
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De esta forma el PDDU de Benito Judrez para el ano 2005, que actualmente todavia
tiene vigencia pues no se ha publicado de manera oficial una actualizacion, prioriza en el
desarrollo del documento mediante estrategias y acciones, revertir el proceso de decremento
de poblacion e incentivar el arraigo, sin embargo, no especifica la estrategia para dicho
objetivo ni tampoco delimita espacialmente las zonas “con Potencial Mejoramiento”. En
suma, resulta un documento descriptivo en el cual estdn ausentes elementos como,
presupuesto, gestion de planeacion y el seguimiento y evaluacion de las acciones estratégicas
y elementos de ejecucion que se senalan.

Como ya se sefial6 con anterioridad, el actual gobierno del alcalde Santiago Taboada
para el periodo de 2018 a 2021 publica el Plan de Gobierno (Alcaldia Benito Judrez, 2019),
en el cual sefiala 4 ejes tematicos del plan: Seguridad ciudadana y combate a la impunidad;
Desarrollo urbano y sustentabilidad; Familia BJ; Buen Gobierno. En el desarrollo del Eje 2
se cambia el nombre a “Desarrollo humano y sustentabilidad” e indica que “debemos
armonizar el interés de quienes de manera legitima aspiran a tener un hogar en Benito Juarez
con quienes ya son residentes; un aspecto clave de ello, es el garantizar un alto estdndar de
calidad en los servicios publicos” (Alcaldia Benito Juarez, 2019, pag. 17).

Y continua, “ha resentido [la alcaldia] de manera especial, los efectos de una politica
unilateral y desarticulada de repoblamiento cuya consecuencia es el desarrollo inmobiliario
descontrolado y a una velocidad tal, que los servicios basicos en muchas ocasiones
comprometen la infraestructura que los provee y se vuelve insuficiente. (...) los desarrollos
inmobiliarios que han diluido la identidad y orientacion histérica de la demarcacion (...) y
generando aumento de plusvalia de practicamente todo el territorio de la Alcaldia (...) es
urgente hacer una revision de la politica de repoblamiento en la Benito Juarez, generar una
reingenieria legal y administrativa que impida la opacidad y la corrupcion (...)” (Alcaldia
Benito Juarez, 2019, pags. 17-18).

En este sentido, la alcaldia reconoce que ha existido un desarrollo inmobiliario
descontrolado, que ha propiciado poco arraigo poblacional, al mismo tiempo ha generado
aumento de la plusvalia y que, en consecuencia, de la amplia oferta habitacional de los
ultimos afios, los servicios y la infraestructura, sobre todo para la dotacion de agua en la

demarcacion territorial. Sin embargo, tampoco explicita de qué forma paliar los problemas
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reconocidos a partir de un desarrollo inmobiliario habitacional focalizado en todo el territorio
de la alcaldia.

En el afio 2019 como parte de los programas sociales de la alcaldia, se public6 en la
Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 31 de enero de 2019 a través de la Direccion
General de Desarrollo Social de dicha alcaldia, las Reglas de Operacion para el Programa
Social “Color a tu casa”. En los antecedentes menciona que para el afio 2013 existid otro
programa social para vivienda por parte de la alcaldia para acciones de mejoramiento fisico
de la vivienda en el cual se otorgaron 1,000 créditos. De esta forma, el documento también
sefiala que al menos 4,974 personas presentan carencias por calidad y espacios de vivienda,
asi se establecen 2,000 acciones de vivienda para quienes lo soliciten, por un monto de
$2,000.00 pesos cada subsidio y con un presupuesto total autorizado para el programa por
$3°500,000.00 pesos. Esto, segtn indica “pretende fortalecer derecho a la vivienda adecuada
y los derechos de los pueblos y comunidades de la Alcaldia Benito Juarez a través del
mejoramiento de la imagen urbana con pintura nueva en las fachadas (...) mediante la
proteccion econdmica les permitird, por un lado, el acceso a un nivel de vida adecuado y, por
otro, su plena integracion social” (Alcaldia Benito Juérez, 2019, pag. s/n).

En este sentido, dicho objetivo que sefiala dentro de las Reglas de Operacion esta
limitado, por un lado, a establecer la existencia de poblacién vulnerable exclusivamente en
los pueblos y comunidades de la alcaldia y, por otro lado, a acceder a un nivel de vida
adecuado y su plena integracion social, solo a través de pintura nueva en las fachadas de las
viviendas. Dicho programa limita el “tipo de poblacion” que es vulnerable, y limita la
capacidad de accidn contra la pobreza y marginacion de la poblacion a través de pintura
nueva en las fachas con el objetivo de establecer una imagen urbana que presume la alcaldia.

Cabe destacar que ésta fue la Gltima iniciativa de la alcaldia Benito Juarez para el
desarrollo de vivienda social en la demarcacion territorial y que, segin el Informe de la
Cuenta Publica 2019 que se establece en el Portal de Transparencia de Recursos Federales,
“No se realizaron acciones al periodo; debido a la reduccion de meta fisica y recursos de la
partida 4412 ‘Ayudas Sociales a Personas u Hogares de Escasos Recursos’ en el cual
mediante el Oficio (...) los Programas Sociales: Accion Climatica BJ y Color a tu Casa

quedaron sin efecto”.
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Conclusiones

En este capitulo se tratd de dar cuenta a través de la revision y analisis de las politicas e
instrumentos dirigidos hacia la vivienda y su nivel de accion en la alcaldia Benito Judrez y la
colonia Del Valle Norte. El objetivo fue tratar de establecer un hilo conductor de lo general
a lo particular, partiendo de escalas de accion desde el marco internacional de vivienda, el
Plan Nacional de Desarrollo, los programas a nivel federal, estatal y municipal.

Se reviso y cuestion6 el discurso politico a través de los programas, acciones y en
algunos casos, los resultados de dichas politicas publicas. En este sentido se encontré que
desde el nivel internacional se reconocen los elementos de ubicacion, integracion
socioespacial y asequibilidad prioritarios para dirigir la vivienda. Esto a su vez se reconoce
dentro de la agenda publica del pais, en distintos niveles de accion y también en distintas
geografias. El problema de la vivienda en el pais no solo reconoce el planteado aqui que
surge como producto de la falta de regulacion del mercado de vivienda y suelo; se habla del
problema de rezago por pobreza, hacinamiento y abandono. Esto es atendido
primordialmente por la politica habitacional del pais.

Sin embargo, en la Ciudad de México opera el nuevo Programa de Regeneracion
Urbana y Vivienda Incluyente que sefiala la integracion de vivienda asequible a través de
nuevos desarrollos inmobiliarios localizados en corredores y poligonos especificos. Esto no
contempla la alcaldia Benito Juarez, el motivo puede ser de origen normativo, es decir que
de acuerdo con los lineamientos zonificacion para la demarcacion no se puede establecer una
vivienda menor de 60m2; por otro lado, también puede ser el factor precio del suelo, esto se
desarrolla en el siguiente capitulo.

Pese a la robusta politica de vivienda del pais la alcaldia Benito Judrez y la colonia Del
Valle Norte se encuentran desprotegidas de medidas restrictivas para la construccion de otra
vivienda que no sea la que el mercado fije. La organizacion del territorio en el contexto de la
competencia por la localizacion refuerza que el precio del suelo sea determinado por el uso
capitalista y no por el uso publico en si mismo, y la vivienda al ser considerada una mercancia
por su valor de cambio, es un motor de transformacion poderoso en el cual, el Estado otorga
las facilidades y condiciones juridicas, y el desarrollador inmobiliario impone la

infraestructura y tipo de oferta.
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En este capitulo se resuelven de manera practica los elementos propuestos para el abordaje
del problema de estudio. De esta forma se trata de un esfuerzo critico y analitico el cual se
busca reunir exploraciones y tendencias sobre el comportamiento del mercado de suelo en la
Ciudad de México, en la alcaldia Benito Juarez y en la colonia de estudio.

La primera parte expresa el procedimiento para la obtencion de datos cuantitativos y
su posterior tratamiento para establecer una interpretacion y analisis. Esto considera tres
momentos: la obtencion de informacidon para la caracterizacion y andlisis de la zona de
estudio a través de plataformas de informacién del gobierno; la obtencion de informacién
sobre los precios promedio para la vivienda por metro cuadrado en la Ciudad de México entre
los afios 2005 y 2017; y finalmente el tercer momento trata la descripcion, preparacion y
presentacion de la informacion recabada en campo. El objetivo es describir la metodologia
utilizada en cada uno de los momentos.

De esta forma el capitulo presenta el diagnodstico en la zona de estudio propuesta a
través del apoyo de datos y andlisis cuantitativo expresado en cartografia, esquemas y
graficas, mediante informacion obtenida de paginas como INEGI y SHF. Por otro lado,
también se presentan los resultados obtenidos a partir del trabajo de campo y su analisis con
respecto al marco tedrico propuesto y la politica habitacional revisada.

Finalmente se muestra una matriz a través de la cual se realiza el andlisis integral que
contempla la reestructuraciéon econémica, la teoria de la renta y la politica de vivienda. Se
compone de dos momentos: los resultados particulares que confrontan la teoria y sintetizan
los hallazgos en campo, de esta forma surge el conocimiento a través del caso de estudio; por
otra parte, resultados generales que sefalan los aspectos mdas relevantes sobre los
descubrimientos de la presente investigacion. Por ultimo, se exponen algunas lineas de

investigacion atun por explorar sobre el presente tema de investigacion
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3.1. El proceso para la obtencion de informacion en campo y su tratamiento
cuantitativo

Para el proceso de caracterizacion y andlisis espacial se recurrieron a diversas fuentes
oficiales de informacion priorizando la mas actualizada. De tal forma se consultaron:

e INEGI: el Censo de Poblacion y Vivienda de INEGI 2020, el Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Economicas noviembre 2020 y el Inventario Nacional de Viviendas
2016.

e Sociedad Hipotecaria Federal (SHF): a través del sistema de avaluos en el indicador
de Estadisticas de Vivienda se consultd el “Promedio del valor del mercado por metro
cuadrado de construccion” para los afios 2005 al 2015; por otro lado, se consultdé en el
Sistema Maestro de Avaltos la informacion referida a “Promedio del valor del mercado por
metro cuadrado de construccion” 2017. En ambos portales la informacién obtenida refiere a
avaltios reportados por las Unidades de Valuacion de la SHF, esto esta expresado mediante
precios en pesos por metro cuadrado por tipologia de vivienda (Minima, Econdmica, Interés
Social, Medio, Semilujo, Residencial y Residencial Plus) y organizada por codigo postales
de la Ciudad de M¢éxico. Cabe senalar que se exceptu6 el ano 2016 debido a la falta de
informacion.

e Indice de Desarrollo Humano: se consulté la Gltima publicacién del Programa de
Naciones Unidas para el Desarrollo PNUD 2019 que refiere datos municipales entre los afios
2010-2015 y contiene informacion sobre ingresos, salud y educacion por entidad federativa.

e Datos de Datos Abiertos de la CDMX: se realizd una consulta sobre el transporte
publico a través de rutas y estaciones; ademas se obtuvo informacion sobre Uso de suelo en
la alcaldia Benito Juarez que contiene cuenta catastral, calle, nuimero, colonia, codigo postal,
superficie, clave de uso, tipo de uso, densidad, niveles, area libre y coordenadas.

Posteriormente se realizé un filtrado de informacion a través de la hoja de calculo Excel
y después se exportd al Sistema de Informacion Geografica utilizando la escala territorial
correspondiente, es decir, diferentes capas de la Ciudad de México con distinto nivel de
procesamiento como alcaldia, colonia, cédigo postal, AGEB, manzana y lote. Con dicha
informacion se pudieron realizar distintos planos tematicos con elementos demograficos,

economicos habitacionales, infraestructura, servicios y uso de suelo.
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Por otra parte, para el tratamiento de la informacion obtenida de los portales de la SHF
se requirio del filtrado de informacion y limpieza de la base de datos pues presentaba errores
como codigos postales inexistentes o bien valores en pesos menores de 3 cifras y mayores de
6 cifras. Posteriormente se realizo la conversion de los precios corrientes a precios constantes,
es decir, la deflactacion de los precios, utilizando como afio base el 2020 y las cifras de
inflacion anuales reportadas en el Portal Banxico, Banco de México.

Mediante dicha informacidn se obtuvieron dos recursos para el analisis del mercado de
vivienda en la Ciudad de México: por un lado una base historica desde el 2005 al 2017 por
tipologia de vivienda y por alcaldia, se resolvid su expresion en graficas las cuales
demuestran el comportamiento de los precios promedio generales y por tipo de vivienda; por
otro la misma base de datos se exporto al Sistema de Informacion Geografica utilizando una
capa de codigo postal y de esta manera se visualizan los poligonos de mayor a menor precio
de vivienda en un afio y por tipologia correspondiente. Dicha técnica para el tratamiento de
la informacion se utiliz6 para identificar de manera espacial el comportamiento del mercado
de vivienda en la Ciudad de México, prestando atencion a las alcaldias centrales, cddigos
postales que refieren a poligonos o zonas con importante actividad inmobiliaria y también el
comportamiento de la colonia Del Valle en sus tres secciones.

Por lo tanto, la unidad de analisis propuesta para la metodologia cuantitativa es el total
de la poblacion residente de la colonia Del Valle Norte y el total de las unidades de vivienda
nueva en venta en la colonia Del Valle Norte. Dicha unidad de analisis permite, por un lado,
establecer un diagnostico general de la zona a través de indicadores y su registro en valores
de medicion que se consideran relevantes en la investigacion como: poblacion total,
poblacion de 65 afnos y mas, Poblacion Econdmicamente Activa, total de habitantes por
cuarto, afios de escolaridad, ingresos y unidades econdmicas (representatividad por
Poblacion Ocupada). Por otro lado, también se contemplan indicadores y su registro en
categorias, tales como: uso de suelo, material en pisos, paredes y techos de la vivienda;
acceso a servicio de agua y drenaje; recubrimiento de banquetas, alumbrado de la calle y
bienes dentro del hogar. Con dichos datos se procede a la elaboracion de graficas y cartografia
tematica a partir de indicadores que puedan ayudar a representar conceptos como:

fragmentacion urbana y segregacion socioespacial, presentes dentro del marco tedrico.
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3.1.2. El estudio de mercado de vivienda en la colonia Del Valle Norte

Con respecto a la metodologia cuantitativa se retoma y adapta la técnica de investigacion
denominada Estudio de mercado practicada durante la asignatura “Seminario Mercados
Inmobiliarios y Transformaciones Urbanas” impartida por el Mtro. Pablo Benlliure. Dicha
técnica se utiliza de manera frecuente con el objetivo de conocer: necesidades de la poblacion
(publico objetivo); encontrar un nicho de mercado (espaciotemporal); y reunir informacion
para determinar el éxito de un producto. Esto significa que se pueden obtener datos a través
variables que permitan determinar mediante valores numéricos o asignar categorias, segun
sea el caso. En los Estudios de mercado se suelen medir categorias relacionadas con la
satisfaccion (categorias) de un producto, sin embargo, para el presente proyecto de
investigacion, el disefio de instrumento para el acopio de informacion estd determinado a
partir de preguntas con respuestas cuantitativas, es decir, valores numéricamente medibles,
por lo que son preguntas cerradas o bien, son preguntas con opcion multiple.

La unidad de analisis es el total de las unidades de vivienda nueva en venta en la zona
de estudio se recopila informacién especifica a través del instrumento para el acopio que
contiene preguntas cerradas. Dichas preguntas estan organizadas en indicadores con valores
numéricos como: precio de la vivienda, superficie habitable (en metros cuadrados), nimero
de viviendas totales en el desarrollo, nimero de viviendas en inventario, nimero de viviendas
vendidas, niveles del desarrollo, meses en inventario, distribucion de la vivienda (recamaras,
bafios y estacionamientos), servicios (vigilancia, elevador), amenidades (lobby, gimnasio,
roof garden, alberca, areas verdes, cuarto de servicio, salon de usos multiples), y tipo de
hipoteca (enganche, financiamiento, escrituracion, mensualidad e ingresos). La informacion
se complementa con indicadores de variables categéricas como: acabados (pisos, paredes,
cocina) y constructora e inmobiliaria. Con estos indicadores se pueden representar conceptos
como: segmentacion de mercado y especulacion inmobiliaria.

La técnica de investigacion Estudio de mercado consiste en realizar una visita personal
a cada desarrollo inmobiliario habitacional que esté ofertando vivienda nueva. Normalmente
la informacion es obtenida a través de los promotores de venta. Por este motivo se utiliza la
técnica de “mistery shopper” o comprador misterioso que consiste en aparentar ser un
potencial comprador y asi tratar de obtener la mayor informacion posible, con la veracidad y

precision que se necesita. En este sentido, se privilegian aquella informacion obtenida con el
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mayor detalle y franqueza posible, por dicho motivo, el investigador necesita desarrollar una
sensibilidad para poder intuir la autenticidad de la informacion que se estd registrando,
ademas de sostener el papel de potencial comprador sin tratar de ser detectado, pues esto
podria influir negativamente sobre la informacion y el registro de los datos.

El estudio de mercado se realizé durante el mes de octubre de 2019 en el cual se visitd
la totalidad de la oferta inmobiliaria habitacional en la zona de estudio y se tenia previsto
realizar otro levantamiento al mismo mes del siguiente afio. Sin embargo, durante el afio 2020
debido a la contingencia sanitaria que se atraveso en todo el pais, se decidi6 realizar el trabajo
de campo durante octubre y priorizando las fuentes de informacion remotas como llamadas
telefonicas, plataforma de mensajeria WhatsApp, correos electrénicos e inclusive
videollamadas por Zoom. Esto consistidé en retomar la informacion previa del afio 2019 y
contactar a la inmobiliaria o agente de ventas con quien se habia entablado la comunicacion
para actualizar la informacion al afio 2020; mientras que los desarrollos nuevos que se
identificaron se establecié contacto via mensajeria y correo electronico, quienes a su vez
afnadieron herramientas digitales de venta —que no estuvieron presentes en el afio 2019— como
visitas virtuales y fotografias en 3D, visitas a través de Zoom y recursos con realidad
aumentada como maquetas interactivas o disefio de interiores.

Por ultimo, es importante sefialar que algunos desarrollos que se registraron desde 2019
y durante el seguimiento para el 2020 presentaron inconsistencias en la informacion referida
al inventario de vivienda, pues sefalaron un inventario de vivienda mayor al reportado en el
afio anterior. Se estima que los cambios presentados en el inventario de vivienda pueden
deberse a diferentes motivos: estrategia de mercado en reduccion de stock, es decir,
reduciendo la oferta para acelerar la compra al escasear la mercancia; cancelacion de la
intencion de compra a través de la modalidad “apartado”; cancelacion de la compra por
complicaciones con el crédito hipotecario; cancelacion de la compra debido a la crisis
sanitaria la cual provoco pérdidas de empleo.

Por lo tanto, con la recopilacion de dichos datos se puede conocer la oferta de vivienda
en un mes y afio especifico, el tiempo que tiene la vivienda en inventario y los tiempos de
absorcion del mercado, esto consiste en una operacion matematica de dividir las ventas
mensuales entre el nimero total de ventas de un desarrollo. La tasa de absorcion es la

velocidad con la que un producto es comprado en el mercado, esta representada mediante
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una expresion porcentual y es el dato mas valioso que se puede obtener en el trabajo de campo
pues puede determinar si un producto (vivienda) esta teniendo éxito en el mercado en
términos de tasa de retorno para el desarrollador inmobiliario, segiin la relacion tiempo-
precio. Es una herramienta que ayuda a los desarrolladores a comprender la dindmica
inmobiliaria y es importante para la toma de decision sobre inversion. De esta forma puede
estimar si un tipo de vivienda con ciertas caracteristicas habitables y a un precio determinado
se vendera rapido o, por el contrario, si el ‘negocio’ puede representar un riesgo de pérdida
de utilidades.

Asi, todos los datos obtenidos en el Estudio de mercado son tabulados en un software
de hojas de calculo y se genera una expresion espacial a través de un tratamiento cartografico
de los datos. En este sentido se utiliza un software de Sistemas de Informacion Geografica 'y
se emplea la herramienta de andlisis espacial IDW que consiste en generar un modelo de
estimacion a través de la distancia inversa ponderada para determinar los valores de una celda
asi el procesamiento que se ejecuta es la traduccion de datos en un archivo réster. El objetivo
es generar una representacion espacial de la estimacion del precio de vivienda en calles o
lotes especificos donde no existe oferta de vivienda, y ademas conocer el comportamiento
del mercado con respecto a otros factores como vialidades, acceso a transporte publico,
equipamiento, infraestructura, servicios, uso de suelo.

Por lo tanto, la revision, andlisis y creacion de datos cuantitativos permitird identificar
los componentes del marco tedrico y la politica publica antes expuesta. De esta forma se
resume en la Tabla 7 la informacion obtenida a través de Unidades de Andlisis y sus

respectivas variables, categorias y conceptos por examinar.
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Unidad Total de los Total de la Total de la Total de las unidades de
de codigos postales  poblacion poblacion vivienda nueva en venta en la
analisis en CDMX residente de la residente de la colonia Del Valle Norte
disponibles por alcaldia Benito colonia Del Valle
tipologia de Juarez Norte
vivienda entre
2005y 2017
Fuente Sociedad INEGI: Censo de INEGI: Censo de Trabajo de campo
Hipotecaria Poblacion y Poblacion y
Federal > Vivienda de INEGI | Vivienda de INEGI
Promedio del 2020, el Directorio 2020, el Directorio
valor del Estadistico Estadistico
mercado por Nacional de Nacional de
metro cuadrado Unidades Unidades
de construccion Econdmicas Econdémicas
noviembre 2020 y noviembre 2020 y
el Inventario el Inventario
Nacional de Nacional de
Viviendas 2016 Viviendas 2016
Variables Precio promedio Poblacién total; Poblacién total; Precio de la vivienda;
por metro Poblacion de 65 Poblacion de 65 superficie habitable; viviendas
cuadrado de afios y mas; PEA; afios y mas; PEA; totales; viviendas en inventario;
construccion; Total de habitantes Total de habitantes niveles de desarrollo; meses en
Codigo postal; por cuarto; Afios de | por cuarto; Afios de | inventario; distribucion de la
afios entre 2005 y | escolaridad; escolaridad; vivienda; servicios (vigilancia,
2017 Unidades Unidades elevador); amenidades;
Econdmicas Econdémicas hipoteca (enganche,
financiamiento, escrituras,
mensualidad e ingreso)
Categorias | Tipologia de Uso de suelo, Uso de suelo, Acabados (pisos, paredes,
vivienda material en pisos, equipamiento, cocina); constructora;
paredes y techos de | material en pisos, inmobiliaria
la vivienda, acceso paredes y techos de
a servicio de aguay | la vivienda, acceso
drenaje; a servicio de agua y
recubrimiento de drenaje;
banquetas; recubrimiento de
alumbrado; bienes banquetas;
en el hogar alumbrado; bienes
en el hogar
Conceptos | Segregacion Segregacion Segregacion Segmentacion de mercado;
socioespacial; socioespacial; socioespacial; Especulacion inmobiliaria
Fragmentacion Fragmentacion Fragmentacion
urbana; urbana urbana
Segmentacion de
mercado;
Especulacion
inmobiliaria

Tabla 7. Estructura de obtencion y organizacion de datos cualitativos. Elaboracion propia con base en: SHF y trabajo de
campo 2019-2020.
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3.2. Transformacién y caracterizacion espacial del desarrollo urbano de la alcaldia
Benito Juarez y la colonia Del Valle Norte

3.2.1 Diagnostico de la colonia Del Valle Norte en su insercion de la alcaldia Benito Juarez

El contexto de la Ciudad de México

En el informe Indice de Desarrollo Humano Municipal en México 2010-2015 Transformando
Meéxico desde lo local (2019) por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo
(PNUD) destaca por contar con altos niveles en las tres dimensiones basicas del Indice de
Desarrollo Humano (IDH): salud, educacion y vida digna. Los parametros para categorizar
los niveles de IDH son: bajo (0.36 — 0.59), medio (0.59 - 0.64), alto (0.64 - 0.69) y muy alto
(0.69 - 0.91). Benito Juérez se posiciona como la entidad con el mayor Indice de Educacion,
indice de Ingreso y un alto indice de Salud. Para el afio 2015 Benito Judrez presentd un IDH
de 0.944 siendo comparado dentro del mismo documento con Suiza (0.942). Estas cifras
otorgadas desde el afio 2010 por la PNUD, han valido para autonombrarse la alcaldia como

“El mejor lugar para vivir” desde el afio 2011.

IDH en la Ciudad de México y alcaldias centrales

0.95

0.9 / —

0.85 —N

0.8

0.75
2000 2005 2010 2015
CDMX 0.8775 0.8837 0.822 0.846
Benito Judrez 0.9164 0.9509 0.929 0.944
Cuauhtémoc 0.8699 0.8921 0.854 0.878
Miguel Hidalgo 0.8816 0.9188 0.888 0.917
Venustiano Carranza 0.8498 0.874 0.826 0.846

CDMX Benito Judrez e Cuauhtémoc Miguel Hidalgo emssm=\/enustiano Carranza

Grdfica 7. IDH en Ciudad de México y alcaldias centrales. Elaboracion propia con base en: PNUD (2019)
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En la Gréfica 7 se presentan cifras reportadas desde el afio 2000 hasta 2015, se muestra
el IDH por alcaldias centrales y por la Ciudad de México. En este sentido se puede observar
que Benito Juarez esta por encima del promedio de la Ciudad, seguido de Miguel Hidalgo y
Cuauhtémoc. El comportamiento del IDH en Benito Juarez ha permanecido constante,
liderando como el municipio con las mayores cifras del pais.

La distribuciéon del IDH en la Ciudad de México presenta una tendencia de
concentracion al interior de esta, siendo las alcaldias de Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc,
Coyoacén y Benito Judrez las que presentan las cifras mas altas, mientras que las alcaldias al
oriente de la ciudad como Iztapalapa, Tldhuac y Xochimilco presentan un menor puntaje de
IDH. Esto puede sefialar una probable tendencia de concentracion de actividades economicas,
infraestructura y servicios en las alcaldias centrales. Asi Benito Judrez destaca por tener las
cifras de IDH municipal mas altas del pais. A continuacidn, se visualiza la distribucion del
IDH en la Ciudad de México para el afio 2016, cabe sefalar que dicho indice contempla

ingresos, educacion y salud.
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A continuacion, se presenta informacion por Areas Geoestadisticas Basicas (AGEB)
para el Censo de Poblacion y Vivienda 2010 y el Iindice de Marginacién Urbana elaborado
por CONAPO. Dicho indice contempla indicadores por 4 dimensiones: educacion, salud,
vivienda y bienes. Asi se basa en céalculos de porcentaje de poblacion con educacion bésica
completa, derechohabientes a servicios de salud, servicios de drenaje y agua en la vivienda,
materiales de la vivienda y acceso a refrigerador (CONAPO, 2010, pag. 12). Los resultados
del indicador para la Ciudad de México expresan una tendencia de concentracion de la mejora
de la condicion de vida en las alcaldias centrales, mientras que en el radio de estas se observa
en decremento el indice. Cabe destacar que Benito Judrez presenta una homogeneidad
completa en las AGEB de la demarcacion territorial, dicha caracteristica no se presenta en
ninguna otra alcaldia, lo que sugiere una tendencia, al menos en la colonia Del Valle, desde
su urbanizacion, transformacion y consolidacion como una colonia asociada a poblacion de
ingresos medios y altos.

En el plano de marginacion urbana se observa que las alcaldias con el menor indice de
marginacién son Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Coyoacan, sin embargo, también se
destaca la influencia de las zonas fronterizas de dichas demarcaciones, por ejemplo
Cuauhtémoc con Miguel Hidalgo y Benito Juarez, o bien, Alvaro Obregon con Coyoacén y
Benito Juarez. La tendencia de marginacion muestra una fragmentacion urbana en la cual se
vislumbran espacios o contornos con una mejor calidad de vida al interior de la Ciudad de
Meéxico en la cual la zona central y algunos poligonos hacia el poniente.

En este sentido se puede resaltar la fragmentacion socioespacial al interior de la Ciudad
de México, la cual las zonas centrales y las lineas fronterizas entre las alcaldias centrales
presentan las cifras mas bajas de marginacion. Asi la precarizacidon y segregacion espacial
que se planteaba desde el empaquetamiento del espacio a través de la distribucion de los
precios de la renta y los efectos en el entorno urbano construido se vuelven claros en el plano

de marginacion urbana de la ciudad.
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Plano 3. Indice de Marginacion Urbana 2016

Analisis espacial de la Benito Juarez

Como se menciond con anterioridad la alcaldia Benito Judrez es una demarcacion territorial
colindante al norte con Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo, al sur con Coyoacén, al este con
Iztacalco e Iztapalapa y al oeste con Alvaro Obregon, de tal forma que dentro del territorio
de la Ciudad de México presenta una localizacion céntrica. La trayectoria politica sefiala que
a partir del afio 2000 cuando la figura gobernante se denominé Jefe Delegacional el Partido
Accion Nacional ha permanecido al frente de la alcaldia hasta la actualidad. Cabe sefalar que
el alcalde Santiago Taboada en 2018-2021 gano la reeleccion para el periodo de 2021-2024.

Segun las cifras de los Censos de Poblacion y Vivienda de INEGI el comportamiento

poblacional de la alcaldia con respecto a la Ciudad de México se muestra en la siguiente tabla

en los anos 1990, 2000, 2010 y 2020. Se puede observar que la alcaldia en el afio 2000 tuvo

un decrecimiento importante de poco mas de 60,000 habitantes, sin embargo para la década

siguiente se muestra una recuperacion de poblacion que probablemente se deba a la

aplicacion del Bando 2, mientras que para el afio 2020 la poblacion rebaso incluso la

reportada para el aflo 1990, quiza esto se deba a los efectos de la Norma 26 y, como se sefiald
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con anterioridad, fueron entre los afios 2012 y 2014 que ocurrié un repunte de créditos
otorgados para la vivienda en la Ciudad de México.

Por otro lado, sabe que es una demarcacion cuya poblacion se encuentra en proceso de
envejecimiento, asi se expresa en la siguiente tabla de datos historicos por década desde 1990
hasta 2020. Es importante mencionar que la alcaldia reporta un alto porcentaje de poblacion
de 60 afios y mas, asi las dos primeras décadas sefiala casi el doble de adultos mayores con
respecto a la Ciudad de México, para el afio 2020 concentra poco mas del 20% de su

poblacion total de 60 afios y mas.

Afio Poblacion | Poblacion | % Poblacion BJ | Poblacion 60y | Poblacion 60 y
CDMX BJ de CDMX mas CDMX mas BJ

1990 8,235,744 407,811 4.95% 7.13% 12.34%
2000 8,605,239 360,478 4.19% 8.49% 14.18%
2010 8,851,080 385,439 4.35% 11.34% 15.72%
2020 9,209,944 434,153 4.71% 16.20% 20.12%

Tabla 8. Relacion poblacion CDMX y Benito Juarez. Elaboracion propia con base en INEGI e INAFED

La distribucién de la vivienda en la alcaldia Benito Judrez manifesté poco incremento
entre las décadas de 1990 y 2000 sin embargo, a partir del afo 2010 reporta un aumento en
la vivienda que para el ano 2020 representa casi 200 mil viviendas que expresa el 6.59% de
viviendas totales en la Ciudad de México, es decir que entre los afios 1990 y 2020 la alcaldia
lleg6 a viviendas habitadas de 57.72%. Las viviendas totales en Benito Judrez con respecto
a la Ciudad de México se han mantenido entre el 5% y 6%, asi en el afio 2020 sefiala un
porcentaje similar para el afio 1990, esto puede indicar que el aumento de viviendas en la

Ciudad ha sido proporcional con respecto a la alcaldia en estudio.

Total de viviendas Total de viviendas % Viviendas BJ
Ao habitadas CDMX habitadas BJ en CDMX

1990 1,799,410 115,433 6.42%
2000 2,132,413 115,975 5.44%
2010 2,453,770 141,203 5.75%
2020 3,036,239 199,993 6.59%

Tabla 9. Relacion de viviendas habitadas en CDMX y Benito Judrez. Elaboracion propia con base en INEGI 2020

En cuestion econdmica se puede observar que la Poblacion Econdmicamente Activa

en Benito Juarez representa entre el 4% y 5% del total de la PEA en la Ciudad de México.
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Entre las décadas de 1990 y 2020 la PEA creci6 cerca del 62.18% sin embargo el incremento
se mantiene proporcional con respecto a la poblacion total de la Ciudad. Por ultimo, el
porcentaje de poblacion ocupada para la alcaldia presenta cifras un poco mayores con
respecto a la Ciudad de México, lo que sefiala a Benito Judrez con una PEA en general

mayormente ocupada por encima del promedio.

% PEA de % Poblacion
BJ en Ocupada % Poblacion
Aiio PEA CDMX | PEA BJ CDMX CDMX QOcupada BJ

1990 2,961,270 172,188 5.81% 97.42% 98.09%
2000 3,643,027 177,287 4.87% 98.35% 98.42%
2010 4,035,075 199,003 4.93% 95.20% 96.04%
2020 5,099,957 276,919 5.43% 97.76% 97.95%

Tabla 10. Relacion PEA en Ciudad de México y Benito Judrez. Elaboracién propia con base en INEGI 2020
Actualmente, segin el Censo de Poblacion y Vivienda 2020, la colonia Del Valle en
sus tres secciones presenta una poblacion total de 69,260 habitantes, de los cuales 22,942
residen en la Del Valle Norte que corresponde al 33.12% total de la poblacion. De esta forma,
en la Del Valle se encuentran 33,355 mil viviendas, mientras que en la Del Valle Norte son
11,186 mil, es decir, el 33.54% del total de las viviendas en las tres secciones. Por otro lado,
la superficie de la colonia Del Valle Norte es de 141.10 hectareas, mientras que Del Valle
Centro es de 173.98 y finalmente Del Valle Sur de 157.87 ha, de tal forma que la distribucion

de densidad indica que la seccion Norte presenta mayor poblacion por hectarea.

Superficie (ha)

Del Valle Norte 22,942 11,186 141.1 162.59
Del Valle Centro 24,038 11,789 173.98 138.17
Del Valle Sur 22,280 10,380 157.87 141.13
Del Valle (total) 69,260 33,355 472.95 146.44
Benito Judrez 434,153 199,993 2664.8 162.92
CDMX 9,209,944 3,036,239 78789.54 116.89

Tabla 11. Poblacion, viviendas y densidad en la colonia Del Valle. Elaboracion propia con base en INEGI 2020

Ubicacion, equipamiento, infraestructura y uso de suelo

En la Benito Juarez se concentran equipamientos importantes tales como como: el centro de
oficinas World Trade Center, antes llamado Hotel de México, el centro cultural Polyforum
Cultural Siqueiros, la Torre de Mexicana (actualmente propiedad de Fibra Uno), la torre de

Secretaria de Comunicaciones y Transportes Centro SCOP que quedoé dafiado tras el sismo
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de 2017 y se esta planeando su demolicion, el Hospital 20 de Noviembre, el Hospital Carlos
McGregor (conocido como Hospital Gabriel Mancera), el Conjunto Urbano Presidente
Miguel Aleman (CUPA), la Cineteca Nacional, el Teatro de los Insurgentes, entre otros.
Ademas, cuenta con 24 parques entre ellos Parque Hundido y el Parque de los Venados. Cabe
sefialar que la demarcacion territorial albergd el primer centro comercial Plaza Universidad
en 1969, anos después se inaugur6d Galerias Insurgentes y Centro Coyoacan, y a partir del
siglo XXI se construyeron otros centros comerciales como Parque Delta, Metrdopoli
Patriotismo y Pabellon del Valle.

Al interior de la demarcacion se encuentran vialidades importantes como Calzada de
Tlalpan, Avenida Insurgentes, Eje 1 Cuauhtémoc, Eje 4 Xola, Avenida Division del Norte,
Eje 5 Eugenia, Eje 5 Angel Urraza, Avenida Coyoacan, Eje 2 Gabriel Mancera, Eje 7 Félix
Cuevas, Periférico Poniente, Eje Central Lazaro Cardenas, Avenida Insurgentes, Avenida
Jos¢ Maria Vértiz, Circuito Interior y Viaducto Miguel Aleman. Dichas vialidades
representan un organismo vital para la movilidad no s6lo al interior de la demarcacion, sino
para toda la Ciudad de México. Adicional es necesario mencionar la presencia del sistema de
transporte publico Metro con 20 estaciones distribuidas en las Lineas 2, 3 y 12; ademas 18
estaciones de Metrobus con las Lineas 1, 2, y 3; en servicio de RTP aproximadamente 157
estaciones; 71 estaciones de Trolebus; y aproximadamente 168 estaciones de Ecobici. De
esta forma se confirma la importancia econémica, administrativa, social y cultural que
representa dicha demarcacion territorial. Recordemos que la ubicacidn, infraestructura,

equipamiento y servicios son fundamentales para la formacion de los precios de la vivienda.
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En el Plano 5 se representan las Unidades Econdmicas reportadas por el DENUE para
el mes de noviembre de 2020. Cada Unidad Econémica y a sea pequefio comercio local,
pequetia y mediana empresa o grandes corporaciones se encuentran representadas por un
punto georreferenciado el cual, seglin la Poblacion Ocupada reportada sefiala mayor o menor
concentracion de trabajadores y la escala de colores indica azul para al menos tres
trabajadores y el color rojo desde 251 empleados. Ademas, se observa la localizacion del
transporte publico y las vialidades principales de la Benito Juarez.

Se observa una fuerte concentracion de Unidades Econdmicas con respecto al Personal
Ocupado en la Av. Insurgentes y un poco alrededor de la estacion del metro Félix Cuevas.
Posteriormente, las manzanas y colonias localizadas alrededor de la Av. Insurgentes también
representan una alta y constante actividad econdmica, incluyendo la colonia Del Valle en sus
tres secciones. De esta forma se muestran los nodos econémicos en la alcaldia. Para el caso
de la Del Valle Norte la actividad econdmica mas fuerte se presenta en Av. Insurgentes y al
interior en el cruce de Eje 4 Sur Xola y Eje 2 Poniente Gabriel Mancera (en ese punto se
ubica la Torre de Mexicana).

En el Plano 6 se busco una representaciéon del Uso de suelo de la alcaldia con

informacion obtenida de la pagina www.datos.cdmx.gob.mx en la cual se descargaron datos

en formato punto con “uso descriptivo” que sefialan el Plan Delegacional y los Planes
Parciales para la alcaldia Benito Juarez. En este sentido, se puede observar que resaltan
ciertos poligonos que tienen un Uso de suelo mas detallado, estos refieren a los programas
parciales de PPDU Napoles, Ampliacion Napoles, Ciudad de los Deportes y Nochebuena;
PPDU Insurgentes Mixcoac; y PPDU San Sim6n Ticumac. De tal forma que para el resto de
la alcaldia se reporta un uso de suelo uniforme habitacional, sin considerar el habitacional
mixto, que tiene una presencia importante en las colonias Del Valle. De tal forma, se
confirma la necesidad de solicitar informacion actualizada a las instancias competentes, o
bien, realizar trabajo de campo para tratar de sefalar el verdadero uso de suelo que presenta
la zona de estudio.

En este sentido se puede sefalar la importancia de la regularizacion de los datos
catastrales para la Benito Juarez. Este problema esta presente en la revision politica desde la

agenda internacional y también lo menciona el INSUS.
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Distribucion demografica en el territorio

Como se menciono con anterioridad, la alcaldia Benito Juarez representa el municipio con el
IDH mas alto del pais, siendo que posee las cifras mas altas en ingreso per capita anual, nivel
de escolaridad y cobertura de salud. A continuacion, en el Plano 7 se representa la
informacion que se produjo con el indicador “Afios de escolaridad” que publicé INEGI en el
ultimo Censo de Poblacion y Vivienda. En esta representacion se eligio la escala manzana
pues representa el promedio total por manzana que genera un dato mas refinado, esto para
poder determinar zonas especificas en las cuales el promedio de afios escolares sea mayor o
menor.

De tal forma se puede observar que entre las avenidas de Revolucion y Eje Central y
Viaducto y Circuito Interior el promedio de las manzanas reporta licenciatura trunca o
concluida y para los extremos en este y oeste las cifras comienzan a disminuir entre
preparatoria y secundaria. También es interesante sefialar que hay algunas manzanas que
presentan especialidad o posgrado ubicadas principalmente cerca de la Av. Insurgentes.
Mientras que para la Del Valle en sus tres secciones la muestra es homogénea siendo que ya
mayoria de la poblacion reporta licenciatura. Esto puede indicar que la alcaldia Benito Judrez

estd compuesta mayormente, por poblacion que ha estudiado una carrera profesional.
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Plano 7. Grado promedio de escolaridad en Benito Judrez
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A continuacién, se presentan dos planos en los cuales se representa la densidad de
poblacion y la densidad de viviendas por AGEB. En el primer caso se puede advertir una
mayor concentracion de poblacidon en la zona norte y poniente de la demarcacion territorial,
por otro lado, se sugiere una menor concentracion de poblacion hacia el sur y sobre la Av.
Insurgentes, esto ultimo puede deberse a que es una vialidad primordialmente de oficinas,
comercio y equipamiento. De esta forma las colonias Népoles, Ciudad de los Deportes,
Noche Buena, Extremadura Insurgentes, Insurgentes Mixcoac, San José Insurgentes, Del
Valle Centro, Del Valle Sur, Actipan, Acacias, Xoco, Santa Cruz Atoyac y General Pedro
Anaya son las que presentan menos poblacion. El comportamiento de la concentracion de
viviendas en la alcaldia es similar a la poblacion, sin embargo, la principal aglomeracion

destaca en las colonias Del Valle Norte, Narvarte y Portales.
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Por otro lado, segtin el ultimo censo de INEGI en el indicador de Promedio de
Ocupantes por Vivienda reporta que oscila entre 2 y 3 integrantes por hogar. De tal forma
que el comportamiento espacial de Este a Oeste es de menor a mayor concentracion, en este
sentido las colonias que se encuentran sobre Av. Insurgentes y Periférico reportaron una
menor ocupacion; la colonia Del Valle Norte en sus tres secciones indica una ocupacion
media de acuerdo con el total de la alcaldia; mientras que las colonias que se encuentran entre
Av. Tlalpan y Plutarco Elias Calles son las que reportan una mayor ocupacion de integrantes
por vivienda.

Por ultimo, segtn el Censo de Poblacion y Vivienda de INEGI en 2020 se reportaron
viviendas deshabitadas cuya distribucion destaca en las colonias Del Valle Norte, Narvarte
Poniente y Portales Norte, en cuyas AGEBs se puede localizar hasta 450 viviendas sin uso.

Esto se puede contemplar en el siguiente plano.
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Plano 11. Viviendas deshabitadas en Benito Judrez

Actualmente, segtn el Censo de Poblacion y Vivienda 2020, la colonia Del Valle en
sus tres secciones presenta una poblacion total de 69,260 habitantes, de los cuales 22,942
residen en la Del Valle Norte que corresponde al 33.12% total de la poblacion. De esta forma,

en la Del Valle se encuentran 33,355 mil viviendas, mientras que en la Del Valle Norte son
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11,186 mil, es decir, el 33.54% del total de las viviendas en las tres secciones. Por otro lado,
la superficie de la colonia Del Valle Norte es de 141.10 hectareas, mientras que Del Valle
Centro es de 173.98 y finalmente Del Valle Sur de 157.87 ha, de tal forma que la distribucién

de densidad indica que la seccion Norte presenta mayor poblacion por hectarea.

Del Valle Norte 22,942 11,186 141.1 162.59
Del Valle Centro 24,038 11,789 173.98 138.17
Del Valle Sur 22,280 10,380 157.87 141.13
Del Valle (total) 69,260 33,355 472.95 146.44
Benito Juarez 434,153 199,993 2664.8 162.92
CDMX 9,209,944 3,036,239 78789.54 116.89

Tabla 12. Poblacion, viviendas y densidad en la colonia Del Valle
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Plano 12. Servicios e infraestructura en la colonia Del Valle Norte

Por ultimo, se muestra un mapa con la localizacion de la colonia Del Valle Norte, los
servicios, infraestructura y los medios de transporte publico disponibles. De esta forma se
encuentran 7 escuelas, 3 hospitales, 1 mercado, 2 tiendas de autoservicio, 2 iglesias y 1 centro
de actividades culturales, ademas se localizan 2 parques y 3 zonas con camellones y areas

verdes. En tema de movilidad cuenta con 3 estaciones de Metrobus y diversas estaciones de
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Ecobici, mientras que alrededor de la colonia existen otros tipos de transporte piblico como
SCT Metro y estaciones de RTP.

Mediante el andlisis socioespacial de la informacién mostrada con anterioridad en
planos y tablas, se pueden construir algunas tendencias sobre la Benito Judrez y la colonia
Del Valle Norte:

e Sulocalizacidn, colindancias y vialidades dentro la Ciudad de México es privilegiada

e Dispone de equipamiento considerable como escuelas, centros de salud, centros
culturales mercados, templos y areas verdes (aunque en la densidad de area verde por
habitante es baja en comparacion con el resto de la ciudad). Sin embargo, conserva una
tendencia mas familiar por la amplia oferta de escuelas de nivel basico, pues concentra cerca
de 150 centros educativos y/o preescolares

e Cuenta con diversos medios de transporte y vialidades principales que conectan con
el resto de la ciudad. Asimismo, las vialidades primarias indican fuentes importantes de
trabajo

e La mayoria de la poblacion sefiald a través del Censo 2020 que tiene estudios entre
licenciatura trunca y posgrado, lo que indica una uniformidad sociodemografica de
escolaridad.

e La densidad de poblacion, el promedio de ocupantes por cuarto, la concentracion de
Unidades Economicas y la escolaridad presentan una tendencia territorial en la cual, las 4reas
de mayor actividad econdmica, con mas servicios e infraestructura y con las mejores
condiciones de habitabilidad se localizan al poniente de la demarcacion, esto podria ubicarse
entre Periférico y Eje Central. Mientras que las zonas mas precarizadas en cuestiones de
densidad y ocupantes por cuarto se localizan entre Eje Central y Av. Plutarco Elias Calles,
es decir, las colindancias con Iztapalapa e Iztacalco. Dichas demarcaciones presentan bajas
cifras para IDH e IMU anteriormente comentadas.

e En general, los planos de Benito Juarez podrian estar relacionado con una tendencia
que presenta la Ciudad de México, es decir, segiin el IDH, el IMU y los precios de vivienda
las mejores condiciones de habitabilidad y de mayor precio estan ubicadas al poniente de la
ciudad, mientras que las zonas mas precarizadas se localizan al norte y al oriente de la misma.

Esto se desarrolla con mayor detenimiento el siguiente apartado.
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e Lacolonia Del Valle Norte esta situada al centro de la Benito Juarez y abarca casi la
totalidad de norte de a sur, sin embargo, dentro de las tres secciones se pueden apreciar
diferencias de concentracion de poblacion, cantidad de viviendas y densidad. En este sentido,
la Del Valle Norte presenta mayor densidad que las otras dos secciones. Esto puede estar
relacionado, entre otros factores, por la colindancia que presenta al norte con la alcaldia
Cuauhtémoc y la colonia Roma Sur. Mientras que al sur de la Del Valle la densidad y
concentracion de viviendas disminuye considerablemente. Dicha tendencia de
‘decrecimiento’ de poblacion y densidad también se relaciona con el comportamiento del
precio del suelo que se expone en el apartado a continuacion.

Por las caracteristicas de localizacion y entorno urbano existente, la oferta de vivienda
en la colonia Del Valle Norte responde a un contexto altamente dinamizado y privilegiado.
Estos sitios se vuelven nichos deseables para los desarrolladores inmobiliarios que buscan
generar una plusganancia a través de la transformacion del suelo en forma de viviendas en
su maxima expresion de valor de cambio.

Es decir, el negocio de la vivienda en la colonia de estudio puede ser altamente
lucrativo: tiene localizacion; infraestructura y servicios; la normativa permite densidad media
pero viviendas mayores de 60m2, mientras que en vialidades principales la densidad puede
ser libre e incrementa el numero de niveles permitido; el nimero de créditos hipotecarios es
alto (esto puede indicar que en general la alcaldia Benito Juarez es una colonia deseable para
vivir); la politica de la delegacion no restringe la libre construccion habitacional en términos
de tipologia, superficie o monto, asi que los desarrolladores pueden maximizar sus ganancias
de acuerdo a la destreza y creatividad “empresarial”.

Sin embargo, ¢estd realmente siendo un negocio para los desarrolladores inmobiliarios?
(La oferta, es decir el tipo de vivienda, realmente obedece a la demanda? ;Con el aumento
gradual de los precios, la vivienda se modifica para ofrecer precios mas accesibles o
viviendas mas exclusivas? Estas cuestiones se establecen en el siguiente apartado.

3.3. La produccién inmobiliaria habitacional

En este apartado se analiza el comportamiento del mercado habitacional en la Ciudad de
Meéxico a través de datos obtenidos de la Sociedad Hipotecaria Federal referido a los precios
promedios de la vivienda por metro cuadrado de construccion por tipologia de vivienda y

codigo postal entre los afios 2005 y 2017. Como se expres6 con anterioridad, el presente
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analisis considera la espacializacién de datos a través de un software de sistemas de
informacion geografica, pues se considera que la mejor forma de representar la informacion
es mediante exposicion cartografica. Por lo tanto, se consideran tres objetivos fundamentales:

e Identificar disposiciones generales sobre el comportamiento de los precios de la
vivienda segun la tipologia de vivienda ofertada a través de los afos en la ciudad de México

e Construir tendencias generales sobre el desarrollo y consolidacion en zonas o
poligonos de la ciudad que presentan mayor actividad referente a tipologias de vivienda
medias y altas.

e Desarrollar un panorama general sobre el comportamiento de la vivienda en la

alcaldia Benito Judrez y las colindancias de la colonia Del Valle Norte

3.2.1. El desarrollo y comportamiento del mercado habitacional en la Ciudad de México

Se sabe que el neoliberalismo retoma elementos de la economia neoclasica, asi el libre
mercado, el individualismo y la busqueda del bien comun a través de las decisiones
individuales son caracteristicas que fortalece dicha corriente econdémica. Sin embargo,
mediante la propuesta tedrica se busca debatir dicha postura a través de las implicaciones que
generan la teoria de la renta y la teoria del valor, que como ya se revis6 con anterioridad,
afiade el factor localizacion y potencial constructivo como elementos determinantes del
mercado inmobiliario.

En el mercado inmobiliario habitacional, como se menciondé en el Capitulo 1,
intervienen actores que representan intereses y fuerzas de decision diferenciadas y
antagonistas. Estos se encuentran en la pugna de ofertar y demandar vivienda, por un lado,
el demandante solicita buena ubicacion, con servicios e infraestructura y de superficies
habitables dignas; mientras que por otro lado esta el desarrollador inmobiliario que, a través
del Estado quien otorga los medios administrativos-juridicos para la elaboracion de la
vivienda, pone en oferta la vivienda de acuerdo con los intereses del propio empresario:
maximizar las utilidades.

En este sentido, y como se explicé en la construccién teodrica-conceptual, la
transformacidon econdmica que trae consigo el neoliberalismo impacta en todos los ambitos
de la sociedad y también en el mercado de vivienda. La ideologia de dicho proyecto

econodmico considera una transformacion, ademas, politica, social y cultural, en la cual aun
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se puede pensar que el libre mercado tiene la capacidad de autorregulacion y redistribucion
para maximizar los beneficios en toda la sociedad.

Esto quiere decir que, en el estudio del mercado de suelo para la vivienda cuando se
consideran los elementos que otorga la teoria de la renta y los actores involucrados, el
resultado de la distribucion socioespacial de la ciudad y, en este caso de la vivienda, no se
sujetara Unicamente a circulos concéntricos en los cuales la centralidad sea mayormente
privilegiada. Es decir, la organizacion territorial o el “empaquetamiento” del espacio al que
refiere Harvey conlleva a lo que Pedro Abramo (2011) sefiala como Ciudad caleidoscopica.

La propuesta de Abramo para sefialar la ciudad caleidoscopica y la ciudad com-fusa
(Abramo, 2012) consiste en afadir o separar, segun la propuesta teorica para abordar una
problematica, el factor social ademas de la racionalidad econémica. Asi lo que pareciera un
orden, equilibrio, Gnico, estable y eficiente del libre mercado se pone en duda introduciendo
los intereses de los desarrolladores inmobiliarios y las familias para producir y reproducir un
patron de estructura urbana determinado.

Esto quiere decir que los actores, ademas del Estado, tienen la capacidad de establecer
tendencias de configuracion intra-urbana que siguen intereses egoistas y lucrativos. Por un
lado esté el desarrollador inmobiliario entre la pugna por adquirir el terreno al menor precio
posible —como se revisé en el Capitulo 1, el precio del terreno hace una diferencia importante
en la ganancial final del desarrollador inmobiliario—; mientras que por otro lado estan los
individuos y las familias que buscan establecerse en un sitio —ademas de invertir los ahorros
y complementar con un crédito hipotecario de al menos de 15 afios— por diversos motivos:
seguridad en la tenencia, preferencia de un sitio debido a lazos familiares e ingresos similares,
preferencia de un sitio por ingresos mayores buscando movilidad social e inversion a futuro,
entre otros.

Abramo sefala que, ademas del conflicto de intereses, las decisiones que estan en juego
establecen parametros para la configuracion espacial de la ciudad a través de las acciones de
anticipacion o, mejor dicho, especulacion. Es en el mercado donde existe una “coordinacion
en que los individuos toman decisiones descentralizadas y la interdependencia de las

elecciones puede llevar a ciertos fenomenos agregados inesperados” (Abramo, 2011, pag.
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148). El autor lo explica de la siguiente manera: los empresarios urbanos'* tienen el papel
activo de la configuracion espacial a través de la produccion de viviendas y de un ambiente
especulativo donde cada uno trata de imaginar las estrategias de decision de los otros.

Lo cierto es que, pese a los ejercicios y proyecciones econométricas, siempre hay
externalidades que pueden impactar en el comportamiento del mercado, y esas externalidades
pueden ser por decisiones del comprador, por el entorno construido o por instrumentos que
aplique el Estado. En suma, no se puede advertir un comportamiento lineal del mercado de
vivienda solamente a través del razonamiento econdmico, sin embargo, dicho factor es
fundamental para la toma de decisiones de inversion.

El contexto e incertidumbre planteado hace que los actores se esfuercen por anticipar
escenarios favorables, de esta forma la informacidon pase a ser un elemento clave. La
informacion podria generar una convencion entre los actores (frecuentemente entre
empresarios urbanos) y paliar la asimetria de poder entre los participantes. La convencion
puede establecer precios, verticalidad y densidad poblacional como menciona Abramo (2011,
pag. 157). Asi el espacio [urbano] “es el resultado de las acciones (decisiones de
localizacion) descentralizadas entre los individuos; acciones que, por el contrario, ellos no
conocen de antemano.” (Abramo, 2011, pag. 159)

El espacio se considera segmentado por las relaciones de mercado (y no en un orden
de circulos concéntricos) en los cuales factores como localizacion, utilidad (otorgada por los
instrumentos de zonificacion), trayectoria historica y elementos socioculturales pueden
influir en la conformacidn de zonas intraurbanas de mayor o menor poder adquisitivo segun
el impacto en el precio de suelo y vivienda. Esto indica que, en la ciudad segmentada ocurre
una configuracion de diferentes tipos de familia que los agrupa en barrios relativamente
homogéneos —tal puede ser el caso de la homogeneidad socioespacial que presenta la alcaldia
Benito Juarez—. Asi es el surgimiento de la ciudad-mercado residencial caleidoscopica.

Por ultimo, Abramo (2011, pag. 187) sefiala que para la toma de decisiones en
anticipacion —o en especulacion—, la informacion es vital. Asi surgen informes sobre el estado
del mercado inmobiliario que indican precios, tasas de absorcidn, proyecciones a futuro, entre

otras, Softec es un ejemplo de una consultoria que crea herramientas de informacion para el

14 Segtin Abramo (2011, pag. 167), aquel que tiene acceso a la moneda, que puede invertir en bienes y salarios
posibles y capaces de generar en su provecho un flujo de rendimientos futuros.
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sector inmobiliario. Ademads, la SHF también genera reportes sobre precios de vivienda
anuales por tipologia y entidad federativa. El objetivo es que exista una transparencia
cognitiva para todos los participantes del mercado de vivienda.

Sin embargo, estos reportes pueden utilizarse para referencias de una escala mayor a
una colonia o inclusive una alcaldia o municipio. En este sentido, los Estudios de Mercado
suelen ser realizados por las propias empresas inmobiliarias, esto para conocer de manera
mas especifica el comportamiento del mercado de la vivienda en un lugar determinado. Los
estudios de mercado otorgan, como ya se explico anteriormente, informacion valiosa sobre
precios, tiempos y modelo de vivienda a ofertar. Con esa informacion los desarrolladores
pueden tomar decisiones ‘mas confiables’ sobre afiadir un producto (vivienda) en un mercado
localizado.

A partir de lo expuesto, se realiza el andlisis espacial que se va a presentar en los
siguientes planos segun los objetivos planteados con anterioridad. Se consideran entonces:
elementos de la teoria de la renta como localizacion, potencial de construccion y entorno
urbano; distincion de actores en fuerza de decision y poder de transformacion (produccion y
reproduccion) urbana; y mediante el estudio de mercado que sefala realmente el
comportamiento actual de la oferta y demanda de la vivienda.

A continuacion se muestran cuatro planos que sefialan con el precio promedio de la
vivienda en el mercado por metro cuadrado de construccién en cada codigo postal de la
CDMX en los anos 2005, 2008, 2011 y 2014. Los codigos postales que no tuvieron
informacion en un afio especifico estan sefialados en gris. La division de la clasificacion es
en Natural Breaks (Jenks), lo que indica agrupaciones naturales inherentes a los datos,

creando valores similares que se agrupan mejor y maximizan las diferencias entre clases'.

15 Consultado en: https:/pro.arcgis.com/es/pro-app/latest/help/mapping/layer-properties/data-classification-
methods.htm
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A partir de la informacion mostrada se puede decir que:

e  Para el afio 2005 no se obtuvieron datos para la alcaldia Alvaro Obregon, ademas que
en ningun afio se presentd informacion para Milpa Alta

e Se observa una tendencia espacial de noreste hacia suroeste en la cual, grosso modo,
los precios de la vivienda incrementan. Es decir que las alcaldias del norte y oriente son las
que sefialan precios de vivienda menores y dicha tendencia permanece durante los afios de
estudio presentados. Mientras que para el poniente y sur de la ciudad la dindmica se comporta
en forma de “dona”, es decir una continuidad fronteriza en forma de circulo, en la cual el
centro —con precios bajos— se compone de la zona de barrancas de Alvaro Obregén, mientras
que las colindancias —el contorno de los precios mas altos— son el oeste de Coyoacan, toda la
Benito Juarez, la zona suroeste de Cuauhtémoc, la zona sur de Miguel Hidalgo, parte de
Cuajimalpa y de Magdalena Contreras.

En las alcaldias y zonas mencionadas se pueden sefialar colonas o dreas de importancia
economica y de “valor cultural” como: Polanco, Anzures, Roma, Condesa, Hipédromo,
Escandon, Népoles, San Pedro de los Pinos, Del Valle, la Florida, Del Carmen, Guadalupe
Inn, Jardines del Pedregal, Santa Fe, Paseo las Lomas, Bosques de las Lomas y Lomas de
Chapultepec, entre otros. Las colonias antes mencionadas refieren a las zonas mads caras para
vivir en la ciudad de México.

e Para el caso de la Benito Judrez, en los afios comparativos se sefiala una continuidad
espacial en la cual la totalidad de la alcaldia presenta precios altos en comparacion con el
resto de la Ciudad de México. Es la Unica demarcacion territorial que indica una
homogeneidad espacial con respecto al valor de la vivienda. Ademads, es importante recordar
que dicha alcaldia presenté homogeneidad total con respecto al IMU, grado de escolaridad y
densidad de poblacion.

e El centro de la Ciudad de México, es decir el Centro Historico y las zonas aledafas
no presentan un precio por encima de la media, esto quiere decir que el centro de la ciudad
ya no un escenario tan deseable para la poblacion de mayores ingresos.

e Las colonias, zonas y alcaldias que sefialan un precio de vivienda bajo son el norte de
Miguel Hidalgo, Azcapotzalco Gustavo A. Madero, Venustiano Carranza, [ztacalco, el norte
y este de Cuauhtémoc, Iztacalco, Iztapalapa, Tlahuac, Xochimilco, la zona sur de Tlalpan,

algunas zonas de Milpa Alta y la zona de barrancas de Alvaro Obregon.
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La siguiente Grafica 8 ayuda a comprender la totalidad de codigos postales agrupados
en los planos anteriormente presentados. Segun las siete clasificaciones de Natural Breaks
que aporta el software de Sistemas de Informacion Geografica, se puede decir que
corresponde de mayor a menor de la siguiente forma: Muy alta, Alta, Media alta, Media,
Media Baja, Baja y Muy baja. De esta forma se contabilizan los codigos postales por
clasificacion, esto ayuda a comprender como ha sido el comportamiento de los precios en los
ultimos afios.

Las clasificaciones que sefialan mayor presencia de codigos postales —con un promedio
de 209 coédigos anuales— son Baja y Media baja, las cuales se localizan al oriente de la ciudad,
dicha presencia de co6digos se encuentra a la baja segun la grafica; la clasificacion Muy baja
tiene las fluctuaciones mas importantes siendo el afio 2008 que present6 cerca de 212 codigos
con un promedio de 130 cédigos anuales y se mantiene a la alza para el ano 2017; la
clasificacion Media reporta una constante seglin la grafica con un promedio de 171 cédigos
anuales; y finalmente las clasificaciones Alta y Muy alta permanecen constantes aunque se
puede visualizar una brecha creciente a partir del afio 2014, ambas clasificaciones presentan
un promedio de 40 codigos anuales. Cabe sefialar que la clasificacion Muy Baja, y Alta son
las Unicas que presentan un alza de acuerdo con la gréafica presentada para el afo 2017. Si se
agrupa en tres la clasificacion a como Alta, Media y Baja se tendrian promedios anuales de
63, 171 y 182 respectivamente. Es decir que, segin el precio promedio de la Ciudad de
México, estd compuesta mayormente por una clasificacion Baja.

Numero de cddigos postales reportados por clasificacidn de precio
entre 2005y 2017
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Grafica 8. Codigos postales agrupados por clasificacion de precios promedio de vivienda por m2
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Plano 17. Precio promedio de vivienda por m2 para 2017 en CDMX

En el Plano 17 se muestran los datos del precio de vivienda para el afio 2017. Cabe
sefalar que existe una diferencia importante entre el ultimo afo reportado, 2015 y al afio
2017. Pese a que la informacion se obtuvo de la misma SHF las plataformas para consultar
la informacién resultaron diferentes, se tratd de realizar una solitud de informacion para
determinar por qué ocurria un cambio tan significativo entre dichos afios, sin embargo,
debido a la contingencia sanitaria por el SARS-Cov-2 la solicitud no ha tenido respuesta.

Este plano sefala una segmentacion de mercado atin mayor, la “dona” que antes se
mencionaba se hace mas visible y las colonias antes mencionadas se consolidan en un
conjunto de clasificacion Alta y Muy Alta; mientras que las alcaldias Azcapotzalco, Gustavo
A. Madero, Venustiano Carranza, Iztacalco e Iztapalapa presentan una concentracion
importante de la clasificacion Baja y Muy Baja, siendo ésta ultima demarcacion que
concentra la mayoria de los codigos postales sefialados como Muy Baja.

Asi la alcaldia de estudio Benito Judrez indica una homogeneidad total que oscila entre
la clasificacion Media Alta y Alta, en este sentido se sabe que existen colonias de mayor

poder adquisitivo al poniente de la ciudad. Asi la alcaldia se puede clasificar como de estratos
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medios altos y muy altos, e inclusive las colonias sobre Av. Insurgentes incluido la Del Valle
se muestran como Muy Alta. El resultado es una Ciudad caleidoscopica cuya configuracion
intraurbana devela conglomeraciones de estratificacion de mercado segun la clasificacion de
precios propuesta. Y cuyas fronteras entre ambos extremos de las calificaciones, se dibujan
las clasificaciones medias como medio de transicion entre la polarizacion oriente-poniente
de la Ciudad de México.

A continuacion, se presenta el Plano 18 que corresponde al precio promedio del m2 de
vivienda Interés Social para el afno 2017 y en el Plano 19 para la tipologia de vivienda
Semilujo. Dichos planos sefialan la distribucion de los precios por tipologia de vivienda,
asimismo indica las zonas en las cuales un tipo de vivienda estd presente o escaso. Se eligid
la vivienda de Interés Social y Semilujo debido a la alta presencia que tiene en la Ciudad de
Meéxico, puesto que las otras clasificaciones Minima, Econémica, Media, Residencial y
Residencial Plus solo aparecen en pocos codigos postales.

La vivienda de Interés Social se encuentra localizada en la mayoria de las alcaldias,
siendo unas de mayor presencia que otras. Las alcaldias Cuauhtémoc, Iztacalco,
Azcapotzalco, Gustavo A. Madero e Iztapalapa, son las que concentran mayormente dicha
tipologia vivienda, siendo ésta ultima la que indica la vivienda con el menor precio con
respecto al resto de la ciudad. Es interesante destacar que la figura de la dona esta exenta de
vivienda de Interés Social, salvo algunas colonias como San pedro de los Pinos y Roma
Norte. En la colonia Del Valle esta presente dicha tipologia, y en Benito Judrez solo en
algunas colonias al este y oeste de la demarcacion.

Mientras que la vivienda de Semilujo se encuentra en la totalidad de la Benito Juarez,
casi la totalidad de Cuauhtémoc y en algunas zonas de la denominada dona que comprende
colonias de Miguel Hidalgo, Alvaro Obregén y Cuajimalpa. En este caso dicha tipologia se
concentra al centro y poniente de la ciudad. Para el caso de la Del Valle su precio promedio
es homogéneo y oscila precios entre $53,000 a $70,000 el metro cuadrado, cabe destacar que
las colonias aledafias el este y oeste comparten el mismo precio. Mientras que las colonias
localizadas en las zonas fronterizas de oriente y poniente muestran un precio entre los
$42,000 y $53,000. Esta tendencia puede significar un incremento de precio en las zonas
centrales de la Benito Judrez y que la Av. Insurgentes también puede significar un factor

importante debido a su comunicacidon e importancia econémica y zonificacion especial.
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Tabla 14. Continuacion de la Tabla 13.
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A. Obregén $15,246.83  §$15,579.84  §$15,558.32  §$16,002.41  §$16,838.38
Azcapotzalco $10,577.46  $11,025.80 $11,791.69 §$12,46536 §$12,891.46  § 13,408.87
Benito Juirez $16,738.13  $17,299.93 $17,619.13  §18,648.59  §$18,899.95 §19,053.91
Coyoacin $14,087.37 $15369.43 $15,568.70 $15,66540 $1595232  $16,298.51
Cuajimalpa $19,770.54  $20,763.39 $19,861.39  $19,235.83  $19,029.05 $20,467.73
Cuauhtémoc $12,857.11 $13,980.76 $14,173.43 $15,864.57 $15,781.55 $16,670.87
G.A. Madero $ 985324 $10217.67 $10,52233 $10,724.67 $11,210.12  $11,675.99
Iztacalco $ 9991.00 $10,501.93 $11,349.62 $11,221.82 §$11,909.56 $12,361.86
Iztapalapa $ 9,19836 § 959722 $§ 9,638.78 §$10,156.81 § 9,947.45 §$10,548.86
M. Contreras $14,781.15 $14,49498 $14,877.59 $14363.51 $14,184.05 $14,979.43
Miguel Hidalgo  $16,445.17 $17,748.65 $18,797.07 $19,29481 $19,617.66 $20,384.99
Tldhuac $ 857094 § 8,630.87 $10,431.85 § 9,999.92 § 9,735.57  $10,299.38
Tlalpan $14,464.97 $14,524.84 §$15,019.84 $14,671.87 $1530045 $15,677.61
V. Carranza $10,086.52 $10,864.38 $11,687.89 $11,630.87 §$12,230.58 $12,235.98
Xochimilco $11,891.30  $12,283.70 $12,367.08 §$12,684.88  §$12,19449 §12,059.96
Tabla 13. Precio promedio de vivienda por m2 en alcaldias entre los aiios 2005y 2017
A. Obregon $17,170.31 $18,665.45  $19,930.71  $20,640.19 §$24,735.97  §34,643.76
Azcapotzalco $ 13,974.97 $15281.28 $16,772.42 $18,302.34 $18,977.83  §23,839.17
Benito Juirez $19,951.01 $22,856.81 $24,763.56  $26,396.06 §$28,193.42 = §39,737.07
Coyoacan $17,231.58 $18,789.50 $19,899.73  $20,433.19 §$21,671.00 $27,732.01
Cuajimalpa $20,218.84 $22,777.62  $23,687.60 $27,283.52 $29,41570 | $47,327.37
Cuauhtémoc $17,254.19 $ 18,806.78  $21,125.69  $21,098.14  $22,262.88  §29,906.53
G. A. Madero $12,198.20 $13,231.39 $13,749.17 $14,563.29 $14,981.31 §18,471.66
Iztacalco $12,943.84 $ 14,000.70  $14,979.94 §$16,344.53  §16,761.25  §$20,602.17
Iztapalapa $11,024.89 $11,584.12 $12,413.90 $12,72570 $13,254.81 $15,092.59
M. Contreras $ 15,177.58 $16,860.05 $17,087.54 $16,51593 $19,837.15  §29,305.62
Miguel Hidalgo  $ 21,527.46 $24,273.04 $27,023.34  $26,763.91  $28,538.13 | §$44,494.15
Tlahuac $10,595.72 $11,612.36 $11,691.82 $11,710.00 $12,778.09  $12,650.52
Tlalpan $16,134.59 $17,31521  $18,865.07 $20,062.80  §$20,056.17  $27,399.89
V. Carranza $ 13,694.97 $13,976.81 $14,359.94  §$15,32648  §15,738.19  §19,377.17
Xochimilco $ 12,646.47 $13,778.92  $13,63438 $15,00020 $16,017.80  $ 19,080.38
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En las Tablas 13 y 14 se indica el precio promedio de la vivienda por m2 por alcaldia
entre los afios 2005 y 2017. De esta informacion se puede senalar que las alcaldias
Azcapotzalco, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa, Tlahuac, Venustiano Carranza y
Xochimilco son las que presentan un historico de precios de la vivienda por debajo del
promedio. Mientras que las alcaldias Benito Juarez, Cuajimalpa y Miguel Hidalgo presentan
un historico de precios altos, siento éstas dos ultimas que concentran las colonias mas caras
para habitar en la Ciudad de México.

En el caso de Benito Juarez se observa un precio inicial alto de $16,738, esto casi
duplica los precios individuales de Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa y Tldhuac.
Benito Juarez mantiene un precio en alza constante desde el afio 2005 hasta 2011, afio en el
cual su incremento comienza a ser potencial con unas diferencias aproximadas de $2,000 por
aflo, hasta que finalmente entre el afio 2015 y 2017 ocurre una variacion importante de
$9,907, es decir que aumento cerca del 29.05% con respecto al afio anterior, de esta forma es
la tercera alcaldia el precio més alto para la vivienda, después de Miguel Hidalgo y
Cuajimalpa.

Esta situacion deja entrever que, pese a ser la alcaldia con el mayor IDH del pais es la
tercera alcaldia en la Ciudad de México que indica los precios mas altos; de esta forma se
puede decir que el IDH no es un indicador determinante para el comportamiento de los
precios del suelo. Sin embargo, cabe senalar que las alcaldias Miguel Hidalgo y Cuajimalpa
cuentan con zonas y nodos econdémicos muy importantes, tales como Polanco, Lomas de
Chapultepec y Santa Fe.

Sobre la variacion importante entre los afios 2015 y 2017, y debido a la falta de
informacion solicitada a la SHF, se puede decir lo siguiente: existe una diferencia promedio
de 20% en la Ciudad de México con respecto al afio anterior, lo cual significa al menos que
entre esos aflos aumento6 en promedio cerca de $7,069 el valor de la vivienda. Con excepcion
de la Tldhuac que decrecid entre 1.01% con respecto al afio 2015, seguido Xochimilco,
Venustiano Carranza, Iztapalapa, Iztacalco y Gustavo A. Madero que presentaron una
variacion porcentual por debajo del promedio. Sin embargo, demarcaciones con variacién
mas alta son Cuajimalpa con 37.85%, Miguel Hidalgo con 35.86%, Benito Judrez con

29.05% y Alvaro Obregon con 28.60%. Dichas alcaldias concentran la mayoria de las
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colonias de la llamada “dona”. En la Grafica 9 se puede apreciar la diferencia entre los afios

2015 y 2017 en pesos y en puntos porcentuales.

Diferencia de precios entre los afios 2015 y 2017
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Grafica 9. Diferencia de precios promedio entre 2015 y 2017 por alcaldia

Posteriormente en la Grafica 10 se presenta una comparativa con los precios promedio
entre los afios 2005 y 2017 referente a las alcaldias de la llamada ciudad central, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza. De esta forma se aprecia que
Venustiano Carranza indica la demarcacién con menores precios, esto se comprueba a través
de la cartografia mostrada; por otro lado, la alcaldia Cuauhtémoc se comporta como
promedio de la Ciudad de México, mientras que Miguel Hidalgo y Benito Judrez mantienen
una estrecha relacion de precios. Esto puede relacionarse con la localizacion y colindancias
que poseen éstas ultimas demarcaciones, pues parte de su drea pertenece a la llamada “dona”.
Benito Juarez permanece en segundo lugar de precio mas alto seguido solo de Miguel

Hidalgo.
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Precio promedio de las alcaldias centrales entre 2005 y 2017
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> 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2017
e Benito Juarez $16,7 $17,2 $17,6 $18,6 $18,8 $19,0 $19,9 $22,8 $24,7 $26,3  $28,1 $39,7
= Cuauhtémoc $12,8 $13,9 $14,1 $158 $157 $16,6 $17,2 $188 $21,1 $21,0 $22,2  $29,9
e Miguel Hidalgo $16,4 $17,7 $18,7 $19,2 $19,6 $20,3 $21,5 $24,2  $27,0 $26,7  $28,5 $44.4
Venustiano Carranza  $10,0 $10,8 $11,6 $11,6 $12,2 $12,2 $13,6 $13,9 $14,3 $153  $157  $19,3
e Benito Judrez — emmm=Cuauhtémoc — === Miguel Hidalgo Venustiano Carranza

Grdfica 10. Precio promedio de las alcaldias centrales entre 2005 y 2017

Finalmente se presenta la Tabla 15 que refiere al promedio de precios por tipologia de
vivienda y afios de estudio, ademads se indica un promedio total de la Ciudad de México por
afio. Cabe aclarar que, de acuerdo con las Reglas de caracter general que establecen la
metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda
de la Sociedad Hipotecaria Federal la tipologia Minima refiere a: “Vivienda de
caracteristicas precarias a economicas, construida sin proyecto calificado, sin acabados
uniformes, espacios construidos de estructura provisional, catalogada dentro de este
apartado ademads, por no contar con la infraestructura adecuada”. (2004, pag. 116). Sin
embargo, pese a que la definicion sefiala condiciones mas precarias a la Econdmica, en todos
los afios se presentan precios inclusive por encima de Medio.

Asi se puede observar que las tipologias Econdmica e Interés social son las de menor
precio y que Medio mantiene un precio similar al promedio para la Ciudad de México. A
partir de Semilujo comienza a existir un incremento importante con respecto al promedio de
la entidad federativa y la brecha mas importante se presenta entre Residencial y Residencial
Plus. En el altimo afio que se reportd informacion, es decir 2017, para la vivienda de
Semilujo, Residencial y Residencial Plus se informa un precio promedio muy por encima de
la Ciudad de México. Se recuerda que la localizacion, al menos de la Semilujo, considera la

totalidad de la alcaldia Benito Juarez.
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_ 2005
__2006
2007
__2008
2009
_ 2010
2011
2012
2013
2014
s

2017

$14,13781  $ 993057 $10,162.39 $12,61537 $16481.75 $17,591.78 $2420897 $12,860.09
$14,380.90 $10,135.54 $10,589.11 $13,350.18 $17,910.15 $19,108.60 $23,994.61 S 13,436.62
$14,072.13  $ 993939 $10,829.77 $13,538.00 $18.443.81 $20,287.22 $23,303.09 $13,766.58
$15,638.03  $10,113.75 $10,924.98 $13319.75 $19343.67 $21,03820 $27,533.54 $ 14,040.88
$14,162.15 $11277.11 $11,743.69 $13,697.00 $19249.12 $22334.94 $24434.11 $14,280.11
$17,786.45  $10,288.60 $12,031.27 $14,083.75 $18984.92 $21928.16 $25876.46 $ 14,899.68
$17,719.94  $10,753.27 $12,570.80 $14,437.22 $19,993.00 $23,128.54 $22,532.95 $15455.75
$19,332.31  $12,201.01 $15,195.87 $15,79429 $21,44424 $24,06534 $28,162.55 $16,947.63
$2423547 $11,86823 $15623.64 $16,691.88 $2307330 $27,68221 $31,319.61 $18,111.84
$23,449.97  $12,041.34 $14213.87 $17.633.27 $2459620 $30,50433 $31,997.54 $18,973.19
$17,803.73  $13,180.93 $14,113.67 $19,132.35 $28,622.55 $33,43535 $31,671.88 $20,488.29
$25,820.98 $15,677.52 $17,164.63 $25281.53 $38,262.33 $50,646.92  $76,506.14  $27,670.90

Tabla 15. Precio promedio por tipologia de vivienda y por aiio entre 2005 y 2017

3.2.2 Composicion del mercado inmobiliario habitacional en la colonia Del Valle Norte
entre los afios 2019 y 2020

De acuerdo con el desarrollo anterior del perfil para la Benito Juarez es pertinente recordar
algunas cuestiones generales:

e [a demarcacion territorial cuenta con una localizacion céntrica, diversos medios de
transporte y un corredor econdmico de importancia; esta dentro del area de influencia de la
figura que se denomind la “dona”.

e El comportamiento de los precios entre 2005 y 2017 indica una tendencia historica
por encima del promedio y que los cdodigos postales localizados sobre Av. Insurgentes
indican un precio mayor por encima de la media de la alcaldia.

e El diagnostico socio resultd en términos generales, una homogenizacion de la
poblacion en IMU, densidad de poblacion y viviendas y grado de escolaridad.

e El factor historico —revisado en el Capitulo 2— establece el origen de la colonia con
disposicion albergar familias de ingresos medios y medios-altos.

e Lapolitica de vivienda para la Ciudad de México, ademas de los programas del INVI,
esta el PERUVI en el cual no se contemplan corredores o lotes dentro de la Benito Judrez,
pese a que algunos corredores propuestos sefialan un precio de vivienda similar a algunas a

algunos codigos postales de dicha alcaldia.
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De esta forma y como se mencioné con anterioridad, el estudio de mercado puede ser
una herramienta vital para la toma de decisiones para los desarrolladores inmobiliarios. Para
efectos de la presente investigacion el estudio de mercado dio cuenta del estado actual de la
colonia Del Valle Norte, las caracteristicas de la oferta de vivienda nueva y los tiempos
generales de absorcion. Los resultados obtenidos se robustecen con el diagnéstico sobre las
caracteristicas especificas de la alcaldia y el panorama general del mercado inmobiliario.

Con la metodologia explicada con anterioridad y la adaptacion debido a las condiciones
de contingencia sanitaria por el SARS-Cov-2 , se resolvi6 organizar los resultados a través
de tablas de informacion que integran un resumen de la informacion recabada en campo,
graficas en diferentes presentaciones, cuadros comparativos que sefialan el comportamiento
de cierto desarrollo si se mantuvo por los dos afios de campo, planos georreferenciados y
levantamiento fotografico junto con apoyo de la herramienta Google Street View.

En 2019 para la colonia Del Valle Norte se registraron 23 desarrollos inmobiliarios con
ventas activas de vivienda nueva. En total se reportaron 540 viviendas de las cuales 353 ya
estaban vendidas y 192 continuaban en venta. El precio promedio de una vivienda nueva'®
fue de $6,569,682.53, la superficie promedio habitable resulté de 117.75 m? y expresé un
precio promedio $56,317 el metro cuadrado habitable. Mientras que la absorcion mensual
por desarrollo inmobiliario se calculd en 3.32% mensual, es decir, que de acuerdo con el total
de la vivienda en inventario para el mes de octubre de 2019 la proyeccion de ventas en el
mercado seria a un ritmo de 3.32% cada mes. Los desarrollos con mayor inventario fueron

Mier y Pesado 210, Amores 211 y La Morena 4.

16 Los promedios de precio, superficie y precio por metro cuadrado se obtuvieron a través de la suma total de
los prototipos de vivienda capturados (sujeto a la informacion emitida por los vendedores) y, en el caso caso de
reportar numerosas viviendas para un prototipo también se empleo el promedio. De tal forma que contiene, en
algunos casos, promedio por prototipos o bien, valores directo por unidad a la venta.
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2019 - - - - - - o -

GABRIEL MANCERA 125 ago-17] 7 1] 6| $5,580,000.00 | $ 44,121.36 126.67 0.53%
OBRERO MUNDIAL 57 sep-18 | a2l | 37 5| $4,934,650.67 | $ 44,149.63 111.67|  6.29%
CONCEPCION BEISTEGUI 512 ago-17|| 8|| 6 2| $7,114,395.00 | $ 46,588.01 154.50 2.78%
AMORES 32 ene-19 a9l | 4] 8| $5,148,069.00 | $ 48,467.78 106.71

PROVIDENCIA 726 jun-17 | 52 | 50 2| $7,029,800.00 | $ 48,818.06 144.00 3.32%
GABRIEL MANCERA 227 oct-16[ | 15| | 13 2| $5,303,000.00 | $ 50,072.91 106.00 2.34%
YUKON 4 nov-17| | 12| 9 3| $5,801,730.00 | $ 51,038.71 113.33 3.13%
SAN FRANCISCO 11 ene-17(| 9l 7 2| $6,400,000.00 | $ 51,200.00 125.00 2.29%
AMORES 211 ene-18 | 560 | 43[] 13| $6,594,618.75 | $ 52,249.59 127.49 3.49%
MIER Y PESADO 350 nov-16] 7 2|l 5| $8,000,000.00 | $ 53,587.96 147.50 0.79%
MAGDALENA 141 mar-17/ 6 4 2| $8,575,000.00 | $ 56,858.50 150.50|  2.08%
PATRICIO SANZ 452 oct-17(] 70l 5 2| $8,257,500.00 | $ 57,554.57 143.00 2.86%
LA MORENA 4 nov-18( | 41l | 25| 16| $6,191,000.00 | $ 58,073.20 109.33 5.08%
AMORES 219 ene-17 | 53 | 47| 6| $7,357,000.00 | $ 58,468.91 125.88|  2.69%
MIER Y PESADO 210 oct-19 89 5 84| $4,228,406.33 | $ 59,172.62 72.29 5.62%
ROMERO DE TERREROS 515 ju-18 | 33 26l 7| $7,990,000.00 | $ 59,688.39 134.00]  4.92%
PROVIDENCIA 721 jun-17/| 7| 5 2| $8,607,500.00 | $ 60,192.31 143.00|  2.46%
PATRICIO SANZ 510 ene-18| 5 5 5[ $9,900,000.00 | $ 60,698.96 4.55%
GONZALES DE COSSIO 213 ago-18|| 5 3 2| $8,981,000.00 | $ 63,553.88 141.65|  4.00%
PROVIDENCIA 611 ago-17[ | 14| 10 4| $4,631,000.00 | $ 63,579.72 72.84|  2.65%
AMORES 339 dic-17|| 10| 6 4| $8,175,000.00 | $ 69,117.95 125.21 2.61%
GONZALEZ DE COSSIO 9 oct-18] 2| 6| $8,571,466.67 | $ 75,799.62 115.63 1.92%
PATRICIO SANZ 405 ene-17|| 5 1| 4| $9,300,000.00 | $ 78,813.56 118.00 0.59%
TOTAL/PROMEDIO 540 353 192| $6,569,682.53 | $ 56,317.23 117.75|  3.32%

Tabla 16. Resumen de la vivienda nueva en oferta en Del Valle Norte en 2019

Mediante la Tabla 16 se puede apreciar el resumen de los 23 desarrollos visitados en
2019, dicha informacion esta organizada de manera creciente a partir de la variable precio
por metro cuadrado. La escala de colores que refiere a la absorcion esta expresada a la
inversa, es decir, a mayor absorcion prevalecera un color rojo. Se puede decir que Gabriel
Mancera 125 tiene la mejor relacion de precio por m2 pese a que la absorcion es la mas baja
de los desarrollos pues comenzo con las ventas desde agosto de 20177,

El desarrollo con el mayor precio por m? es Patricio Sanz 405 que refiere a un conjunto
de casas verticales distribuidas en tres niveles mas roof garden, en promedio cuentan con 3
recamaras, 3 y medio bafio y 3 estacionamientos. La estrategia de comercializacion consiste,
entre otras cosas, en dividir las superficies y sumarlas (estacionamiento, planta baja, niveles,
patio de servicio, roof garden y terraza). De tal forma, por ejemplo, sumaria 176 m? y no la

superficie habitable de 118 m?, esto favorece que se exhiban con un precio de m? tan bajo

17 El inicio de ventas es una medida aproximada, en algunos casos si se pudo determinar exactamente el mes y
afio, mientras que en otros los vendedores no tenian la informacion (cada cierto tiempo la inmobiliaria suele
cambiar o “rotar” a los vendedores) por lo tanto, se tuvo que cotejar con otros vendedores y a través de la
herramienta Google Street View con la funcion histérico.
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por encima del promedio. Adicional a la dificultad de acceso universal hacia todos los
espacios de la vivienda, impedido por el uso obligatorio de tres escaleras distribuidas en dicho
tipo de vivienda.

Adicional a esto, también se tomaron fotografias en durante la visita al desarrollo, esto
debido a los letreros de venta en el inmueble, los gallardetes y banderines publicitarios, una
estrategia muy recurrente para la comercializacion. Pero en el lote contiguo también se
exhibian otros anuncios de una casa particular en la cual advierten que el edificio se encuentra
“en proceso civil y penal y que esta proxima a suspension y demolicion”. A lo que la
inmobiliaria responde, con otro anuncio a nivel de calle sefialando “Construccion segura, no
te dejes engafiar. Contactanos para resolver tus dudas”. Durante la visita el vendedor no se

mostro accesible para dar mas detalles sobre dichos carteles.

Il
! 3
S

CAS

ot

<

s

Fotografia 1 Patricio Sanz 410, 22 de octubre de 2019. Fuente
del autor

Fotografia 2 Patricio Sanz 410, 22 de octubre de 2019.
Fuente del autor
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El desarrollo que presenta mayor absorcion es Amores 32 en el cual las ventas
comenzaron en enero de 2019 y para octubre solo quedaban 8 departamentos de los 49
totales. El precio por metro cuadrado habitable esta por debajo del promedio, por lo tanto,
podria considerarse un desarrollo “atractivo” para comprar o invertir. Cuenta con 3 prototipos
de vivienda de superficies entre 90m?> y 125 m? habitables, la constructora es GDC
Desarrollos, misma que cuenta con un prestigio importante dentro del mercado de vivienda.
En promedio la distribucion de 2 recamaras, 2 bafios y 2 estacionamientos y como amenidad

solo reporta lobby y roof garden. Cabe sefialar que las ventas que se habian realizado hasta

ese momento habian sido a través de la estrategia de “preventa”.

- PREVENTA

aniee. | DEPARTAMENTOS

llustracion 4. Amores 32. Fuente: Google Street View, julio 2019

Otro desarrollo interesante para destacar es Gonzalez Cossio 213 entre Torres Adalid
y Concepcidn Beistegui, localizado a tres calles paralelas de Av. Insurgentes. Este inmueble
destaca, entre todos los demas, debido a que, en la folleteria y marketing de las raices
inmobiliarias, expresa “Tipografia: Terreno plano con casa habitacion protegida por el INBA
a conservar. Suelo de transicion”. La fachada de este predio evoca una imagen urbana de uso

de suelo habitacional que no es habitual encontrar en la colonia: de frente parece una casa
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comun de dos plantas con una fachada de estilo californiano y al costado izquierdo del predio
un acceso vehicular, sin embargo, en la parte trasera se levanta una edificacion de cuatro
niveles dejando sumida la fachada californiana en dos niveles que sobresalen con acabados
contemporaneos. En la [lustracion 5 se muestra el predio sefialado en abril de 2016, antes de

la construccion.

213 Agustin Gonzlez de Cossio @ &
éxico

Hustracion 5. Gonzalez Cossio 213, abril 2016. Fuente: Google Street View

Durante el proceso de construccion el inmueble sufridé una transformacion
considerable. En la Fotografia 3 se visualiza una estructura posterior de dos niveles mas por
encima de la fachada, que segln sefala la folleteria de la constructora, esta protegida por el
INBA. Esta informacion fue ratificada a través del portal ciudadmx.cdmx.gob de SEDUVI,
en la cual segun el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo del 2 de abril de 2018
sefiala: H/4/20/M, es decir Habitacional con 4 niveles maximos de construcciéon y minimo
20% de area libre, una vivienda por cada 50m2 de la superficie total del terreno. El inmueble
si cuenta con una catalogacion patrimonial: Inmueble esta catalogado o considerado con
valor artistico. Cualquier intervencion requiere autorizacion del Instituto Nacional de Bellas
Artes y el Dictamen Técnico emitido por la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano de la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda'é.

18 Disponible en:
http://www.cpe.cdmx.gob.mx:8080/tramitesSite/verCertificadoEnLinea.jsp?idoperacion=418086&c=v
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VISTAS CONCEPTUALES

COSSIO213

[lustracion 6. Folleteria Cossio 213, octubre 2019 Fotografia 3. Gonzdlez de Cossio 213, 22 de octubre de 2019.
Fuente del autor

Mientras que en la Ilustracion 6 se puede observar la vista conceptual del proyecto que
se exhibe como parte de las estrategias de comercializacion a través de la folleteria En este
sentido se visualiza un cambio en el color de la fachada, tres niveles por encima de la fachada
de proteccion patrimonial y la tala de los dos arboles frontales. El cambio en el paisaje urbano
cotidiano para el predio en cuestion crea un hibrido entre épocas distintas de la arquitectura.

Finalmente, a través de la plataforma Twitter se encontrd la inconformidad de un
usuario cuya publicacion del 22 de julio de 2020 quién su vez, arroba al Instituto de
Verificacion Administrativa de la Ciudad de México (INVEA) y escribe “En la calle Agustin
Gonzalez de Cossio 213 estan construyendo un edificio, en el terreno hay una casa construida
y protegida por el INBA, cambiaron la fachada original y estan construyendo 5 pisos, cuando

todas las nuevas construcciones son de 4.” Y adjunta la fotografia:
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llustracion 7.. Gonzdlez Cossio 213, 22 de julio de
2020. Fuente: Twitter usuario LeonelB78583236.

En la Ilustracion 7 se puede observar que la construccion se eleva dos niveles por
encima de la fachada y que sobresalen columnas de la estructura, las cuales pueden indicar
infraestructura de roof garden, el cual esta contemplado dentro de las amenidades de las
viviendas. En cuanto a la fachada se observa un cambio contundente: se elimind el arco de
cantera y parece que realizd un aplanado de mamposteria alrededor de todas las ventanas de
la fachada. La inconformidad ciudadana nunca obtuvo respuesta por parte del INVEA.

Gonzalez de Cossio 213 ocupa el quinto lugar del valor mas alto por metro cuadrado,
y el tercer lugar precio por unidad con $8,981,000.00 por vivienda. Actualmente, para el
ejercicio de levantamiento con fecha octubre 2020 se reportd la totalidad de las viviendas

vendidas.
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Plano 20. Andlisis de mercado de vivienda nueva en venta Del Valle Norte, octubre 2019.
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En el Plano 20 se demuestra el andlisis espacial de la dindmica de mercado para la
colonia Del Valle Norte en 2019. Este proceso, como ya se explico con anterioridad, requirié
de una georreferenciacion de los desarrollos visitados, posteriormente se cargd la base de
datos mediante una hoja de célculo y se procedi6 a ejecutar la herramienta de interpolacion
IDW que ayuda a estimar, de acuerdo con la distribucién de puntos espaciales y sus valores,
el comportamiento en aquellas zonas donde no exista informacion. La escala de colores
revela en azul los precios promedio por m2 mas bajos, mientras que la tendencia hacia el rojo
muestra los precios mas elevados. Los circulos azules indican la localizaciéon de los
desarrollos y al mismo tiempo el tamafio sefiala la superficie promedio habitable por vivienda
que ofrece cada desarrollo.

De esta forma existen algunas tendencias importantes por mencionar:

e Las superficies habitables mas pequefias que se oferta en la Del Valle Norte indican
una propension a ubicarse hacia el noreste de la alcaldia, entre los limites con Cuauhtémoc y
la colonia Narvarte; mientras que las superficies mas grandes se localizan mayoritariamente
hacia el suroeste, es decir entre el borde de Av. Insurgentes y el limite con la Del Valle
Centro.

e Los dos desarrollos que presentan un precio por m2 mas alto que el promedio estan
ubicados muy cerca entre si, a calles paralelas de Av. Insurgentes y con superficies habitables
similares

e Sin embargo, el desarrollo con que presenta la mejor relacion precio-superficie esta
localizado en la frontera entre Del Valle Norte y Del Valle Centro, Concepcion Beistegui
512. Este desarrollo es el tercero con el menor precio por metro cuadrado, siendo de
46,588.78 y una absorcion promedio de 2.78%. Para el afio 2020 se elimin6d del registro
debido a que ya habia vendido la totalidad de unidades de vivienda.

e El comportamiento del mercado habitacional para la colonia Del Valle Norte en el
afno 2019, aunque el tamafio del area de estudio es limitado, si puede generar relaciones entre
los precios y cartografia analizada para la Ciudad de México. Esto sefiala una predisposicion
a subir los precios del suelo que esté localizado en “la dona” y: también sefiala un incremento
del valor segtn la cercania a la Av. Insurgentes.

Durante el ejercicio 2020 se registraron 17 desarrollos, se mantuvieron 12 desarrollos

y se eliminaron 11 del 2019. Se incorporaron 2 desarrollos nuevos, Mier y Pesado 338 y Mier
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y Pesado 218, ademas de 3 desarrollos que no habian podido ser censados debido a
suspension de obra o por falta de respuesta por parte del vendedor, Division del Norte 331,
Amores 218 y Providencia 707. El precio promedio por unidad de vivienda fue de
$6,741,652.30, eso sefala un incremento de $171,970.36 con respecto al afio anterior; el
precio promedio por metro cuadrado de $59,427.37 aument6 $3,110.14; de la superficie
habitable que sefiala 114.26 decreci6 3,49 m2; la absorcion se calculd en 1.77% siendo una
diferencia negativa de -1.55%; del total de viviendas nuevas se reportaron 446 y una
diferencia de -94; del total de viviendas vendidas fue de 245 con una diferencia de -108 y;
del inventario se registrdé 201 con un aumento de 9.

De manera general se puede decir que hubo un incremento en el precio por m2 de
5.25% con respecto a la cifra del afio 2020; ademas que la superficie habitable se redujo em
2.97%. También el ritmo de ventas, es decir la absorcion decrecié en 1.5 de puntos
porcentuales, es decir, se redujo a la mitad de lo reportado para el afio 2020. Esto puede
deberse a la crisis sanitaria que declar6 en México en marzo de 2020, sin embargo, si el

inventario de vivienda estd aumentando y las ventas disminuyendo, puede significar una

sobreoferta para la zona de estudio debido a la afectacion en la economia.

2020 - - - - : - 2 - -
GABRIEL MANCERA 227 oct-16| | 15[ | 13 2| $ 5,112,000.00 | $ 44,549.02 114.75 1.77%
CONCEPCION BEISTEGUI 512 ago-17| 8|l 5( 3| $ 6,600,000.00 | $ 45,634.72 145.73 1.60%
AMORES 211 ene-18 | 56 48] 8| $ 5,125,000.00 | $ 47,557.49 108.67 2.52%
AMORES 218 dic-19[l | A 10| 12| $ 4,233,333.33 | $ 50,341.31 84.67 4.13%
DIVISION DEL NORTE 331 mar-19([ | 18 of | 18| $ 6,031,887.20 | $ 51,444.46 122.96 0.00%
AMORES 32 ene-19 | a9l | 39[] 10| $ 5,428,142.86 | $ 53,169.30 103.43 3.79%
AMORES 219 ene-17 | 53 47| 6| $ 7,268,000.00 | $ 57,577.83 126.29 1.97%
MIER Y PESADO 210 oct-19 89 | 21 68| $ 3,955,941.00 | $ 58,176.27 67.94 1.82%
ROMERO DE TERREROS 515 jul-18[f | 33 18| | 15| $ 7,986,250.00 | $ 61,472.32 129.98 1.95%
MIER Y PESADO 218 oct-20[ | 21 off | 21| $ 6,792,164.77 | $ 62,437.02 109.00 0.00%|
PATRICIO SANZ 510 ene-18]| 5| 2 3] $10,506,116.67 | $ 64,.427.84 | 163.00]  1.18%)
AMORES 339 dic-17[ | 10( 7 3| $ 9,100,000.00 | $ 65,393.52 138.33 2.00%
PROVIDENCIA 707 T 8|l 5 3| $ 7,643,333.33 | $ 65,463.74 117.90 3.13%
PATRICIO SANZ 405 ene-17|] 5 1l 4| $ 9,571,500.00 | $ 69,015.96 142.25 0.43%
MIER Y PESADO 338 oct-20] 5 Wl 5| $ 6,785,080.00 | $ 69,826.64 98.32 0.00%
GONZALES DE COSSIO 9 oct-18|l] 8 Al 6| $ 8,859,533.33 | $ 70,153.82 128.96 1.00%
LA MORENA 4 nov-18 oyl 27 14| $ 7,036,333.33 | $ 76,340.96 91.00 2.74%
TOTAL/PROMEDIO 446 245 201| $ 6,741,652.90 | $ 59,427.37 114.26 1.77%

Tabla 17. Resumen de la vivienda nueva en oferta en Del Valle Norte en 2020

Sin embargo, también se detectaron diferencias en torno al inventario de vivienda, pues

algunos desarrollos reportaron una mayor oferta disponible que la sefiala para el afio 2019.

Esto puede ser producto de una estrategia comercial para artificiar la escasez y presionar al
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posible comprador para concretar una venta, o bien deberse a la inexperiencia del
investigador al ser el primer afio de levantamiento y el procedimiento de obtencién de
informacion sufrié modificaciones segin las circunstancias reales que se presenciaron. Los
desarrollos con esta situacion fueron: Amores 32, se recuerda que para el afio 2019 reportd
la absorcidon mas alta de 9%, pues bien, en el afio 2020 report6 un inventario de 10 viviendas,
es decir 4 unidades mas que el afio anterior; Romero de Terreros 515 sefiald un inventario de
84, es decir 16 viviendas mas y; Concepcion Beistegui 512 sefiald 1 vivienda mas, es decir 3
en inventario. El desarrollo que reportd ventas fue Mier y Pesado con 16 unidades menos,
seguido de Amores 211 con 5 viviendas.

El menor precio por m2 fue de $44,549.02, una diferencia de apenas de $427.66 con la
cifra del afio anterior, se presentd en Gabriel Mancera 227 e indicd una absorcion 1.77%.
Mientras que el desarrollo con el precio mds alto por metro cuadrado fue La Morena 4 con
$76,340.96, una diferencia de decrecimiento de -$2,472.6, sin embargo, este desarrollo
present6 una disminucion del promedio de oferta de superficie habitable, mientras que en
2019 indicaba 109.33 en 2020 sefiald 91.00, esto quiere decir que los departamentos de mayor
superficie se vendieron durante ese periodo.

El desarrollo con el mayor precio es Patricio Sanz 510, también lo fue el afio anterior,
y reportd $10,506,116.67, un incremento de $606,166.67 para dicho desarrollo. Se trata de 5
casas distribuidas en 3 niveles, con 3 recdmaras, 3 bafios y medio bafos y dos
estacionamientos. Dichas caracteristicas arquitectonicas muy similares al anterior desarrollo
citado de Patricio Sanz 405, pues son parte del mismo desarrollador inmobiliario “Casa Plus”.
En la Fotografia 3 se observa el desarrollo, el cual no tiene carteles de inconformidad por
parte de los vecinos, sin embargo, para ambos desarrollos el ritmo de ventas sido muy bajo,

inclusive Patricio Sanz 405 no tuvo ninguna venta durante octubre 2019 a octubre 2020.
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Fotografia 4 Patricio Sanz 510, 22 de octubre de 2019. Fuente del autor

Por otro lado, el Gltimo desarrollo a destacar es Mier y Pesado 210 debido al tipo de
oferta y ritmo de absorcion. Dicho predio antes del sismo de 2017 funcionaba bajo un uso de
suelo mixto, por un lado, era equipamiento pues albergaba instalaciones de la Universidad
de Negocios ISEC y el comercio de Office Depot, al menos dicho giro se observa en la
herramienta Google Street View para el 2008. Después del sismo el predio presentd dafios
estructurales, demolieron la construccion y en octubre de 2019 se inicid la construccion y

preventa del nuevo desarrollo liderado por grupo Quiero Casa.
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Eje 4 Sur Q:

Ciudad de México, Cd. de México

2

[lustracion 8. Mier y Pesado 210. Fuente: Google Street View Julio 2017

Fotografia 5.. Mier y Pesado 210, 31 de octubre de 2020. Fuente del autor

La oferta de Mier y Pesado destaca entre toda la zona de estudio debido a la superficie
habitable y distribucion de las viviendas, pues la superficie promedio es de 67.94m2 y el
precio por unidad también es el mas bajo en promedio $3,955,941.00. En este sentido es
pertinente recordar que el Programa Delegacional de Desarrollo de Benito Juarez sefiala una

superficie minima de 60m2 por vivienda, mientras que el portal ciudad.cdmx.gob indica que
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para el predio Mier y Pesado 210, debido a la Norma de Vialidad le aplica densidad Z' es
decir (lo que indice la zonificacion del programa, cuando se trate de vivienda minima cada
programa delegacional lo definira en su caso). Esto significa que de acuerdo con los célculos
del Coeficiente de ocupacion de suelo (COS) y Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS),
podran establecerse un numero libre de viviendas siempre y cuando la superficie minima por
unidad sea de 60m2, adicional a esto se debe considerar en los calculos los espacios de uso
comun, lobby, escaleras, elevadores, etc.

Mier y Pesado 210 oferta 89 viviendas en una superficie de predio de 1,708m2.
Ademas, es el tnico desarrollo que no cuenta con, al menos un roof garden individual. Todos
los departamentos tienen 2 recamaras, 2 bafios y 1 estacionamiento, no cuenta con bodega.
Segun el portal de internet presume de area jardinada, rea de gimnasio al aire libre, lobby,
circuito cerrado de seguridad, elevador, salon de usos multiples, biciestacionamiento, area de
asador y terraza comun.

La estrategia de venta es la mas amplia de todos los desarrollos: cuenta con informacion
actualizada en el portal de internet sobre el estatus del inventario de vivienda, prototipos,
precios y planos; cuenta con un chat en vivo desde la pagina de internet o bien la opcion de
enviar un What’s App y recibir directamente en el teléfono personal toda la informacion;
cuenta con vendedor dentro del desarrollo y ofrece visitas a través de citas presenciales,
recorrido web via Zoom; también cuenta con folleteria descargable, maqueta virtual,
recorrido 350, videos en YouTube, calculadora de crédito, galeria y estatus sobre el avance
de la obra.

Es interesante sefialar que este desarrollo presenta total transparencia en el inventario
de vivienda, lo cual también es unico dentro de las estrategias de comercializacion de la Del
Valle Norte, como se sefiald con anterioridad, algunos vendedores pueden falsear la
informacion sobre las viviendas disponibles para crear sensacion de escasez y presion para

el posible comprador del inmueble.

19 Disponible en:
http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/fichasReporte/fichalnformacion.jsp?nombreConexion=cBenitoJua
rez&cuentaCatastral=026_147 26&idDenuncia=&ocultar=1&x=-99.16455400000001&y=19.396678&2z=0.5
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Plano 21. Andlisis de mercado de vivienda nueva en venta Del Valle Norte, octubre 2020.
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En el Plano 21 también se utilizd la misma herramienta de interpolacion aplicado el
precio por metro cuadrado. Los resultados contintian con la tendencia sefialada para el afio
2019, pues los precios mas bajos se encuentran al noreste de la colonia, es decir al borde con
la colonia Narvarte y alcaldia Cuauhtémoc. Al interior de la colonia se va perfilando una
organizacion de poniente a oriente, en la cual los desarrollos ubicados hacia Av. Insurgentes
son mas caros y con una superficie promedio mayor. Al centro de la colonia se dibuja un
color intermedio beige que indica cifras entre $57,516.21 y $62,376.90, esto va de norte a
sur con algunas excepciones de desarrollos con precio mas bajo o alto. Cabe senalar que esta
ocasion la mayoria de la oferta se concentrd hacia el sur y oriente de la colonia Del Valle
Norte.

A continuacion, se presenta un analisis de la informacion del mercado inmobiliario
entre el periodo de levantamiento a través de distintas representaciones graficas. Esto permite
interpretar el comportamiento de la oferta en los afios 2019 y 2020, cruzar variables, resumir

informacion e identificar tendencias de vivienda nueva en la colonia Del Valle Norte.

Promedio de superficie habitable y precio en pesos por m2, 2019
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Gradfica 11. Promedio superficie habitable y precio por m2 para octubre de 2019
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Promedio de superficie habitable y precio en pesos por m2, 2020
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Grdfica 12. Promedio superficie habitable y precio por m2 para octubre de 2020

En la Grafica 12 sefiala que Amores 32, San Francisco 11, Obrero Mundial 57 y
Concepcion Beistegui 512 son la oferta mas “accesible” que presenta la colonia para el 2019.
Mientras que Gonzalez de Cossio 9, Patricio Sanz 405 y Amores 339 indican un precio por
metro cuadrado més alto por encima del promedio, adicional que dichas ofertas no son las de
mayor superficie habitable para la colonia. Mientras que en la Grafica 14 se observa que Mier
y Pesado 210 tiene la relacion mas desfavorable entre precio y superficie habitable, pues

como se menciond con anterioridad, a menor superficie, mayor precio por metro cuadrado.

Tiempos en el mercado: absorcion y meses en venta
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Gradfica 13. Tiempos en el mercado, absorcion y meses en venta para octubre de 2019
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Tiempos en el mercado: absorcidon y meses en venta
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Gradfica 14. Tiempos en el mercado, absorcion y meses en venta para octubre de 2020

Por otro lado, los Tiempos en el mercado de la Grafica 14 sefialan aquellos desarrollos
que tienen muchos meses en venta y una tasa de absorcion baja, como Patricio Sanz 405,
Amores 219, Gabriel Mancera 227, Mier y Pesado350 y Gabriel Mancera 125; por el
contrario, los desarrollos con mejores ventas son Amores 32, Mier y Pesado 210, Morena 4
y Obrero Mundial 57. Para el afio 2020 en la Grafica 16 destacan de igual manera Patricio
Sanz 405 y Division del Norte 331 con las peores cifras de absorcion, cabe sefialar que Mier
y Pesado 338 y Mier y Pesado 218 iniciaron construccién y preventa en el mes del
levantamiento, por eso aun no registran ventas. Los tres desarrollos con mayor absorcion son
Amores 32, Amores 218 y Providencia 707.

En suma, se puede decir que el mercado de vivienda en la colonia de estudio refleja las
caracteristicas de la trayectoria dependiente, es decir, que presenta una continuidad historica
y social sobre la cual la organizacion del territorio esta dispuesta hacia el uso capitalista del
suelo. Esto refuerza mas la fragmentacion urbana, o la ciudad caleidoscopica como sefiala
Abramo. El papel de la alcaldia en cuestion politica solo se expresa a través de la generacion
de entornos legales en forma de normativa e instrumentos para que finalmente el
desarrollador inmobiliario, motivado por sus intereses individuales y la maximizacion de la
plusganancia, genere la oferta de vivienda orientada a los limites maximos de valor del suelo

y normativos.
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Sin embargo, la oferta de la colonia no esté siendo atractiva para generar demanda, esto
se observa en las bajas cifras de ventas en los desarrollos, y en algunos casos presentan
numeros negativos. Como se ya comentd anteriormente, esto puede deberse a factores en la
técnica de venta, pero es un hecho que con el aumento de precios exponencial y la
precarizacion laboral en el pais, las posibilidades de que dicha oferta sea absorbida se
disminuyen.

Algunas cuestiones para considerar sobre los hallazgos en trabajo de campo:

e Para que el procedimiento de obtencioén de informacién tuviera mayor veracidad en
algunas ocasiones se recurrié con compaiia de un adulto mayor que el investigador, esto con
la estrategia de apoyar la supuesta intencion de compra y recibir la mayor informacion
posible.

¢ En la mayoria de las ocasiones se tuvo que realizar un seguimiento con el vendedor
contactado en el afio 2019, esto significd tener contacto esporadico durante el afio y retomar
la “intencion” de compra para octubre 2020.

e En algunas ocasiones el vendedor ya no realiz6 el seguimiento debido a que ya no se
encontraba disponible en ese desarrollo, y en diversas ocasiones el argumento fue un proceso
de “rotacion” de promotores de venta.

e Laempresa Class Experiencia Inmobiliaria y la constructora y ventas Grupo Gamarq
que tuvieron presencia en 2 desarrollos respectivamente durante el periodo de campo,
presentan una estrategia de comercializacion similar. No ofrecen informacién completa sino
se realiza una cita o visita presencial al desarrollo, tampoco otorgan la informaciéon completa
durante la visita a menos de que se haga un seguimiento durante los dias posteriores y no
tienen informacion detallada en el portal de internet.

e No hay una presencia de constructora o empresa de ventas dominante. En muchas
ocasiones se presentaron 2 desarrollos por cada inmobiliaria como son: Class, Casa Plus,
Grupo Gamarq, Espiral Bienes Raices y Llave.

e Durante el proceso de captura de datos se fue modificando el formulario de acuerdo
con las necesidades reales del mercado, esto es: quitar o afiadir amenidades y afiadir bodega.

e Lamayoria de los desarrollos se mostré flexible en cuanto al monto final del valor de

la vivienda, esto debido a las maneras de pago. A mayor enganche el precio final puede
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disminuir, también durante la venta especial Buen Fin, algunos desarrollos implementaron la
escrituracion gratis.

e El precio de preventa con respecto al precio de venta cuando el inmueble ya esta
construido o préximo a terminar si puede aumentar considerablemente.

e El nivel de absorcién que presenta Mier y Pesado 210 indica que la demanda esta
prefiriendo adquirir inmuebles mas pequefios a un menor precio, sin embargo, esto no
significa que sea la mejor relacion del precio por metro cuadrado habitable. La oferta de
dicho desarrollo demuestra que por un lado las preferencias para establecerse en la Del Valle
Norte si estan absorbiendo vivienda de una superficie menor al promedio de 114m2; mientras
que por otro lado, al ser el desarrollo con el menor precio de venta, entre el periodo de 2019
y 2020 fue el desarrollo con mas ventas, en total 16.

e De acuerdo con el punto anterior, se puede decir que la oferta de menor precio y
superficie habitable esta siendo absorbida con mayor velocidad que aquella oferta promedio.
Asi dicho desarrollo comienza a diversificar, aunque sea un poco, las “preferencias
promedio” de precio y superficie. Preferencias establecidas por los desarrolladores
inmobiliarios, la zonificacion que otorga el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano y

las tendencias del mercado inmobiliario de la Ciudad de México.

3.4. Renta del suelo, politica de vivienda y produccion habitacional, un analisis
integral

En este ultimo apartado se constituye la culminacion del andlisis integral sobre la dindmica
del mercado inmobiliario a través de los elementos del marco tedrico que argumentan y
discuten temas econdmicos y politicos sobre la vivienda. Se habld, en primera instancia, de
la reestructuracion econdmica mundial, la funcion ideoldgica que permed en la forma de
gobierno a través del modelo empresarial y la materializacion de las decisiones del
capitalismo en el espacio, es decir, el desarrollo geografico desigual. Por otro lado, se habl6
de la vivienda a través del valor de cambio, el origen de la plusganancia como sintoma del
capitalismo y la division del trabajo, el suelo como mercancia y su influencia en los tipos de
renta. Ademads, se analizé la politica de vivienda en México a través de los niveles de
gobierno y la incidencia para la zona de estudio. Por ultimo, se emple6 trabajo de campo para

confrontar la teoria y se complement6 con informacion cuantitativa de la Ciudad de México.
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El objetivo, como se mostro al inicio, es encontrar la relacion entre el mercado de suelo,
la politica de vivienda y su incidencia en la oferta habitacional en la colonia Del Valle Norte
que, como ya se comprobo, se encuentra dentro del area denominada “dona” que comprende
los poligonos de mayor precio por m2 de vivienda en la Ciudad de México. De esta forma se
pretendi6 reunir, conocer, analizar, combinar y criticar algunos elementos que indicen en la
configuracion de la produccion habitacional en la colonia Del Valle.

3.4.1 Discusion

Se revis6 en un principio como contexto mundial, las caracteristicas de la
reestructuracién econdémica que surgieron luego del agotamiento del modelo keynesiano
Estado de Bienestar. En América Latina no se establecio en la totalidad dicho modelo, pues
como indica el neoliberalismo realmente existente, esto dependio a la insercion contextual y
dependencia de trayectoria como senalan Brenner, Peck y Theodore. América Latina devino
de la Industrializacion por Sustitucion de Importaciones que sefialan Pradilla y Delgadillo.
De esta forma, como ya se mostrd con anterioridad el neoliberalismo es un proyecto
ideologico de transformacidon ya que el mismo proceso de reestructuracion econdémica y
territorial no se consuma inmediatamente a partir de la adopcion de medidas neoliberales, asi
es inacabado, desigual, y especifico segun el area de estudio.

Pero ;cual es la relacion entre el neoliberalismo y el urbanismo? Si se trata de un
proyecto ideologico que conlleva transformaciones politicas, también se trata de
transformaciones socio territoriales, de la acumulacién y materializacion del excedente en el
espacio geografico, es decir, las ciudades. En el proceso de hacer politica esta inserto hacer
ciudad y vivir ciudad. Sin embargo, como se ya reviso, esta sujeto a interacciones, decisiones
e intereses de actores con determinado poder de transformacion y determinacion espacial.

En la forma de produccién y reproduccion del empaquetamiento espacial surge, segiin
la propuesta de Harvey, la Teoria del Uso del Suelo, siendo la distribucion del espacio que
ocurre de manera secuencial a través del espacio urbano dividido por localizacion y
actividades urbanas. Esto indica una distribucion diferencial entre beneficios, costos,
oportunidades, servicios, infraestructura, etc., divididos entre un sistema artificial de recursos
expresado con la forma de ciudad. Asi la perspectiva de Jaramillo sobre la Renta Urbana

aporta elementos para el analisis y critica del sistema de empaquetamiento espacial
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La renta segun Topalov es la plusganancia localizada, es una parte de las ganancias de
la transformacion del valor de uso hacia el valor de cambio que se cede al propietario. Esto
es la suma de los atributos internos y externos de suelo determinados por el uso capitalista:
localizacion, normativa (capacidad de construccion en altura y densidad) y la aportacion del
entorno urbano existente (equipamiento, infraestructura y servicios). El ajuste del precio del
suelo, que lleva implicito la plusganancia localizada, se realiza en el mercado de suelo. Los
propietarios ajustan los precios al mercado local y anticipandose a un alza de precios futura,
especulacion del suelo; mientras que los constructores buscan plusganancia entre lo real y lo
maximo, especulacion inmobiliaria.

Los atributos internos y externos del suelo pueden catalogarse en tipos de rentas
primarias y secundarias como sugiere Jaramillo. La renta primaria diferencial 1 sefiala la
constructibilidad es decir caracteristicas geologicas y naturales para una construccion,
ademads implica la localizacion; la renta primaria diferencial 2 indica la potencialidad de
construccion en altura. La renta absoluta urbana permite establecer una renta general a través
de la relacion con las tierras no-urbanas aledafias, esto también responde a una cuestion
escasez. Y finalmente la renta secundaria en la categoria monopolio de segregacion que esta
relacionado con el valor de uso y el valor de cambio, es decir cuando una vivienda adquiere
un significado diferente a través del funcionamiento del capital; tal es el caso de la oferta de
la colonia Del Valle Norte que provoca escalonamiento y division social y espacial. Esto
significa que en el precio del suelo urbano se expresaran las rentas diferenciales mas la
plusganancia localizada.

Entonces, la formacion de los precios del suelo y los precios de vivienda dependen de
los tipos de renta diferencial (localizacion, capacidad constructiva otorgada por la normativa,
entorno urbano construido) pero también se compone de distintos costos, rentas, actores,
intereses y relaciones sociales. Parte de los precios del suelo son determinados por la
demanda capitalista, esto significa que los precios no son autdénomos ni se regulan a través
de la oferta. Una forma para calcular los precios de demanda es el llamado “calculo hacia
atrads” o también llamado mérodo residual, de esta forma el capital fija el precio y ya no la
propiedad del suelo.

Una vez que se establece la expresion espacial del neoliberalismo a través de la gestion

publica empresarial, se resuelve la ciudad como espacio de concentracidén, acumulacion,
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produccion y reproduccion del capital. El empaquetamiento espacial es la solucion del capital
a través de la Teoria de la Renta Urbana que desintegra las caracteristicas del suelo como
mercancia y lo a traduce mediante la plusganancia que significa la renta. Asi la formacion de
los precios del suelo se sujeta a las caracteristicas del suelo, los actores e intereses, pero
también una parte fundamental se constituye mediante a relaciones humanas se necesidad,
escasez y estatus social.

El Estado, como actor involucrado en velar por las condiciones de produccion de la
vivienda bajo términos minimos de habitabilidad, localizacioén y regulacion, se encarga de
establecer las pautas juridicas y normativas para la construccion del espacio urbano. Su papel
es fundamental, una lectura superficial sobre el neoliberalismo podria parecer que sus
atribuciones son limitadas; sin embargo, la actividad del estado resulta vital pues es quien
mantiene en términos de legalidad el quehacer inmobiliario.

Como ya se revisé con anterioridad, el Estado mexicano despliega una robusta politica
publica para paliar la pobreza, hacinamiento y deficiencias de la vivienda existente. El Plan
Nacional de Desarrollo es el eje rector y cuyo contenido se debe apegar la politica publica
del pais. A nivel federal vivienda se establece a través de la Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano y el organismo de la Comision Nacional de Vivienda, estos ejecutan el
Programa Nacional de Vivienda, el cual estd orientando, entre otras cosas, a la
autoconstruccion de vivienda segura, es decir, rescatar la vivienda. Esto con motivo del
fracaso de politica panista de vivienda extensiva localizada en la periferia de las ciudades, de
mala calidad, sin servicios ni infraestructura y que hoy en dia tiene altos indices de abandono,
inseguridad y delincuencia.

A nivel estatal, es decir la Ciudad de México, mantiene los dos programas del INVI
que llevan varios afios gestandose y que promueve el acceso y mejoramiento a la vivienda,
pese a que su alcance es limitado es importante destacar la vigencia de dichos programas.
Por otro lado, como parte de la nueva politica que dirige al pais también se establece el nuevo
Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente, dicho programa implica
una ruptura para la historia de la politica de vivienda en México, pues es la primera iniciativa
publica para el concepto de mezcla social. Esto implica que los desarrollos nuevos estaran

posibilitados a destinar el 20% de las viviendas a la modalidad “incluyente” es decir, a un
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precio menor establecido en un minimo y maximo de UMA, cabe sefialar que tras la crisis
sanitaria por el SARS-Cov-2 se redujo el porcentaje original de 30%.

A nivel local se tiene una politica débil y opaca en el ejercicio de transparencia
presupuestaria. La alcaldia Benito Juarez establece el Programa Social “Color a tu casa” para
2019 en el cual senala que para alcanzar un nivel de vida adecuado y plena integracion social,
otorgara dos mil acciones de mejoramiento por un monto de $2,000 cada uno. Al revisar el
estado presupuestario de dicho programa se encontrd que Color a tu Casa quedaron sin efecto.
Para el afio 2020 ya no se renovo el programa.

Sin embargo, la contradiccion de dicho programa social contrasta con el activo
desarrollo inmobiliario habitacional llevado a cabo en toda la demarcacion. El paisaje urbano
se ha transformado al encontrar nuevas construcciones, viejas casas o edificios demolidos y
los innumerables letreros de “Se vende con uso de suelo”.

Por otro lado, a través del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito
Juarez se establece una caracteristica vital en la cual se puede establecer la permanencia de
su homogeneidad, la normatividad: para toda la demarcacion territorial indica que la
superficie minima de vivienda debe ser de 60m2; por otro lado, menciona que en la colonia
Del Valle Norte la densidad serd Media, es decir una vivienda por cada 50m2 de la superficie
total del terreno. Dicha normativa puede interpretarse como una restriccién, en primera
instancia para el establecimiento o propuesta de Vivienda Incluyente pues sefiala que la
superficie habitable debe ser de 45m2; por otro lado, establece viviendas de superficies
grandes, pues al manejar un lote tipo de 300m2 y una densidad baja significa que la cantidad
de viviendas permitidas para construir disminuyen. Esto también puede propiciar expulsion
de poblacion que no puede sostener el incremento de los costos del suelo en dicha
demarcacion.

Transversal a esta situacion, estan los Grupos de Organismo, es decir aquellas entidades
que se encargan del financiamiento de vivienda en el pais. Por un lado, estan los Organismos
Nacionales de Vivienda, que desde su creacion en 1973 han tenido un papel protagénico para
la adquisicion de la vivienda, se componen principalmente del INFONAVIT, FOVISSTE,
SHF y CONAVI, se encargan de establecer la promocion y financiamiento de la vivienda.
Por otro lado, estan las Entidades Financieras que también se encargan del financiamiento

para adquirir una vivienda, aunque los créditos otorgados por dicho grupo de organismo
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desde 2014 estan incrementando hasta tener un papel de igual relevancia que las ONAVIS.
Cabe sefialar que en la ciudad de México desde el afio 2013 son las Entidades Financieras
que otorgan la mayoria de los créditos hipotecarios, esta relacion ha sido proporcionalmente
inversa hasta el afio 2020 que la Banca Privada lidera el mercado hipotecario.

Parte de comprender el comportamiento de los créditos otorgados por los diferentes
grupos de organismo reside en el monto de estos. Como ya se mostrd con anterioridad los
ONAVIS, de acuerdo con las modalidades y montos de los créditos se dirigen a sectores de
la poblacion especificos siendo el INFONAVIT el organismo que otorga los montos mas
alto. De acuerdo con el andlisis espacial el mercado de vivienda el panorama del precio de la
vivienda en la Ciudad de México cada vez encarece mas en todas las alcaldias y colonias, la
posibilidad de acceder a una vivienda en propiedad se obstaculiza en primera instancia por
el monto de crédito que puede otorgar los ONAVIS. Esto obliga a la vivienda o posible
comprador a buscar un cofinanciamiento a través de una entidad financiera privada, esta
forma puede subir el monto de crédito y acceder a una vivienda al precio que mantiene la
centralidad de la ciudad.

Esto en si mismo representa un problema porque son los montos de los Grupos de
Organismo que establecen limites para acceder a la vivienda, y dichos limites de acuerdo con
lo que ya se reviso con anterioridad, deben estar fijados en un precio real en el mercado de
suelo, es decir, al menos considera la renta urbana absoluta. Esto puede significar que los
ONAVIS pueden jugar un papel importante en el mercado al establecer los montos de crédito.
Por ejemplo, si INFONAVIT suma mayor monto al crédito mas alto, puede significar un
ajuste proporcional al precio de la vivienda en el mercado. Al mismo tiempo CONAVI puede
establecer los montos minimos de vivienda en propiedad de acuerdo con el monto de subsidio
otorgado.

A través del andlisis espacial de los precios del suelo se puede dar cuenta de las
dindmicas reales en las cuales las formas de gobierno y la politica de vivienda, el
empaquetamiento del espacio, las caracteristicas del suelo y los distintos actores e intereses
se expresan estudio del mercado de vivienda en la Ciudad de México, en la alcaldia Benito
Juarez y en la colonia Del Valle Norte. Asi se fueron interpretando tendencias segun el

analisis espacial de la cartografia y se identificaron los poligonos de mayor precio en la
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ciudad, ademas de que en la Benito Judrez las colonias mds caras se establecen a sobre la Av.
Insurgentes.

La culminacion de la presente investigacion fue el estudio de mercado en la colonia
Del Valle Norte. Esto puso en cuestion los tipos de renta establecidos por Jaramillo, explicd
el desarrollo geografico desigual a través del neoliberalismo realmente existente y finalmente
puso en evidencia la segmentacion de mercado, la especulacion inmobiliaria y las estrategias
de comercializacion. El andlisis espacial mostrado indico preferencias de desarrollos mas
caros y de mayor superficie habitable hacia Av. Insurgentes, mientras que las viviendas mas
pequenas y de mejor precio estan localizadas hacia la colonia Narvarte y la alcaldia
Cuauhtémoc. Esto también incluyé un perfil detallado de la oferta de vivienda y los tiempos
de absorcion.

El hilo conductor de las ideas mostradas se resume en la Tabla 17, en la cual se retinen
los conceptos del marco teodrico y los elementos de andlisis que surgieron a partir de la
revision de la politica de vivienda, asi se presentan resultados generales y particulares. La
lectura se puede realizar de forma vertical y horizontal y el objetivo es relacionar la propuesta
tedrica con la politica y mercado de vivienda actual. También estd organizado de lo general
a lo particular, este sentido se puede establecer en direccion de superior izquierda a inferior

izquierda.
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Tabla 18. Matriz de resultados generales y particulares
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Conclusiones

L. En la demarcacion Benito Judrez y la colonia Del Valle Norte, con relacion en
el marco internacional de vivienda no se encontrd alguna vinculacion directa con los ODS o
la NAU. Sin embargo, segun las caracteristicas del neoliberalismo realmente existente
destacando la insercion contextual y la dependencia de trayectoria y la gestion del
empresarialismo urbano si hay algunos elementos a considerar:

e De acuerdo con la construccion del relato historico, la colonia Del Valle surgio a
partir del fraccionamiento de terrenos que eran propiedad de mexicanos y extranjeros con
alto poder adquisitivo. El objetivo de la colonia Del Valle era establecer una colonia
campestre en la cual tuvieran lugar las familias de clase media y alta que buscaban localizarse
en una zona un poco alejada del centro historico y hacia el sur sin llegar a Coyoacan. De esta
forma se concret6 el desarrollo y consolidacion de la colonia Del Valle, hasta convertirse en
lo que hoy dia caracteriza una colonia familiar de densidad media, de ingresos medios y
medios altos, con un IDH alto y los indices de marginacion mas bajos. Se concluye que la
trayectoria histérica de la colonia Del Valle tuvo gran influencia en su desarrollo y
consolidacién, misma que hoy en dia se comprueba en la dotacion completa de equipamiento,
infraestructura, servicios y en el alto valor de la vivienda por metro cuadrado.

e La colonia Del Valle sufrié dos modificaciones importantes a nivel normativa que
implic6 un cambio de rumbo hacia el desarrollo inmobiliario habitacional. El Bando 2 y la
Norma 26, como se explicd con anterioridad las consecuencias de estos instrumentos se
expresaron en un aumento exponencial de los precios del suelo, desplazamiento, segregacion
y expulsion de poblacion, ademas del abuso de los desarrolladores al construir vivienda que
no correspondia a la deseada y ofertarla a precios elevados. Ambos instrumentos sirvieron
para densificar e intensificar el uso de suelo en la ciudad central, sin considerar las
particulares de cada demarcacion y al final tuvieron que ser suspendidas.

e El desarrollo territorial y las alianzas sociopoliticas heredadas a través del tiempo
pueden ser otro factor fundamental para la configuracion homogénea de la Benito Juarez.
Esto tiene que ver con la trayectoria politica panista ininterrumpida desde el afio 2000, parte
del discurso de “El mejor lugar para vivir” se encuentra fundamentado en la continuidad
politica y las cifras del IDH. Esto se puede comprobar en la revision de las pasadas elecciones

para alcaldias que se llevaron a cabo el 6 de julio de 2021 y cuyo resultado fue una aparente
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“division politica” de la Ciudad de México justo por la mitad vertical. La tnica alcaldia que
tuvo un candidato panista sin coalicion fue Benito Judrez y el candidato fue Santiago Taboada
quien gano por la reeleccion para el periodo de 2021-2024.

Por lo tanto, la insercidon contextual y la dependencia de trayectoria indica que la
colonia Del Valle Norte de la Ciudad de México cuenta con: un origen histérico definido por
intereses privados, un desarrollo marcado por el entorno urbano construido y su localizacion;
una consolidacion o perfilamiento de mercado a partir de los dos instrumentos para incentivar
la vivienda social; y finalmente una trayectoria politica que ha facilitado los medios y los
espacios para una produccion inmobiliaria determinada que excluye y segrega a la poblacion.

II. En cuestion de revision de politica, planes y programas, el Plan de Gobierno
de la Benito Juarez indica la presencia de un desarrollo inmobiliario descontrolado, un poco
arraigo de la poblacion, aumento de la plusvalia y la importancia de la calidad de vida. El
discurso que maneja la alcaldia indica el reconocimiento del incremento de negocios
inmobiliarios, sin embargo, no sefala acciones para controlar esta situacion, sobre el poco
arraigo a la demarcacion —se exceptian los pueblos originarios— puede deberse a la
transformacion constante del entorno urbano y a la migracion de nuevos vecinos que buscan
establecerse en la alcaldia. El aumento de la plusvalia se reconoce y es generalizado, sin
embargo, tampoco se explicitan propuestas para recuperacion de plusvalias o una medida
para controlar el mercado de suelo. La calidad de vida es un tema fundamental para la Benito
Judrez, pues alli reside el eslogan “El mejor lugar para vivir” producto de los altos resultados
en el IDH y el IMU, por este motivo el discurso de la calidad de vida enaltece las acciones
de embellecimiento y seguridad ciudadana, ademas dicho recurso retérico era el sustento para
el extinto programa Color a tu Casa.

e Parte de las estrategias para lograr la permanencia de las caracteristicas socio
territoriales que ostenta la demarcacion, como demografia, vivienda, afios de escolaridad,
IDH y desarrollo urbano completo, pueden ser los instrumentos de normativa y zonificacion
que sirven para ordenar y dirigir el desarrollo urbano. La alcaldia indica en el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano que la superficie habitable minima de una vivienda debe
ser de 60m2. Ademas, la Del Valle Norte tiene una densidad media, mientras que las
vialidades principales pueden otorgar densidad libre y aumento de niveles. La densidad y la

restriccion de la superficie minima puede favorecer a generar mejores condiciones de
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“habitabilidad”, es decir la distribucion de espacios al interior de la vivienda y la dotacion de
bienes, servicios e infraestructura, sin embargo, también propicia una “proteccién” hacia
politicas que pretendan construir vivienda de interés social, esto al “blindar” la normativa y
no permitir, por ejemplo, el metraje de la vivienda asequible que propone el Programa de
Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente.

Se concluye entonces que la normatividad puede velar, de cierta manera, los intereses
del capital privado creando un nicho de suelo atractivo inicamente para establecer vivienda
Semilujo, Residencia y Residencial Plus, debido a las caracteristicas de lote tipo, los limites
minimos de superficie habitable y las condiciones que implica la densidad.

e Elnuevo Programa Especial de Regeneracion Urbana y Vivienda Incluyente plantea
la integraciéon de vivienda incluyente en corredores y poligonos especificos, y no ya
simplemente demarcaciones enteras. Adicional busca restringir el mal uso del instrumento a
través de la fijacion del precio en UMA y establecer caracteristicas minimas de habitabilidad.
Sin embargo, su nivel de accion no contempla la Benito Judrez, lo cual sigue perpetuando el
libre uso de suelo para generar una oferta especifica que restringe ciertos sectores de la
sociedad. Este programa puede reforzar aun mas las tendencias de homogeneidad en la
alcaldia y colonia de estudio, provocando espacios segregados y facultados juridicamente
como nicho de empresas inmobiliarias residenciales.

e Por lo tanto, se puede concluir que la correlacion de la politica de vivienda en el pais
no alcanza a reconocer los problemas particulares de la Benito Judrez ni de la colonia Del
Valle Norte los cuales no residen en la calidad de la vivienda, sino en el encarecimiento del
suelo y la falta de regulacién. Mientras que la accion por parte de la politica de la Ciudad de
México es un desenlace de total omision hacia la alcaldia, quiza producto de la normativa
restrictiva o quiza porque la alcaldia en si misma no representa un problema en la calidad de
vivienda. Las medidas de la misma alcaldia a aparte de reconocer el desarrollo inmobiliario
descontrolado son establecer un programa para homogeneizar el paisaje urbano
argumentando “un nivel de vida adecuado y plena integracion social” al otorgar apoyos
economicos para la pintura de las fachadas de las viviendas unifamiliares, mismo programa
que se publicéd y canceld en 2019.

I11. Los resultados generados a partir del estudio de mercado y la generaciéon de

cartografia permitio establecer conclusiones a partir de tendencias confirmadas con el estudio
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del precio de la vivienda por metro cuadrado en la Ciudad de México. Esto es mayor
superficie y mayor precio hacia el sur de la colonia de estudio que es colindante con Del
Valle Centro y al poniente con Av. Insurgentes, menor superficie y precio hacia el este de la
colonia Narvarte y al norte con alcaldia Cuauhtémoc. El resultado del perfil promedio de la
vivienda nueva en venta se encuentra dentro de una tipologia Semilujo o Residencial, misma
que no esta siendo absorbida a una velocidad importante como aquella oferta que lleva casi
a los limites normativos la construccion de vivienda, es decir el caso de Mier y Pesado 210.

e En el estudio de mercado para la colonia Del Valle Norte se establecio el tipo de
vivienda promedio en oferta con un precio por unidad de $6,741,652.90, un precio promedio
de metro cuadrado de $59,427.37, una superficie habitable promedio de 114.26 m2 y una
absorcion promedio de 1.77%. Sin embargo, se reportd una oferta diferente al promedio,
Mier y Pesado 210 cuenta con 89 viviendas y reporta un precio promedio de $3,995,941.00,
un precio por metro cuadrado de $58,176.27, una superficie habitable promedio de 67.94m2
y una absorcion de 1.82% Pese a que dicho desarrollo presenta apenas una tasa de absorcion
por encima del promedio, ha reportado al menos 21 viviendas vendidas entre octubre de 2019
a octubre de 2020.

e Con esto se puede determinar que la oferta promedio de la vivienda en la colonia Del
Valle Norte no esta siendo respondida por la demanda, mientras que el modelo de vivienda
de menor superficie habitable y menor precio final —aunque no sefiala la mejor relacion
precio-calidad— esta respondiendo a las necesidades que la poblacion demanda. Esto puede
indicar que, mientras mayor sea el encarecimiento de la vivienda puede propiciar que los
desarrolladores inmobiliarios orienten la oferta hacia una menor superficie habitable para
disminuir los precios por unidad. Pues en la misma colonia Del Valle Norte se pueden
encontrar viviendas de hasta $10,506,116.67 que tienen tiempos de absorcion muy bajos.

De esta forma, la oferta promedio de la colonia Del Valle Norte parece ya no estar
cumpliendo con los requerimientos de la demanda, quiza esto puede generar una tendencia
de cambio por parte de los desarrolladores a ofertar otro tipo de vivienda.

e La capacidad de construccion que sefala la zonificacion para la Del Valle Norte si
suele respetarse en los limites maximos establecidos, sin embargo, para los casos en que se
indique densidad libre, los desarrollos generalmente no ocupan la densidad maxima, lo cual

significaria construir viviendas de 60m2.
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e Tal es el caso del desarrollo localizado en La Morena 4 cuya superficie de terreno
segun el portal de SEDUVI es de 861m2, al tener colindancia con Viaducto Miguel Aleman
le aplica la norma de vialidad lo que otorga densidad libre para el edificio, sin embargo, la
oferta de dicha construccion es de 41 viviendas de una superficie promedio habitable de 91
metros cuadrados. Cabe sefialar que el precio por m2 $76,340,98 es el mas alto de la colonia,
y un precio por unidad de $7,036,333.33, eso representa un incremento significativo con
respecto al afio 2019. Esto puede significar que el Valor Presente Neto estd disminuyendo y
el desarrollo puede tener problemas al recuperar la inversion, esto puede explicar el aumento
significativo de precios de un afio a otro.

El ejemplo citado demuestra como los desarrolladores no buscan, al menos para la
colonia Del Valle Norte, maximizar los pardmetros de construccion que indica la
normatividad, sino prefieren establecerse dentro de la oferta promedio de la colonia. Sin
embargo, esta situacion parece estar polarizada, pues se identifican tendencias de mayor
precio y superficie en desarrollos pequefios hacia calles paralelas de Av. Insurgentes,
mientras que los desarrollos pequefios y menor precio se localizan en mayor densidad en
vialidades principales y hacia el noreste de la colonia de estudio.

e Se puede concluir que el ritmo del mercado de vivienda de la colonia Del Valle Norte
esta decreciendo considerablemente. Esto puede deberse a los efectos economicos de la
contingencia sanitaria por el SARS-Cov-2 o bien, por las caracteristicas mismas de la oferta
promedio en la cual los desarrolladores estan determinados a seguir construyendo vivienda.
Si se sostiene que son los mismos desarrolladores que generan la oferta sin considerar la
demanda, puede que el prototipo promedio ya no esté teniendo tanto éxito debido a los
precios extremadamente altos que estan alcanzado. De esta forma la oferta més barata es la
que estd teniendo mas ventas.

Esto puede significar un cambio de rumbo de la oferta en la zona de estudio en el cual
se busque establecer vivienda a un precio y superficie menores. Pero esto no implica que
existan espacios de aplicacion para vivienda que incentive la integracién social, por el
contrario, responde a dindmicas mismas del capital que busca la maximizacion del suelo y la
maximizacion de las ganancias en un menor tiempo. El mercado de vivienda seguirad

empujando el alza de precios en una dindmica de escalonamiento a través de los precios de
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la Ciudad de México a un ritmo en el cual, segun se advierte con el estudio de mercado, las
viviendas ya no seran absorbidas por la demanda.

e Sobre lo que aporta el entorno urbano construido, equipamiento, servicios e
infraestructura, en términos generales la alcaldia tiene una homogeneidad, pues esta
completamente urbanizada y la dotacion de servicios es mayor al 95% en las viviendas. Al
interior de la alcaldia las diferencias pueden vislumbrarse a partir de la limitacion de las
colonias y su significado sociocultural, las vialidades principales que muchas veces
funcionan como fronteras de colonias como Av. Insurgentes, Eje Central o Av. Tlalpan. Tal
es el caso del promedio de ocupantes por vivienda que incrementa al cruzar Eje Central hacia
el oriente. Se concluye que Av. Insurgentes es un poderoso nodo econdomico que atraviesa de
norte a sur Benito Juarez y que las colonias que se encuentran en los laterales son las de

mayor precio en la demarcacion territorial.

Conclusiones generales

L De acuerdo con la Matriz de resultados, en la Reestructuracion Economica se
encontrd que para el marco internacional de vivienda los Objetivos de Desarrollo Sostenible
y la Nueva Agenda Urbana con aplicacién a nivel Ciudad de México, priorizan la localizacion
de la vivienda, con integracion socioespacial, asequible y ademés se menciona la importancia
de la regulacion del suelo y la especulacion inmobiliaria. Estos puntos que se reconocen en
el plano internacional sefialan los requerimientos actuales minimos de la vivienda en el
mundo y ademds evidencian la necesidad de ejecutar politicas e instrumentos para la
regulacion del suelo (ya sea como la normativa y zonificacién existente o los programas
emergentes) o bien, esquemas de regulacion de los precios del suelo en el mercado (como la
recuperacion de plusvalias), por ultimo, se reconoce como problema a resolver la
especulacion inmobiliaria.

e De esta forma es evidente la influencia de la politica internacional hacia el nivel de
gobierno federal y estatal con respecto a la politica de vivienda. En este sentido también se
detecta la transicion, parcial y escalonada, hacia el empresarialismo urbano por parte de las
medidas que desmantelaron al Estado como productor de la vivienda, y este paso a ser un
mediador y facilitador entre las condiciones juridicas del suelo y las caracteristicas y montos

de los créditos para vivienda social.
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I1. En la politica de vivienda el Plan General de Desarrollo de la Ciudad de
México 2020-2040 reconoce el problema del encarecimiento del suelo, la falta de regulacion
de este y la expulsion de la poblacion. En la revision de la politica publica se demostro que,
pese al robusto cuerpo de programas para atender la vivienda con rezago, hacinamiento y la
demanda de vivienda nueva, la atencion hacia el encarecimiento del suelo y la regulacion de
éste se encuentra muy debilitada. Generar una correlacion de niveles de gobierno resulta
complicado, esto debido a que también a nivel estatal se busca paliar las propias
problematicas particulares como es el caso de la Ciudad de México. En la agenda publica de
la Ciudad de México esta presente la problematica del encarecimiento del suelo, pero no se
enuncian acciones al respecto, mientras que el Programa Especial de Regeneracion Urbana
y Vivienda Incluyente no tiene accion en alcaldia Benito Juarez.

II1. El valor de cambio de la vivienda y los tipos de renta se expresan a través de
la localizacion en la zona central, la infraestructura y servicios consolidados, la normatividad
y el encarecimiento del suelo. Esto resulta en una configuracién espacial de desarrollo
geografico desigual que busca materializar el capital en los nichos mas atractivos de
acumulacion produccion y reproduccion. El resultado de esto puede ser la formacion llamada
“dona” al poniente de la ciudad. Esto se acentiia aun mds a través de los organismos de
financiamiento de vivienda cuyo monto puede actuar también en el mercado de precio de
suelo, de esto surge también la clasificacion de la tipologia de vivienda que emite la SHF.

e Esto se puede comprobar mediante los planos que muestran el precio promedio de la
vivienda por cddigo postal entre los afios 2005 y 2017 y las respectivas tablas. Se puede
concluir que el encarecimiento de la vivienda ha sido generalizado en todas las alcaldias de
la Ciudad de México, siendo la Benito Juédrez la inica demarcacion que presenta una relativa
homogeneidad en los precios promedio por metro cuadrado. La falta de regulacion del suelo
sefiala el crecimiento exponencial del suelo en las colonias localizadas en “la dona”, que
llegan a triplicar los precios del suelo de otros puntos localizados al oriente de la ciudad.

e Elanadlisis del precio del suelo establece la segmentacion del mercado, la especulacion
inmobiliaria y la existencia de diferentes estrategias de comercializacion por tipologia de
vivienda. Esto también se visualiza en los precios promedio de la vivienda para la Ciudad de

Meéxico que resuelve una consolidacion de zonas altas con aumento de precio de vivienda
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exponencial, mientras que las zonas bajas se ubican al oriente, aunque también han implicado
un aumento significativo del suelo.

e Laexistencia de la forma denominada “dona” puede estar relacionada, parcialmente,
por las consecuencias del Bando 2 y la Norma 26; las vialidades de importancia nacional
como Av. Insurgentes, Reforma, Periférico; la existencia de nodos econémicos nacionales
que se localizan en Reforma y Santa Fe; aunque también esta presente el factor historico,

social y cultural.

Cabe sefialar que, pese a la revision tedrica y de politica publica, ademas de la ruta
metodoldgica propuesta, la intencion de utilizar la herramienta de Estudio de mercado como
uno de los elementos presentes para la Valuacion Inmobiliaria, para la aproximacion del
Mercado habitacional en la colonia Del Valle Norte, expresa y amplia los conocimientos
adquiridos durante la Maestria en Urbanismo. Es decir que, el Estudio de mercado ayudo a
tender un puente entre el andlisis de la relacion espacial a distintas escalas y el enfoque de
Politicas Publicas sustentd por completo la revision y andlisis del quehacer del gobierno hacia

la vivienda.

De esta forma se traté de demostrar la contradiccidon que existe entre las politicas de
vivienda, la dinamica del mercado inmobiliario y la especificidad de la colonia Del Valle
Norte, como un ejemplo de que las reglas del mercado y de la teoria de la renta también
responden a una dindmica propia y no precisamente a tendencias generales. La produccion
inmobiliaria habitacional, bajo una légica de libre mercado, pese a las normas de
ordenamiento urbano, permiten la formacién y consolidacion de zonas excluyentes,
provocando asi dinamicas locales que responden a consecuencias de diferentes escalas. Asi
se terminan perpetuando la segregacion y fragmentacion socioespacial, pese a la propuesta
de politicas “redistributivas”.

Consideraciones finales

Por ultimo, debido a los limitados alcances de la presente investigacion, se pueden
advertir las siguientes consideraciones finales:

e Se reconoce como problema fundamental el estudio de actores en el cual contemple

el quehacer del gobierno de la alcaldia que sigue otorgando permisos de construccion pese a

[166]



Capitulo 3. La colonia Del Valle Norte: oferta inmobiliaria y analisis del mercado de vivienda

la gran actividad inmobiliaria desde hace afios existente: al desarrollador inmobiliario como
productor del espacio urbano; al inversionista que puede fungir en la parte de construccion o
en la parte de comprador e incentivar la especulacion inmobiliaria; al propietario como parte
de la cadena del aumento del precio del suelo y especulacion a través de la plusganancia; al
vendedor que también tiene el poder de inflar los precios para obtener una mayor comision;
al comprador dispuesto a pagar cantidades que no tienen una relacion equitativa precio-
superficie con tal de establecerse en zonas con cierto estatus social; y finalmente al vecino
que vive y contempla la transformaciones socioespaciales, que se moviliza a través de
comisiones vecinales y que expone construcciones irregulares.

e Por otro lado, se reconoce la importancia de un estudio minucioso sobre la
permanencia panista en la alcaldia y su incidencia en la generacion de un nicho de mercado
de vivienda para ingresos de medios y altos ingresos.

e De acuerdo con las caracteristicas espaciales de la alcaldia Benito Juarez se considera
un nicho ideal para la implementacion de una politica o instrumento de gestion urbana que
proponga la generacion de vivienda asequible. Esto tiene que considerar un conocimiento
completo sobre la dindmica del mercado de vivienda, los programas, normativas e
instrumentos disponibles y la sensibilidad para comprender los problemas socioculturales
actuales y futuros.

La mirada critica y sensible hacia las injusticias espaciales en las ciudades desde la
perspectiva del mercado de suelo puede ayudar a proponer politicas o instrumentos que
ayuden a paliar los procesos de fragmentacion urbana y el desarrollo geografico desigual.
Abrir vias de participacion ciudadana informada, activa y consciente puede contrarrestar las
acciones publicas y privadas en torno a intereses que no siempre velan por una distribucion
justa del territorio y del espacio para de la sociedad. Dirigir los esfuerzos de la politica publica
hacia proyectos sensibles de las particularidades de los espacios y territorios y con una vision
equitativa por encima del bien privado puede ser el primer paso para la redistribucion de la

riqueza y la generacion de espacios y lugares urbanos incluyentes por y para la poblacion.
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