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El Mercado Inmobiliario y los efectos en la

Segregación Residencial de la Ciudad de México,
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Resumen

El desarrollo económico y el dinamismo del Mercado Inmobiliario in�uye en el pro-

ceso de con�guración urbana otorgando un papel central al suelo y las rentas como con-

�guradores y ordenadores espaciales. Por lo que la importancia de analizar la dinámica

del mercado inmobiliario permite identi�car las zonas, nodos, ejes y anillos de mayor o

menor valor de acuerdo a la localización geográ�ca de los inmuebles y relacionarla con

la distribución desigual de grupos de población en el territorio, conceptualizado como

Segregación Residencial.

La disputa entre los diversos actores y agentes que buscan ubicarse en lugares con ven-

tajas de localización por accesibilidad, infraestructura,equipamiento, aglomeración de

unidades económicas se materializa en una distribución espacial diferenciada, donde el

mercado inmobiliario juega un papel central. El objetivo de ésta investigación es expli-

car de la distribución de la población en la ciudad de México a partir de la intervención

de los mercados inmobiliarios en la revalorizacion del suelo y la apropiación desigual

por parte de los actores sociales desde el año 1990 hasta 2017. Entonces, a partir de

un Estudio de Mercado Inmobiliario se mostrará la diversidad de la población en el

territorio.

Palabras clave: Segregación residencial, mercado inmobiliario, ventajas de locali-

zación, distribución espacial, vivienda
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Antes de empezar...

Los amorosos son los que abandonan
son los que cambian, los que olvidan.

Jaime Sabines

Cada ciudad puede ser otra
cuando el amor la trans�gura
cada ciudad puede ser tantas
como amorosos la recorren
el amor pasa por los parques
casi sin verlos amándolos

entre la �esta de los pájaros
y la homilía de los pinos

cada ciudad puede ser otra
cuando el amor pinta los muros
y de los rostros que atardecen
unos es el rostro del amor

y el amor viene y va y regresa
y la ciudad es el testigo

de sus abrazos y crepúsculos
de sus bonanzas y aguaceros
y si el amor se va y no vuelve
la ciudad carga con su otoño
ya que le quedan sólo el duelo

y las estatuas del amo.
Cada ciudad puede ser otra, Mario Benedetti
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Introducción

Las ciudades desde su orígen han sido escenario de cambios y transformaciones continuas.
El espacio como expresión de dinámicas socio espaciales también ha sido capaz de re�ejar
las desigualdades económicas, sociales, políticas, culturales, religiosas, étnicas y otras di-
mensiones. Sin importar la procedencia de las ciudades, aquellas ubicadas tanto en países
desarrollados como en vías de desarrollo enfrentan cambios en la estructura urbana desde un
aspecto físico hasta el social.

Para el caso de los países en vías de desarrollo las diferencias se expresan principalmen-
te desde un aspecto económico que versa sobre el acceso a bienes y servicios, calidad y vida
digna, el desarrollo de una vida plena y otros elementos recurrentemente referidos tanto
en pactos internacionales como en nuestros instrumentos jurídicos. Por ello el tema de la
vivienda ha sido una problématica ampliamente estudiada desde el siglo pasado en los pri-
meros tipos de asentamientos, aún sin que estos fueran ciudades. Mismas que nacen con el
comercio e intercambio de bienes, la necesidad de plani�car un modo de vida urbano que sea
más e�ciente y abarate los costos tanto en mano de obra como en recursos y el resultado o
producto �nal sea el mismo.

La vivienda por su parte ha sido un elemento constitutivo desde los primeros modos de
agrupamiento. La ubicación, calidad de materiales, distribución al interior de las residencias,
disponibilidad de servicios y bienes han sido piezas clave para diferenciar a la población de
escasos y altos recursos económicos.

Las ciudades por lo tanto guardan un vínculo entre las actividades comerciales, la ubica-
ción de vivienda y las diferenciaciones territoriales. Dentro de esta triada surge el interés por
explicar el funcionamiento de las ciudades y la diferenciación social expresada mediante la
vivienda y su localización. Para ello se reconoce al sujeto clave: la vivienda desde un órden
primario. No se trata de explicar las características de la vivienda sino de analizarla desde el
mercado en el que opera y se intercambia. Por esa razón es que se abordá desde el concepto
de mercado inmobiliario, mismo que representa el escenario en el cual se intercambian biene
raíces, aunque no es exclusivamente de vivienda.

El mercado inmobiliario es el escenario en el cual convergen productores y consumidores
para acceder o vender un bien, en este caso, inmuebles de uso residencial. Este tipo de mer-
cado es mixto, no sólo existe oferta privada, también existe la pública o mixta.

Durante las últimas décadas el retroceso por parte del Estado en la dotación de vivien-
da fue restringido como consecuencia de distintos procesos de restructuración económica,
cambios demográ�cos y otros elementos de corte histórico. Por lo que la presencia de un
sector privado y la mayor cantidad de ofertas privadas creció.
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Su actuación se vinculo con los grandes cambios en los precios de las viviendas a la al-
za, un acceso restringido al grueso de la población, un urbanismo enfocado a la corriente
económica sobre una visión social. El mercado inmobiliario privado,es decir, todo aquel que
no tiene aportaciones gubernamentales, prontamente se reconoció como el principal cons-
tructor del espacio habitable.

Anterior a este proceso la documentación académica sobre el tema de vivienda fue extraordi-
nario, desde el papel de los gobiernos locales y federales para su producción (Pedrotti, 2014),
la vivienda en hacinamiento (Tamayo, 2007), la expansión territorial y la vivienda periférica
(Iracheta, 2012), el dezplazamiento de los pobladores de bajos recuros y la sustición por
población de mayores ingresos (Salinas Arreortua, 2016), hasta la relación entre vivienda y
distribución espacial de la población (Aguilar, 2017).

Sin embargo con el reconocimiento del nuevo actor los estudios se enfocaron principalmen-
te a teórias inglesas y norteamericanas, recuperando conceptos como los de gentri�cación
(Salinas Arreortua, 2013), renovación urbana (Monterrubio, 2009), rent gap (Smith, 1979),
guetos (Sabatini, 2000) entre otros.

Dentro de los estudios previos si bien se toma en cuenta el papel del mercado inmobilia-
rio, adolece de una visión general del desarrollo urbano de las ciudades al concentrarse en
barrios representativos de estos fenómenos. Volviendo al tema de la escala como una proble-
mática persistente dentro de las investigaciones.

Por lo que esta investigación se conduce bajo los siguientes elementos:

Pregunta de Investigación

¾Es la revalorización del suelo un elemento en la construcción de segregación residencial?

Objetivo General

Explicar la segregación residencial como un efecto de la revalorización del suelo por la inter-
vención de agentes inmobiliarios en la producción de vivienda y una planeación urbana laxa
que facilita la ordenación del territorio para lógicas económicas.

Objetivos Especí�cos

1) Exponer la evolución de los precios de la vivienda como consecuencia de la revalori-
zación del suelo.
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2) Identi�car los elementos que intervienen en la revalorización del suelo.

3) Identi�car el patrón de distribución espacial de la población y su relación con la re-
valorización del suelo.

Hipótesis

La revalorización del suelo expresado por el encarecimiento de las viviendas se explica por
la apertura y facilidad en la ordenación del territorio que potencializa las ganancias de los
agentes inmobiliarios y que genera una apropiación diferencial de las rentas urbanas expre-
sadas por la distribución desigual de la población en el territorio.

Delimitación espacial y temporal

La investigación se delimita geográ�camente en la ciudad de México con una temporali-
dad de 27 años, que comprende de 1990 a 2017.

Objeto de estudio

El objeto de estudio es el mercado inmobiliario que será estudiado a partir del uso habi-
tacional. La delimitación de las ofertas residenciales en ciudad de México se restringen a las
siguientes características:

Item Oferta de vivienda privada, es decir, toda aquella ofrecida por agentes inmobiliarios que
no incluye la producción o comercialización del Infonavit, FOVISSSTE, INVI etc. Si bien se
reconoce que la mayoría de los inmuebles se pueden adquirir con créditos bipartitos (banco,
crédito de institución) la investigación no contempla la cartera de oferta de los organismos
públicos.

La particularidad del subermercado, la investigación incluye únicamente la oferta de vi-
vienda que se encuentra disponible en venta. No se incluyen los inmuebles en renta, remate
bancario u otras formas de tenencia de la vivienda.

Metodología

El método y enfoque de la investigación es deductivo-cuantitativo y hace uso de herramien-
tas estadísticas y espaciales para la comprobación de objetivos. Para ello utiliza variables
recabadas a partir de un estudio de mercado inmobiliario de la ciudad de México desde 1990
hasta 2017 en la sección de aviso oportuno de tres periódicos: El Heraldo de México, El
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Universal y El Reforma (desde 1993, año de nacimiento) y de portales web: Inmuebles 24
y Metros Cúbicos. Y variables sociodemográ�cas utilizando la base de datos del Indice de
Marginación elaborado por Conapo.

El documento se estructura en 5 cápitulos. El primero y el segundo corresponden a la revisión
teórica que sustenta la investigación desde las dos grandes categorías analíticas de estudio.
En el primero se habla del mercado inmobiliario desde la vertiente económica, es decir, la
de�nición de oferta, demanda y mercado. Se retoman las teorías de localización y estructura
urbana vistos desde la economía urbana y la geografía económica incorporando las teorías
de pensamiento clásicas y algunas latinoamericanas para una comparación con la ciudad de
México. Con ello se de�nen las características principales que intervienen en la revalorización
del suelo y el encarecimiento de la vivienda. Éste mismo capítulo se subdivide en la otra gran
categoría analítica por analizar, para ello la de�nición conceptual de la segregación urbana es
la primer premisa y se entrelaza con el papel de la planeación urbana y las políticas urbanas
como con�guradores del orden urbano.

El segundo capítulo esta enfocado a la ciudad de México, por lo que corresponde a una
revisión histórica del papel del mercado inmobiliario en la ciudad y su papel en la con�gura-
ción espacial. También se incluye un breve recorrido histórico por las políticas de vivienda con
la �nalidad de mostrar el papel de estos en la distribución espacial desigual de la población
en el territorio y la multiplicidad de actores que intervienen en la generación de los patrones
de segregación en las ciudades. Se hace mención a los principales elementos que intervienen
en la apropiación diferencial de las rentas urbanas en la ciudad de México enfocándolo a las
condiciones económicas de la población.

El capítulo cuatro presenta la estratégia metodologíca para la recopilación de datos, la siste-
matización, el procesamiento y su posterior interpretación. Se anexa un mapa mental como
elemento visual que posibilite a los lectores una comprensión sobre la ruta metodologíca se-
leccionada. Además de un ejemplo de la base de datos creada a partir de los datos recopilados.

El capítulo cinco presenta los resultados de la investigación. Los primeros tres apartados
muestran resultados generales para la ciudad de México, es decir, el promedio de cada uno
de los indicadores presentados por lo que muestra un panorama general de la condición de la
vivienda. El cuarto apartado de este capítulo detalla el comportamiento del mercado inmo-
biliario en la ciudad de México por delegación. Y en el quinto apartado se muestra la relación
entre el Indice de Shanon y el precio por metro cuadrado en la ciudad para comprender la
relación entre revalorización del suelo y segregación residencial.

EL capítulo seis presenta algunas consideraciones �nales y algunas propuestas para estu-
dios futuros con la probabilidad de incidir en politicas urbanas que disminuyan la brecha
social y la diferenciación socio espacial.
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1. Capítulo 1: Mercado Inmobiliario y transformaciones
urbanas

El estudio del papel del mercado inmobiliario en las ciudades ha cobrado un espacio
relevante (Abramo, 2011; Alfonso, 2012; Baer, 2016). La con�guración de la ciudad es de-
terminada por el suelo y se expresa a través de la localización de unidades económicas y
residenciales que tienen efectos en la sociedad y su distribución. Desde el siglo XX los estu-
dios de economía urbana se centraron en el papel del suelo y las rentas, en la con�guración
de la ciudad y una necesidad por explicar su funcionamiento donde el mercado inmobiliario
se convirtió en un fenómeno clave. El rol del mercado fue explicado a través de dos dimen-
siones, la primera se remonta a estudiar el comportamiento de las rentas de suelo y como
son producidas. Mientras que la segunda dimensión se enfocá en el impacto de las dinámicas
de los mercados inmobiliarios en la con�guración urbana en términos de usos y funciones y
socialmente.

Antes de conocer cual es la relación entre el mercado inmobiliario y los efectos socio espaciales
es indispensable de�nir a qué me re�ero con el mercado inmobiliario. A éste lo conceptualizo
como un espacio donde se proyecta, desarrolla, construye, promociona, �nancia, administra,
intermedia y comercializan bienes raíces. Se convierte en un espacio de intercambio de bienes
inmuebles que representan a los activos de bienes raíces (terrenos, casas-habitación, edi�cios,
centros comerciales, etc.) con características especiales en el cual además de su existencia se
requiere de un conjunto de potenciales compradores con necesidad de satisfacer la adquisi-
ción, venta o disfrute de un inmueble mediante algún tipo de transacción.

Para aquellos interesados en el mercado inmobiliario, por ejemplo, agentes inmobiliarios,
desarrolladores incluso el gobierno, es necesario su análisis porque permite tomar las desicio-
nes del mercado otorgando información vital desde el predesarrollo, adquisición, desarrollo,
comercialización y disposición de la propiedade o bien inmueble. Su objetivo es brindar in-
formación oportuna que ayude a reducir los costos y maximizar las ganancias contemplando
tres puntos relevantes: localización, per�les demográ�cos y tipos de producto o submercados,
en términos socioeconomicos determina la forma que toman las ciudades.

Aún queda por precisar que el mercado inmobiliario tiene un funcionamiento y lógica de ope-
racionalización vasta, misma que permité el éxito (medido a partir de los productos vendidos
en un tiempo proyectado y al precio esperado) y podría clasi�carse en siete componentes o
etapas (Brett, 2009). Una de las más importantes corresponde al estudio de mercado desde
la identi�cación de los compradores o para que sector poblacional se lanzará el proyecto,
la localización, las vialidades, todas aquellas amenidades que hagan del producto un bien
deseado. Identi�ca necesidades, externalidades que pueda aprovechar, posibles compradores
y sin esta etapa las demás no se desarrollarían.

La segunda etapa se enfoca a la solicitud de recursos económicos y corresponde al análi-
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sis para la generación de entradas y factibilidad �nanciera. Si bien son dos etapas diferentes
ambas se desarrollan en paralelo. El objetivo de la fase es otorgar al desarrollador el pre-
supuesto necesario para poner en marcha el proyecto. No sólo incluye la construcción sino
todos aquellos gastos que se involucran de forma directa e indirecta como permisos, recursos
humanos, proyección arquitectónica además del suelo. El proceso de forma técnica es nom-
brado corrida �nanciera y teóricamente Topalov (1979) lo de�nió como cálculo hacia atrás y
describe el proceso de producción de los promotores desde la venta y comercialización hasta
la compra del terreno.

La tercera etapa se desarrolla con las dos anteriores y corresponde a la demostración del
potencial de un área respecto al nuevo proyecto. En ella se analizá la parte de la demanda,
es decir, para quién se producirá esa vivienda y las características de los posibles compra-
dores, además de los componentes del territorio para conocer las ventajas que se ofertan
a los demandantes y la oferta existente dentro del territorio para reconocimiento de sus
competidores y como podrán asegurar su éxito. El resulado de este paso es generar algún
elemento diferenciador del resto de ofertas donde la marca del lugar, si bien juega un papel
fundmental, añadirle un plus forma parte de la estrategia inmobiliaria.

Es importante rescatar las etapas del desarrollo inmobiliario puesto que en cada uno de
ellos se contemplan el precio �nal, por eso dentro del primer apartado durante el estudio de
mercado se evalua la competencia y los proyectos colindantes para establecer un promedio
del cual partir al de�nir el precio del nuevo proyecto.

La segunda etapa se desarrolla cuando se conoce el mercado en el cual se decide realizar
el proyecto inmobiliario y en ella el cálculo hacia atrás contempla el precio de construcción
y el precio de suelo. Durante el capítulo de resultados se profundizará respecto a esta dife-
rencia pero cabe señalar que resulta la etapa más importante del proceso puesto que en ella
la variable de localización de la construcción y condiciones del mercado son determinantes
para la asignación del precio �nal en la vivienda.

Las siguientes etapas se unen bajo un mismo concepto y se re�ere a la parte legal, ur-
banística o de la norma que permite y legitíma el actuar de los agentes inmobiliarios: la
producción del espacio y la estructura gubernamental. Esta etapa no se desarrollará dado
que en los siguientes apartados se profundizará su papel dentro del mercado inmobiliario y la
relación con la segregación urbana. Cabe señalar que se pretende explicar el funcionamiento
del mercado inmobiliario y sus componente, más no corresponde a una explicación de la
lógica del desarrollador inmobiliario per se.

contemplar las fases del proceso inmobiliario nos permite conocer como se asignan los precios
a las viviendas y cuales son los factores que inciden además permite observar el encarecimien-
to de la vivienda en el territorio como un mecanismo para segregar a la población, ya sea por
la falta de acceso a la vivienda o las condiciones de la misma lo que re�eja la diferenciación
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económica de los pobladores.

Si bien se ha dicho que la ciudad es un todo y que en ella existen actores como inver-
sionistas denominados capitalistas, los inmobiliarios como desarrolladores y el Estado como
legitimador además de una sociedad civil no podemos dar por hecho el papel que cada uno
juega en la relación, es un error suponer que se conoce el funcionamiento de cada uno de los
actores cuando se analiza desde una sola perspectiva.

Por ello conocer los elementos que determinan el precio del suelo y por ende de la vivienda
permite un diagnóstico integral del territorio y brinda explicaciones de mayor envergadura
que el sólo hecho de mencionar que una vivienda tiene precios exhorbitantes y es un bien
inaccesible para el grueso de la población puesto que el argumento se vuelve repetitivo y no
hace más que señalar lo evidente.

Lo que respecta a los siguientes apartados se ha dividido en dos subtemas principales y
tiene por objetivo presentar el marco teórico que permea la investigación, la revisión inclu-
ye distintas disciplinas que complementan las teorías centrales y permite un diálogo entre
ellas para su re�exión crítica para en el último apartado recoger las re�exiones y llegar a
algunas conclusiones de éste primer capítulo que nos permitan visualizar la relación entre
revalorización del suelo y segregación residencial.

1.1. Aproximación a los mercados de suelo urbano

Antes de explicar los elementos que intervienen en la revalorización del suelo y la apro-
piación desigual de las rentas urbanas por los diferentes actores urbanos es necesario conocer
la unidad primaria que los origina por lo que este primer apartado de�nirá el suelo y como
se conforman los precios del mismo.

El suelo es uno de los principales recursos necesarios para la existencia de las ciudades y
el desarrollo de la vida urbana (Baer, 2013). El suelo representa la base material, correspon-
de al soporte físico de los elementos, �ujos y procesos que dan forma, movimiento y vida a
la ciudad. Dentro de la economía de mercado, existen dos tipos de suelo: el urbanizado y
el que esta en proceso de urbanización, lo que será determinante para la formación de los
precios de los inmuebles. Mientras que el funcionamiento de los mercados de suelo urbano y
su estructuración territorial son los que condicionan la produccion material de la ciudad.

Entonces, la producción material de las ciudades se cristaliza a partir de distintos facto-
res pero para el tema de estudio será a través de la producción de vivienda. La vivienda se
asienta sobre el suelo urbanizado (no siempre o no únicamente) que corresponde a uno de
los recursos existentes en las sociedades y pertenecen a los categorizados como escasos.

El suelo puede de�nirse como un bien escaso e irreproductible. Su localización en el es-
pacio lo vuelve único en relación al resto de otros. Y al tener esa peculiaridad genera tensión
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entre aquellos que buscan apropiarse y hacer uso del mismo, sin mencionar que la cantidad
de suelo para la producción de las ciudades es �nita. Aunque es un soporte para la produc-
ción no puede ser reproductible por el capital(Sánchez, 2008), es decir, es un elemento en el
caso de la agricultura para la producción de alimentos, o ser ocupado como una base para
la producción como en el caso de las industrias.

Pero la principal problemática del suelo es cuando esta se analiza como mercancía, es de-
cir, cuando se genera la formación de los precios de los terrenos. El punto donde la oferta
y demanda encuentran su punto de equilibrio, el intercambio entre ambos es a partir de
la transacción del suelo y dinero. Aunque es necesario puntualizar que la tierra (suelo) no
poseé valor en sí mismo, sino que el valor asignado es producto del tiempo de trabajo social
necesario para su producción (Marx, 1975). Por ello es que el suelo tiene un valor en el mer-
cado que resulta intercambiable con el resto de las mercancías. El precio es la expresión de
una relación social (Marx, 1975) y aquel que sea propietario del suelo podrá ejercer dominio
sobre la propiedad (Jaramillo, 1977) y ganancias que se desprendan.

De acuerdo a Bancomer (2018) el precio de la vivienda depende de características como
la calidad, el tamaño de los servicios de los que dispone, así como la ubicación o de las
circunstancias del mercado. Este último elemento se re�ere a los indicadores económicos que
in�uyen en gran medida en el precio de la vivienda, como ejemplo, las crisis macroeconómi-
cas, los cambios en la bolsa de valores y otros condicionantes.

Mientras que Sabatini (1990) rea�rma que el precio del suelo es dependiende del precio
de venta de la vivienda y no al contrario, que depende directamente de las características
del proyecto, la estimación del precio del mercado global y se vincula estrechamente con las
posibilidades económicas de los demandantes, es decir, los valores de los terrenos están en
función de lo que pueda pagar el comprador de vivienda.

Otro elemento que propone como conclusión de la experiencia chilena es el precio del sue-
lo in�uído directamente por la relación entre promotores y propietarios, más adelante se
mencionará de forma amplia como es la relación y lo que algunos denominan como brecha
de renta o rent gap (Smith, 1979). Smith (1979) argumenta que el precio de la vivienda
no sólo es el re�ejo de los costos de producción, es decir, los costos de construcción, sino
que intervienene otros componentes que in�uyen en el precio. Y por último la multiplicidad
de actores que intervienen en el proceso desde el comprador de suelo hasta el broker y que
cada uno lleva un porcentaje del total lo que hace del proceso uno extremadamente complejo.
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1.2. Renta del Suelo Urbano

1.2.1. Revalorización del suelo

El mercado inmobiliario es entonces, el espacio de intercambio de la oferta y demanda
del suelo, que puede estar producido o en proceso, es decir, puede ser un terreno o tener
una construcción. Cabe señalar que el mercado inmobiliario no sólo incluye la oferta para
uso residencial, sino que tiene un mercado de o�cinas y comercios, usos al por menor, usos
industriales, diversos submercados y usos mixtos, por mencionar algunos (Brett, 2009) éste
punto la transacción suelo-dinero ya ha sido �jada sin mencionar que cada uno de los sub-
mercados tiene su propia estructura y funcionamiento. Por lo que el presente capítulo esta
enfocado a exponer los elementos constitutivos del suelo y aquellos que intervienen en la re-
valorización del mismo y como consecuencia el encarecimiento de la vivienda en las ciudades.

Un primer punto de partida es la de�nición del mercado, en términos generales se conceptua-
liza como: aquel mecanismo por el cual compradores, vendedores y productores intercambian
bienes; donde la oferta se re�ere a la cantidad de productos que se ofrece o están disponibles
en el mercado mientras que la demanda es la cantidad de consumidores que estan dispuestos
a conseguir algun bien del mercado (Scettino, 2003). A diferencia de otros mercados, el in-
mobiliario no cumple necesariamente con los principios de la economía de mercado de otras
mercancías debido a las características propias del bien, lo que generá un desequilibrio entre
sus componentes principales: la oferta y la demanda.

Tal es el caso de la localización 1 (sea geográ�ca o física) y la dependencia directa a la
composición misma del bien, es decir, el carácter de inamovilidad. Otro elemento diferencia-
dor es la relación entre los participantes, donde las transacciones no se comparan con la de
otros mercados en los cuales la interacción: productor, comprador es directa, o en otros con
la intervención de un intermediario denominado vendedor. El mercado inmobiliario se vuel-
ve un tanto más complejo debido a la participación de distintos actores para la producción,
comercialización y posterior adquisición del inmueble. Existen pocos casos donde la relación
es directa, por ejemplo entre el arrendador e inquilino, o cuando la venta de una propiedad
se hace directamente con el dueño y nuevo propietario.

Otro punto importante de señalar es la existencia de un regulador dentro del mercado y
que no existe ninguno que carezca de él. Esto nos re�ere a la liberalización de los mercados,
su relación con las políticas macroeconómicas y el papel del Estado en materia de suelo y
política de suelo. Por ejemplo, las crisis económicas y la liberalización de la economía en
la década de los ochenta trajo consigo un cambio importante en el papel del Estado como
agente regulador entre los intereses privados y los públicos y de manera particular en el
tema de vivienda en la mayoría de los países latinoamericanos. El Estado cedió su papel de
regulador al de facilitador dejando en manos de privados el control de funcionamiento de los

1No se profundizará en este momento lo que respecta el tema de la localización y se invita al lector a
revisar los apartados siguientes donde se hace el desarrollo de este elemento.
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mercados, lo que dentro de los primeros años se convirtió en una liberalización aumentando
la oferta desmedida del suelo para su posterior escasez.

El tema de la escasez es un aspecto fundamental tanto en las teorías económicas como para
la económia urbana y geografía económica aunque incluye a otras disciplinas. Con escasez
del suelo (Morales-Schechinger, 2005) nos referimos a la situación de un bien que tiene una
disponibilidad limitada. Para el caso del suelo la escasez puede aparecer o incrementar por la
acción gubernamental y la disponibilidad de áreas determinadas para un uso de suelo espe-
cí�co, o restricción del crecimiento urbano en determinados perímetros. Morales-Schechinger
(2005) identifíca tres tipos de escasez.

La primera la denomina como: júridica y se le puede atribuir el aumento de los precios
de suelo. La segunda, escasez física y no requiere una conceptualización dado que se inter-
preta literalmente. Un último tipo de escasez es la económica y que guarda una relación
directa con el apartado de rent gap. Es provocada por los mismos propietarios y se asocia a
un mecanismo de especulación, aludiendo al comportamiento por el cual algún posedor de
tierra retiene su bien hasta que la oferta que demanda es satisfecha.
Por lo tanto si las características antes mencionadas las transladamos a la dimensión del
suelo urbano el papel de la demanda impacta los precios de suelo al ser la que valorice de-
terminadas zonas y desvalorice otras por la competencia entre los actores para conseguir un
bien y posicionarse en una ubicación especí�ca. Sin embargo, la demanda es sólo una de los
elementos que conforman el precio del suelo. Retomar los atributos del suelo se vuelve un
elemento indispensable, mismo que se divide en dos apartados. El primero corresponde a las
cualidades internas del terreno: el tamaño, la forma y super�cie (Cabrera & Cabrera, 2017)
pero son las externas las que mani�estan un mayor grado de in�uencia en el precio de suelo.

La localización, fértilidad e intensidad de aplicación de capital son los elementos constitutivos
del valor del suelo (Jaramillo, 1977). Para Smolka (1981) el valor del suelo está determinado
por el mejor y máximo uso que se pueda hacer de éste. A continuación se describirán cada
uno de los componentes constitutivos del valor del suelo y su relación con la revalorización
del suelo urbano en la actualidad.

La localización hace referencia a lugares privilegiadso como aquellos terrenos diferentes que
permiten la producción de un mismo bien a menores costos y con mayor ganancia (Jaramillo,
1977) expuesto por primera vez en el siglo XIX por Ricardo (1973).

El siglo XIX permeó a una serie de pensadores enfocados en las teorías de localización que
buscaron explicar los fenómenos del mundo real y su comportamiento económico en el espa-
cio a través de procesos de razonamiento donde el elemento central era la distancia y costos.
En 1867 Marx (1975) formula la Teoría General de la Renta de la Tierra como respuesta
interpretativa a la existencia social de la propiedad territorial en el capitalismo por una clase
terrateniente agraria y que para �nales del siglo XX algunos autores como Lojkine (1970)
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y Alquier (1972) buscaron la aplicabilidad de la teoría en el contexto urbano enfocando su
atención a la existencia de renta de suelo urbano por los procesos productivos y la composi-
ción orgánica de la misma que se contrapone directamente con la de Marx dado que la renta
de suelo estructuralmente capitalista no puede tomar forma en las ciudades (Jaramillo, 1977).

La localización ha sido un aspecto fundamental en los estudios de la ciudad como elemento
constitutivo ante la explicación de la organización espacial, social, económica y política por
lo que existe una amplia tradición en la relación entre estructura económica y los modelos de
ciudad como herramientas explicativas y descriptivas. Es así como los modelos de ciudad han
sido propuestos desde disciplinas como la economía, economía política y sociología. Tal es el
caso de la Escuela de Chicago y la comparación que hacen de la ciudad como sistema para
explicar los procesos espaciales y sociales derivados del crecimiento demográ�co por los que
atravesó la ciudad de Chicago, experimentando una diferenciación interna en la composición
poblacional y que marcaría la pauta para los primeros estudios de segregación.

Von Thunen enfatizó que las rentas de suelo varían respecto a la distancia de éste con el
centro o nodo y donde el transporte y tiempo de dezplazamiento también afecta las rentas.
La escuela de Chicago propone modelos clásicos de ciudad, de donde surgen: la teoría de
zonas concéntricas de Burgess (1926) y los modelos de sectores de Hoyt (1933, 1939) con la
existencia de un centro de comando que logra agrupar actividades comerciales y �nancieras,
denominado Central Business District (CBD) y aunque ambos modelos no se desarrollan
bajo el esquema de anillos concéntricos los elementos constantes son: las vías de comuni-
cación y transporte próximos a sectores destinados a usos comerciales y los más alejados
corresponden a los residenciales para estratos más bajos. El último modelo corresponde al
de centros multiples de Harris y Ullman (1959) y propone no sólo la existencia de un centro
sino la interacción de varios aunque con distintas jerarquías, mostrando a las ciudades como
polos de atracción y aprovechando las economías de aglomeración que responden a exigencias
concretas de localización.

Los modelos nombrados anteriormente nos dejan ver la importancia de la descripción de
la morfología de las ciudades porque a partir de ella es que se puede observar una semejanza
en cuanto a la funcionalidad y distribución espacial de la misma. El modelo de Von Thunen
así como los de la Escuela de Chicago hablan de la importancia de las vías de comunicación
y transporte y la importancia de la existencia de un mercado en las colindancias lo que
permea la llegada de más ofertas del mismo mercado. Los cuatro elementos mencionados son
externos del suelo pero que determinaran la asignación del precio al suelo y en todos ellos lo
que se vuelve un común denominador es la localización.

La localización es un elemento constitutivo en el precio del suelo mismo que se observa
en las ciudades y la morfología urbana al ser la ubicación espacial la determinante para el
desarrollo de las actividades. La localización hace referencia a lugares privilegiados y con
características que permiten el desarrollo de actividades particulares como comercio, �nan-
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zas, residencia. Entonces, el suelo no tiene las mismas propiedades, estamos frente a un
bien único y por lo tanto su oferta es monópolica (Morales-Schechinger, 2005). Se puede
resumir que dentro de las ciudades la con�guración espacial por el elemento localización,
condiciona las actividades semejantes las cuales agrupan para bene�ciarse de las economías
de aglomeración por lo que aquellas incompatibles pondrán distancia y serán sometidas a
un proceso de selección espacial que el precio de suelo impone (Bailly, 1978; Pumarino, 1975).

Estamos frente al establecimiento de los usos de suelo en función de la utilización productiva
bajo un razonamiento económico y será disputado por los actores, a priori de establecer el
papel de estos cabe señalar que la localización tiene una relación directa con el segundo
elemento constitutivo en el precio del suelo: la fertilidad.

La Fertilidad incluye los elementos del territorio que los vuelve especiales por una menor
inversión del capital y una mayor ganancia. Por ejemplo Jaramillo (1977) hace alusión a dos
terrenos. Uno de ellos con una caída natural de agua y otro que necesita colocar una tuberia
para llevar agua al terreno. Aunque los dos tienen el suministro de agua, en uno el gasto
por la dotación del servicio es nulo y el otro ha hecho una inversión. Esto aplicado al ambito
urbano implica dos dimensiones.

La primera corresponde a las denominadas funciones de centralidad (Coulomb, 2012) co-
mo un espacio que agrupa funciones de accesibilidad (con�uencia de vialidades y medios de
transporte), ejerce un poder de atracción por las distintas funciones 2 que desempeña, la he-
terogeneidad en usos de suelo y la mixidad social que conlleva. Y la segunda, la responsable
de las transformaciones urbanas en las ciudades, la nueva arquitectura de la centralidad que
representa y aloja nuevas formas de poder económico (Parnreiter, 2016). Por ello es nece-
sario mencionar el papel protagónico de las políticas urbanas y la planeación urbana como
elemento legitimador en la construcción de una ciudad encaminada al desarrollo económico
sin involucrar una distribución equitativa de cargas y bene�cios.

El papel de la planeación urbana en las ciudades se ha convertido en una herramienta promo-
tora de fertilidad del territorio como ejemplo las regulaciones urbanas tales como zoni�cación,
normas de ordenación y normas de construcción a través de sus instrumentos de regulación y
fomento. Son las encargadas de regular intensidad, ocupación y formas de aprovechamiento
del suelo y espacio urbano así como sus particularidades enfocadas a la maximización de
ganancias. Además de elementos como altura, �guras de fusión, subdivisión, reloti�cación,
de�niciones de áreas de gestión estratégica, polígonos de actuación y transfencia de poten-
cialidades que se han convertido en abono para las ganancias del mercado inmobiliario.

El papel de la fertilidad urbana no sólo organiza el espacio construído y determina las

2De acuerdo con Coulomb (2012) el centro es el espacio de múltipes funciones de centralidad:1.función
simbólica que da identidad a una ciudad, 2.de gobierno y administración pública, 3. centro de negocios,
4.intercambio comercial,5.expresión multicultural, 6.expresión de lo público y manifestación de lo político y
7.socialización y sociabilidad urbana.
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características de los inmuebles sino que a partir de esa intervención es capaz de organizar
espacialmente a la población. Las diferencias entre el suelo fertil y el no fertil tienen vincula-
ción directa con el precio asignado a la vivienda o suelo por diferentes elementos y al mismo
tiempo se expresa en la población por la posibilidad de decidir donde habitar.

La decisión de habitar en un lugar fertil representa cercanía a medios de transporte y comuni-
cación así como otro tipo de ventajas urbanas que resultan muy atractivas para la población
en general. Sin embargo la desición de residir en esas áreas depende especí�camente de las
condiciones económicas de la población para poder pagar esa localización. En el siguiente
apartado se desarrolla el tema de segregación de una forma más extensa.

La última característica se re�ere a la intensidad de aplicación del capital constante y varia-
ble. Desde una postura marxista crítica, Jaramillo (1977) habla de la utilización de capitales
como elementos necesarios para la producción capitalista, donde el capital constante se re-
�ere al uso de maquinaria, combustible, insumos, nuevas tecnologías que reduzcan los gastos
de producción o lo abaraten y el capital variable consiste en la utilización de fuerza de tra-
bajo ya que a través de la porción de trabajo social es que la tierra adquiere un valor que
podrá ser intercambiado en el mercado. Ésta última parte resulta vital ante la explicación
del precio de suelo porque logra vislumbrar que la tierra o el suelo no tienene un valor por
sí mismo, como sería el caso de alguna otra mercancía. La tierra (suelo) adquiere un precio
como el resultado de la existencia de la renta que pertenece a aquel que ejerce dominio sobre
la propiedad lo que pone a discusión el papel de la propiedad privada y aquellos poosedores.

Ya se han especi�cado los elementos constitutivos del suelo y su expresión en las ciudades
por lo que hace falta señalar cuales son los actores que los incentivan así como la aplicación
en la urbe en los últimos años.

1.2.2. Rent Gap - Brecha de Renta

El apartado anterior muestra los elementos constitutivos del suelo y con ello la valori-
zación de un territorio especí�co. Al no ser el mismo suelo o contar con particularidades
la expresión social es una disputa por el territorio entre los diversos actores que convergen
en el. El suelo disputado corresponde al suelo más fértil en cuanto a dotación de servicios
urbanos e infraestructura por tal motivo no corresponde a todo el suelo existente en una
ciudad sino que se re�ere a puntos estratégicos. En la mayoría de las ciudades (Aguilar,
2017; Cabrales Barajas, 2001) el suelo mejor abastecido de urbanización corresponde al que
se encuentra al interior de las ciudades o aquel que conforma a la ciudad interior.

El reconocimiento de las cualidades del territorio central dió paso a una nueva forma de
re-organización del espacio que combatiera la expansión territorial de las ciudades promo-
viendo un desarrollo urbano sustentable (Capdevielle, 2016), algunos lo denominan como
Derecho a habitar la centralidad (Coulomb, 2012). Bajo esta premisa que permeó gran parte
de la literatura (Coulomb, 2005, 2012) y de las políticas públicas (CONAVI, 2011), surge la
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pregunta sobre sí ¾Todos tenemos que vivir en el centro?.
La respuesta es no, desde una parte teórica sería imposible dar cabida a todos los habitantes
de una ciudad en un territorio de menor extensión y desde una parte de política pública
hablamos de una situación inviable por la capacidad de recursos, servicios disponibles y la
característica �nita del suelo mismo para brindar a los residentes un espacio donde desarro-
llarse y vivir.

Resulta indispensable conocer a los actores involucrados en el funcionamiento del merca-
do inmobiliario. Uno de ellos, el primero se re�ere al Estado y el segundo a los grupos
empresariales o desarrolladores 3 sin embargo la interacción entre ellos permea el desarrollo
de la sociedad civil.

Para Bourassa (1993) éste es el problema crucial, la distinción entre la renta de suelo actual y
la exponencial que lleva de la mano al actor que se apropia de ella; a lo que se denomina Rent
Gap. La propuesta de Smith (1979) fue la primera en incorporar el concepto para explicar
la salida de población de menos ingresos de las ciudades norteamericanas donde la reno-
vación urbana jugó un papel central como herramienta del proceso de producción espacial
que detonará la reinversión inmobiliaria. Cabe mencionar que si bien se utiliza el concepto
de rent gap la �nalidad es meramente conceptual y crítica pero que en ningun momento se
aborda desde la perspectiva de gentri�cación 4 como la propuesta de Smith o Lees (2013)
y en ciudad de México la propuesta por Delgadillo & Salinas (2015); Salinas Arreortua (2013).

La teoría de brecha de renta involucra el crecimiento urbano y la renta del suelo poten-
cial que corresponde a una inversión intensa del capital en usos más rentables aprovechando
aquellos espacios donde las rentas de suelo son negativas y ha propiciado la formación de
guetos o tugurios, de acuerdo con Castells (1979). Pero no es la brecha de renta la que de-
terminará el desarrollo de la propiedad o el desarrollo mismo sino que estos elementos son
determinados por las relaciones sociales y luchas de poder centradas en la apropiación de los
valores del entorno construido (Clark, 1995). Los antecedentes de la teoría del rent gap se
asocian a las teorías de localización de Smith, Ricardo, Von Thunen, Marx y cada uno de
los autores hacen referencia a la expansión de grandes ciudades modernas centradas en la
inversión para la construcción del valor de las mismas.

Si bien el apartado anterior estuvo enfocado a plantear los elementos de estas teorías y
como se relacionan con la distribución de la población es necesario puntualizar ¾Qué es la

3Entendiendo como desarrolladores a los promotores inmobiliarios, developers, agentes del mercado inmo-
biliario que no necesariamente participan en todo el proceso desde la detección del negocio, estructuración,
�nanciamiento, desarrollo y comercialización del producto �nal.

4Actualmente de entiende como gentri�cacion clásica al proceso a través del cual un barrio habitado por
población de bajos ingresos es modi�cado y ocupado por población de clase media y alta, quienes a su vez ya
sea por cuenta propia o por inversión privada (agentes inmobiliarios) renuevan las viviendas. En el proceso
de gentri�cación se involucran dos condiciones: el dezplazamiento de población y reinversión económica en
las viviendas de barrio (Salinas Arreortua, 2013)
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renta de suelo? y la de�nición que se aborda en la presente investigación así como las distin-
tas rentas existentes y los actores que intervienen en cada una de ellas.

La renta de suelo constituye una transformacion de sobreganancias localizadas y organi-
zadas por la valorización del capital que se produce por condiciones exógenas a él y no son
reproductibles e involucran el monopolio de la propiedad (Topalov, 1978). Las sobreganan-
cias no son niveladas �jando así las rentas de suelo que corresponden a una determinada
estructura de relaciones de producción ni son distribuidos entre los distintos agentes socia-
les. Y cuenta con una triple naturaleza (Benlliure, 2016a): 1) La naturaleza diferencial, que
nace de las disimilitudes en la calidad del suelo, 2) la naturaleza absoluta, manifestada en la
formación de una renta uniforme en todas las tierras y 3) la naturaleza monopólica, que se
genera cuando territorios especí�cos producen cierta ventaja absoluta.

A continuación se proponen dos perspectivas en la clasi�cación de rentas de suelo para
abordar con profundidad el tema e ir trazando un vínculo con el siguiente apartado. La
primera, desde la perspectiva de Camagni (2011): "Debe quedar claro que muchos elementos
son comúnes en las distintas formas de renta (la apropiación monopolística, la limitación de
la oferta, la presencia de una demanda dispuesta a pagar un precio por el uso de la tierra) y
que, por tanto, las distinciones no pueden establecerse con absoluta presición, es decir, que
los elementos de las rentas de suelo pueden estar presentes en más de un tipo".

El autor propone cuatro tipos de renta: A1) Renta diferencial, es decir, cuando un terri-
torio ofrece distintas ventajas de posición (se presentá en mayor medida dentro del suelo
agrícola y hace referencia a la productividad). A2) Renta de monopolio, se re�ere a aquella
porción de tierra que produce una ventaja absoluta, satisface una demanda especial. B1)
Renta absoluta de escasez, cuando en un conjunto de tierras se presentan situaciones de
limitación de la oferta. B2) Renta absoluta de aglomeración, un conjunto de tierras urbanas,
objeto de una demanda fomentada por el objetivo de aprovechar las ventajas de las econo-
mías de aglomeración.

Mientras que Jaramillo (Jaramillo, 1977) propone dos familias de renta: Las primarias y
secundarias. Dentro de la primer familia se ligan a la construcción como proceso productivo
conservando similitud con la renta rural. Porpone tres categorías de rentas en la primer fa-
milia. Renta Primaria Diferencial 1 (RPD1) guarda vínculos con las diferentes condiciones
naturales que tienen los terrenos, destacan los elementos de fertilidad y localización. Renta
Primaria Diferencial 2 (RPD2) relacionada cn la intensidad del capital utilizado para generar
rentas diferenciales en terrenos con condiciones poco fertiles y la Renta Absoluta Urbana,
aquella solicitada por los propietrios de terrenos, sin ninguna otra cualidad que estar en suelo
urbano.

Las rentas secundarias se relacionan con el uso de suelo o función económica como vivienda,
comercio o industria que provienen de factores técnicos como accesibilidad, complementarie-
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dad o localización. Dentro de esta familia se encuentran 4 sub categorías: 1) Renta secundaria
diferencial de comercio, relacionada a factores técnicos como accesibiidad, reconocimiento so-
cial, histórico, funciones operativas. 2) Renta secundaria diferencial de vivienda, asociada a
la localización del bien con elementos como trabajo, escuelas, recreación. 3) Renta secun-
daria de monopolio de segregación (socio-espacial) generada a partir de una diferenciación
explícita de los distintos sectores económicos o clases, la pertenencia a un grupo especí�co y
su relación directa con el nivel de ingresos o sector socio económico que permite establecer
una diferencia respecto al resto. 4) Renta diferencial de monopolio industrial, generada por
factores técnicos de localización, costos de transporte y monopólica por alguna zoni�cación
urbana que trae consigo una localización privilegiada.

Se propone retomar ambas clasi�caciones con la �nalidad de mostrar las existentes y con
ellas a los actores involucrados así como el nivel espacial en que operan. Se retoma de igual
manera la tipología que Benlliure (Benlliure, 2016a) hace respecto a los dos autores consi-
derando la escala territorial y los efectos de oferta/demanda.

Cuadro 1: Tipología de Rentas Urbanas Camagni y Jaramillo

Elaboración propia con base a Benlliure (2016a).

Del cuadro 1 nos enfocaremos en las rentas que parten de la demanda, éste apartado hi-
zo énfasis a la oferta, su mecanismo de actuación y otros elementos, sin embargo el salto al
siguiente apartado de segregación se re�ere a la apropiación desigual de los demandantes en
cuanto a vivienda por lo tanto es necesario hablar de la demanda. Se destacá el papel de la
renta primaria diferencial tipo 1 la cual retomá a los elementos naturales o endógenos del
territorio como constructores de fértilidad y localización. Asimismo la renta diferencial de
vivienda que se asocia al elemento de localización a bienes y servicios urbanos.

En ambas rentas se observan los elementos constitutivos del suelo los que vuelven al te-
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rritorio un bien único y por tanto disputado por varios actores que buscan apropiarse de las
ventajas que ofrece esa ubicación. Si bien el mercado busca el mejor y máximo uso del suelo,
no representa los intereses comunes y por ello se vuelve tan palpable la lucha por perma-
necer en áreas privilegiadas, entre residentes originarios, nuevos y agentes privados que en
otros escenarios lo que busca es sustituir el uso residencial por uno más competitivo como
el comercio u o�cinas. Dentro de esta disputa por permanecer en áreas privilegiadas existen
distintas salidas tal y como lo muestra la Escuela de Chicago.

Pero existe una renta más, la de monopolio por segregación, misma que nos habla de una
diferencia socio espacial a partir de una disimilitud explícita por parte de los actores para
materializar la permanencia a un grupo especí�co o mostrar la categorización social esta-
bleciendo diferencias. Es decir, los distintos grupos socio económicos buscan materializar su
diferencia al resto de la población y ubicarse espacialmente en un territorio que le de acceso
a un estatus, para lo que busca ubicaciones con elementos que se asimilen a su modo de vida
e intereses. Cabe señalar que se habla de un poder de decisión para elegir la ubicación más
conveniente, incluye los elementos constitutivos del suelo pero también elementos subjetivos
que hacen del sujeto un tomador de decisiones con capacidad económica, es decir, cuenta
con los recursos necesarios para elegir donde vivir.

1.3. Segregación Resiencial

1.3.1. Conceptualización y Discusión Teórica

La segregación del espacio urbano es también de�nida como segregación residencial e
involucra la aglomeración en el territorio de individuos con características homogéneas al in-
terior que se diferencian de otros grupos que los rodean (Pérez-Campuzano, 2011; Sabatini,
2006). Algunas de las principales de�ciencias en torno al estudio de la segregación en America
Latina es la confusión que existe del concepto por asociarlo a otros como: pobreza, desigual-
dad, exclusión, marginalidad además de una heterogeneidad en los conceptos utilizados y
los distintos apellidos como división social del espacio (Duhau, 2003), ciudades fragmentdas
(Soja, 2000), segregación social (Sabatini, 2008), segregación residencial socioeconómica (Ro-
dríguez, 2004). Sin embargo todos re�eren a un mismo fenómeno: una distribución espacial
diferenciada dentro de un espacio por características determinadas. Por lo que el espacio o
territorio adquiere un signi�cado social y se vuelve una expresión de los roles y procesos
sociales, a partir de diferenciar a los actores o imprimir desigualdades sociales.

El estudio de la separación de la población en el territorio por patrones socieconómicos
identi�cables tienen sus origenes en la década de 1920 y 1930 con la Escuela de Chicago.
Quienes mostraron interes por describir los lugares que ocupaban los pobladores de menos
ingresos dentro de la ciudad además de otros elementos culturales que marcaban una dife-
renciación.
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Mientras que en Europa el tema de segregación fue estudiado a partir de las diferencias
étnicas, raciales, culturales o religiosas en el caso de Ámerica Latina son las condiciones so-
cio económicas las que tienen mayor peso en la recon�guración del territorio así como temas
de acceso/inequitatividad de bienes materiales.

Algunas de las críticas a la ecología humana propuesta por la Escuela de Chicago se fun-
damenta en la a�rmación respecto a la segregación como un incidente propio o causal del
crecimiento urbano, algunos cambios locacionales y el metabolismo de la ciudad. Consideran
a la segregación como una etapa normal de las ciudades que transitan a un equilibrio del
orden social. Pero también es reconocida como pionera en el camino de la lucha por el espacio
urbano convirtiéndola en una teoría dinámica.

Hasta ese momento se puede observar que las disciplinas encargadas del estudio de la segre-
gación parten de las áreas sociales y por tanto los enfoques de método y análisis conservaron
por largo tiempo propiedades similares aunque con el paso de las décadas sus trabajos fueron
invisibilizados y delegados a otras disciplinas como la geografía, economía las cuales a par-
tir de patrones económico espaciales generaron distintos modelos de representación espacial
principalmente con datos socioeconómicos y habitacionales.

El concepto como se ha precisado es abordado desde distintas disciplinas de estudio por
lo que es momento de referirnos a algunos elementos claves para su explicación, siendo uno
de los principales motores de cambio sin lugar a dudas la transformación de la estructura
económica y el desarrollo en las fases productivas de las ciudades que conlleva a un reordena-
miento de las actividades en el esquema espacial y que necesariamente implica una in�uencia
en la sociedad en distintas esferas.

De este elemento se desprenden distintos mecanismos de funcionamiento y estudio de la
segregación. Algunos autores lo asocian al crecimiento económico y la creación de ciudades
globales (Sassen, 1997), dualización del mercado entre lo global y lo local (Parnreiter, 2016)
entre aquella ciudad periférica y los grandes megaproyectos (Cuenya, 2011a), vivienda de
interés social y periférica (Renher, 2008), aplicación de políticas públicas (Arriagada, 2003)
incluso de una nueva gestión urbana (López-Morales, 2013b) que ha fomentado modernas
formas de separación a tráves de archipiélagos (Soja, 2000) y muros (Cabrales Barajas, 2001).

Para reducir el universo de estudio y los elementos que serán parte del análisis práctico
conviene señalar algunas de�niciones de segregación residencial en los casos latinoameri-
canos puesto que comparten elementos con nuestro país y ciudades. Por ejemplo Sabatini
(1999) se re�ere a la aglomeración de una misma categoría social y su concentración en
áreas especí�cas, que al interior sean homogéneas y la percepción que la gente tiene de las
dimensiones antes mencionadas.

Mientras que Aguilar (2004) desde una perspectiva de redistribución espacial de los gru-
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pos sociales las transformaciones urbanas se visualizan en tres dimensiones: la próximidad
física entre los espacios residenciales ocupados por distintos grupos sociales, la homogeneidad
social interna de las diferentes divisiones territoriales en que se puede esructurar el espacio
urbano y la concentración de grupos sociales en zonas especí�cas de la ciudad convirtiéndolos
en elementos constitutivos de la segregación residencial. Mientras que para Arriagada (2003)
se remite a la desigual distribución de población en el territorio medida por la próximidad
de grupos sociales, homogeneidad social y concentración de grupos sociales. Por último, Leal
(2002) menciona que las ciudades son el escenario donde se asientan grupos sociales y se
distribuyen de manera espacial diferenciada expresando las desigualdades sociales existentes
y recalca el papel de las diferencias locacionales y su tipología.

Con los elementos previos se puede epeci�car que existen al menos dos tipos de segrega-
ción o estudio de la misma. El primero desde un enfoque sociológico donde se da mayor
énfasis a la ausencia de interacción entre los distintos grupos sociales y se puede observar
desde las escuelas ecológicas y culturalistas la Escuela de Chicago y otra visión desde la
geografía y economía que conduce a pensar en la segregación como una desigualdad en la
distribución de los grupos sociales en el aspecto físico materializado por la presencia o au-
sencia de un bien determinado o condiciones urbanas como transporte, vialidades, drenaje,
agua entre otros. Ambas pueden cooexistir o presentarse de forma individual, lo importante
es reconocer que no son excluyentes.

Los párrafos anteriores han servido de referencia para situar el estudio y objeto de la in-
vestigación que tiene un interés en los mercados de vivienda en las ciudades por su creciente
relevancia social donde la elevación de precios y disminución del Estado en la producción de
vivienda así como las políticas urbanas cada vez más encaminadas a un desarrollo con �nes
económicos se hace más palpable. Entonces, ¾Cúal es la relación entre mercado inmobiliario
y segregación residencial?; hasta el momento se pueden mencionar sólo algunas evidencias
recolectadas en la revisión de literatura, por ejemplo: el mercado inmobiliario y la función
de diferenciar a partir de elementos económicos y sociales que desde un enfoque de segre-
gación residencial se convierte en un seleccionador y posicionador de los distintos grupos
socio-económicos (lo que se de�ne en la renta de segregación monopólica).

El territorio es entonces el escenario de las desiguadades económicas y sociales que tam-
bién se hacen palpable en el precio de la vivienda o el precio de los bienes inmuebles y
representa un cambio en el valor social de las zonas. Es decir, existe un impulso desde el
mercado inmobiliario a tráves de la con�guración y el uso del espacio urbano que genera o
reproduce la segregación residencial (Leal, 2002). Lleva al alejamiento de los distintos grupos
sociales imprimiendo una marcada diferenciación en distintos niveles y esferas.

El papel que juega el ingreso económico o la pertenencia a un estrato socioeconómico es
determinante, representa la disponibilidad económica y el margen de maniobra que tienen
los habitantes para elegir el lugar donde vivir. Aunque la elección de la localización esta
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in�uida de forma inmediata por las mejores condiciones y acceso a servicios que tienen las
viviendas, también entra al juego un condicionante subjetivo que tiene que ver con el posi-
cionamiento o estatus social que da el residir en un lugar y no en otro.

Algo que se debe mencionar es que la segregación se convirtió en uno de los grandes te-
mas de investigación de todo América Latina. Desde la década de 1960 y 1980 el análisis de
la vivienda periférica y aquélla de interés social permeo gran parte de las investigaciones. Sin
mencionar el vínculo con el papel del Estado, para el que se identi�caron dos grandes etapas,
la primera como promotor y desarrollador de vivienda y la segunda como un facilitador. Esta
última generó el interés de los investigadores hacía aquellos fenómenos relacionados con la
promoción inmobiliaria privada.

1.4. La producción del espacio: El papel de la planeación urbana y

las políticas urbanas

El apartado anterior conceptualiza a la segregación residencial y se remonta a los estudios
existentes. Esta segunda parte trata de evidenciar la diversidad de actores que intervienen o
inciden en el espacio para llegar a un tema especí�co: la planeación y políticas urbanas así
como su incidencia en la segregación residencial.

La Producción Social del Espacio Lefebvre (1974) hace referencia al espacio como un pro-
ducto y/o mercancía que al mismo tiempo que se consume o utiliza es capaz de reproducirse
y organizarse. Se plantea como un ente vivo y multifacético en constante proceso de transfor-
mación como las ciudades mismas. Además lo vincula con los procesos económicos a partir
de una dimensión temporal que enfatizá el elemento histórico de cada territorio obteniendo
como resultado un proceso continuo de transformaciones del espacio y las ciudades.

Algunos autores latinoamericanos han retomado el pensamiento de Lefebvre (1974) para
explicar el crecimiento y transformación de las ciudades a partir de las nuevas lógicas de
mercado y las estratégias de acumulación del capitalismo que ha permeado la nueva or-
gnización espacial de las urbes. Entendiendo que el territorio se con�gura socialmente y la
producción del espacio vinculado a los procesos acumulativos del capital son expresados es-
pacialmente, si bien el capítulo siguiente analizá esa relación, este apartado lo trata desde
un enfoque espacial y morfológico de las ciudades.

Es importante pensar en el espacio como una construcción y mercancía porque en ese con-
texto el concepto de segregación residencial es introducido como un críterio de jerarquización
social y expresión espacial de la desigualdad. El espacio urbano es entonces un lugar de des-
encuentro, signi�ca un lugar de barreras físicas y simbólicas para diferenciar a unos de otros
a partir de su localización.
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En este sentido enfatizar el papel del Estado y de las políticas urbanas o formas de ordena-
miento del territorio resulta importante, porque son mecanismos que organizan el territorio
espacialmente. Por ejemplo Topalov (1979) a�rma que la política urbana es mucho más que
la simple plani�cación por la vía de la intervención estatal, mientras que Lefebvre (1974)
entiende al urbanismo como un elemento práctico e ideológico, un instrumento capaz de con-
trolar, organizar y plani�car el orden social, es entonces, la plani�cación urbana una lógica
de ordenamiento espacial.

Se identi�ca, por lo tanto, una relación verdadera entre el ámbito social y el espacial. Sa-
batini (2008) se re�ere a que es un proceso complejo entre el fenómeno de diferenciación
social (concepción distinta de las diferencias sociales) y segregación residencial (que no es
segregación espacial únicamente); es decir, si bien la estructura social es dinámica, ésta se
re�eja espacialmente dentro de las ciudades en estructuras diferentes y en permanente trans-
formación.

El nuevo tipo de ciudad y orden metropolitano que permean a las ciudades en desarrollo
son espacios fragmentados, socialmente diferenciados y espacialmente conformados por una
ausencia de unidad entre los distintos elementos que forman el territorio. Los espacios de
la ciudad, aunque se encuentren organizados y vinculados a partir de lógicas económicas,
comerciales, históricas, sociales o culturales no están propiamente integrados, si bien se reco-
noce la función que cada uno tiene, la operación articulada no es un elemento constitutivo.

La nueva forma de separación de funciones y elementos socio espaciales en grandes dimen-
siones quedo sustituida por una visión micro regional (Sabatini, 2006; Soja, 2000) donde
una ciudad es comprada con un caleidoscopio por la cantidad diversa de �guras que se en-
cuentran al interior del instrumento óptico, ya no es necesario pensar en ciudades ricas o
pobres porque una ciudad puede tener ambos elementos por la nueva forma de producción
y organización espacial.

De acuerdo con Duhau (2008) la idea de la coexistencia de múltiples ciudades en una misma
metrópoli, se re�ere primordialmente a la estructura-espacial (es decir, la organización de las
diferencias sociales) de las mismas metrópolis que guardan una relación directa tanto con la
forma de producción y organización del espacio urbanizado.

Por lo que explicar el crecimiento del mercado inmobiliario en las ciudades y sus conse-
cuencias sociales ha sido una tarea poco estudiada (Aguilar & Escamilla, 2016; Parnreiter,
2016; Sabatini, 2017) pero aún más escasa cuando se trata de relacionarlo con la política
urbana (López-Morales, 2013b). Esas implicaciones van desde el control de la demanda es-
peculativa del suelo mitigando la in�ación de los precios, mejorar las condiciones para una
mejor integración social y aprovechamiento de los recursos previniendo la desigualdad social
hasta el control de las herramientas que han provocado la emergencia de un sector inmobi-
liario robusto.
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Por lo que en las últimas décadas la implementación de las políticas urbanas vinculadas
al desarrollo económico suponen consecuencias socio espaciales, problemáticas ligadas a la
vivienda, la producción y usos de suelo, condiciones de habitabilidad (Monterrubio, 2009;
Pedrotti, 2014) y la ampliación en las brechas sociales, así como la ocupación del espacio
urbano desigual.

1.4.1. El nuevo orden Metropolitano

Ante la emergencia de nuevas necesidades económicas la transformación de las ciudades
es inminente. La base sobre la que se construyen tienen lógicas de mercado acentuadas y es
imposible pensar a las ciudades como un escenario neutral porque en ellas donde se producen
y consumen las relaciones. El apartado anterior dio cuenta de la vinculación entre el orden
urbano y el concepto de segregación residencial y en este penúltimo revisar el papel especí-
�co de la normatividad y el ordenamiento del territorio como elemento potencializador en
el desarrollo del mercado inmobiliario y un ejecutor entre una mayor o menor diferenciación
residencial.

Para Carrión (2010) es el mecanismo de renovación urbana el que genera un nuevo orden a
partir de las bases sociales y materiales existentes y las diferentes posiciones de los actores
que intervienen con lógicas particulares. La propuesta desde un enfoque urbanístico y ar-
quitectónico representa la interacción entre los elementos antiguos y los nuevos del espacio
urbano. Representa una de las tantas herramientas de políticas urbanas principalmente en
ciudades latinoamericanas, que intervienen en lugares privilegiados para la resstructuración
capitalista y actuan de acuerdo a las necesidades del mercado para valorizar o revalorizar
territorios concretos.

Cabe señalar que la mayoría de las ciudades y sociedades latinoamericanas en el siglo pasado
se vieron afectadas por procesos de reestructuración demográ�ca, intensos movimientos mi-
gratorios, principalmente de corte rural-urbano y que en fechas recientes cambiaron por las
de corte urbano-urbano. Además de las distintas crisis económicas que afectaron gravemente
las economías nacionales y la modi�cación a los patrones de urbanización.

Este conjunto de dimensiones mermaron la imagen urbana, deteriorando el espacio físico
en distintos puntos de las ciudades, la poca o prácticamente nula inversión estatal en las
ciudades favorecieron la desvalorización y las inversiones extranjeras estuvieron ausentes du-
rante todo el proceso de crisis, sin mencionar los distintos factores sociales y naturales que
favorecieron el detrimento en las condiciones físicas y económicas.

Para cuando se rede�nió el nuevo modelo económico mundial y con ello la formación de
ciudades globales y la expansión de los servicios, la modi�cación en la plani�cación urbana
fue inmediata. Las estrategias de políticas urbanas fueron cobrando cada vez mayor impor-
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tancia en distintos sectores, desde la comunidad cientí�ca hasta los participantes de gobierno
e inversionistas privados.

El interés creciente parte de la importancia que tiene el territorio para la reproducción
del capital y sus excedentes y el poder controlar o dominar como se utiliza ese espacio. En el
apartado anterior se mencionan los elementos constitutivos del suelo, la fertilidad urbana es
uno de ellos y se ha vinculado al tema de planeación urbana y los instrumentos normativos
que fomentan el desarrollo inmobiliario en las ciudades.

Si partimos de la idea que no todo el territorio de las ciudades tiene la ventaja localiza-
cional, la fertilidad de esos terrenos puede aumentar o disminuir por distintas estrategias,
justamente es aquí donde se integran los distintos procesos de intervención del espacio para
su mayor aprovechamiento, desde una lógica económica.

Las diferentes modalidades de intervención o soluciones urbanas tienen una relación directa
con la escala, el alcance y los mecanismos de instrumentación (Monterrubio, 2013) que han
sido señalados como objetivo principal. La plani�cación urbana estatal se volvió �exible, se
comenzó a favorecer la construcción de megaproyectos para satisfacer demandas de actores
de una emergente ciudad global, se aumentó la libertad de intervenciones urbanas a unos
cuantos y en sitios especí�cos lo que propició el nacimiento de proyectos estratégicos así
como una colaboración público-privada.

Dentro de la íntima relación entre la globalización y restructuración económica de las ciu-
dades, la plani�cación urbana y la arquitectura representan la expresión espacial de mejoras
a la ciudad en determinadas áreas, entonces, la plani�cación urbana y el ordenamiento del
territorio responden a un tipo especí�co de desarrollo económico.

Por medio de la renovación urbana se revisa la estructura de la ciudad, principalmente
en temas como la reversión de los procesos de expansión urbana, la descentralización de acti-
vidades, el deterioro o áreas obsoletas en la ciudad, crecimiento de aglomeraciones. Entonces
se propone que esas áreas que sufren algun tipo de deterioro se reconviertan en áreas vivas
de la ciudad y recuperen sus funciones.

Ya se mencionó la importancia de los actores o ejecutores principales en el tema de la pla-
neacion y políticas urbanas, pero es necesario enfatizar que cada grupo de actores conserva
intereses particulares. En este escenario se identi�can dos actores principales: el capital o
sector privado y el Estado o sector público.

El sector privado interesado en la producción y comercialización de los bienes urbanos bus-
cando generar mayor rentabilidad y tasas de ganancia, por lo que espera que el suelo tenga
las condiciones favorables para su reproducción. Mientras que el sector público en sus dis-
tintos niveles de operación mediara entre los intereses generales y los particulares, haciendo
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una separación entre lo público y lo privado con medidas de plani�cación urbana equitativas,
incluyentes y democráticas.

Precisamente la planeación y las política urbanas representan las condiciones estructura-
les que permiten a los grupos empresariales y al mercado inmobiliario posicionarse como
agentes claves de las transformaciones urbanas de la ciudad. En este sentido la Planeación
Urbana es un conjunto de normas que, de manera orgánica, regula los diversos aspectos de
un proceso razonado y democrático de toma de decisiones sobre el desarrollo urbano por
parte de la autoridad competente (Azuela, 1978).

Es un proceso público , estatal y/o participativo de precon�guración y regulación del desarro-
llo futuro de la trama de procesos y relaciones económicas, sociales, culturales, ambientales
y territoriales que forman la estructura urbana (Pradilla Cobos, 2009). Es mediante la pla-
neación que se regulan los usos de suelo, es decir la regulación de las actividades urbanas
por medio de la zoni�cación establecida en distintos instrumentos normativos (Kunz, 2003).

Esta regulación atiende las demandas sociales desde la parte de gestión urbana, es decir,
el conjunto de decisiones y procesos políticos, económicos y sociales, a través de los cuales se
gestionan al mismo tiempo las demandas sociales, urbanas y respuesta técnicas y adminis-
trativas por parte del Estado (Coulomb & Herrasti, 1993). Es entonces, el actor responsable
de desarrollar los procesos de urbanización a partir de una visión democrática que implica la
asignación y control de los recursos, la mayoría de las veces escasos y aplicable cuando nos
referimos al suelo.

Por eso es la planeación urbana un instrumento del Estado indispensable, de corte jurí-
dico para la racionalización, dirección y previsión urbana que antepone el interés público
sobre la propiedad privada, actua en bene�cio social, distribuye equitativamente la riqueza
pública, propone un desarrollo equilibrado y propicia las condiciones para atender esas ne-
cesidades.

Si bien la planeación se encuentra en distintos ordenes geográ�cos, desde la federación, enti-
dades federativas, municipios o demarcaciones territoriales, representa una política sectorial
que sustenta y aporta al logro de objetivos de los planes nacionales, estatales o municipales
segun sea el caso. Es decir, el modelo de ciudad a seguir junto con la transformación eco-
nómica de la metrópoli tiene una estructura urbana que hace posible su desarrollo, en este
caso la planeación urbana es la estructura medular de esos intereses.

Dentro de esta relación tripartita: Estructura urbana, suelo y vivienda existen distintos ins-
trumentos para la planeación y regulación del ordenamiento territorial que son herramientas
administrativas que buscan incidir de forma directa en el modelo urbano deseado para la ciu-
dad (Monterrubio, 2017). Y se dividen en 5 tipos: 1) instrumentos de ordenamiento urbano,
2) instrumentos de planeación, 3) instrumentos de regulación, 4) instrumentos de fomento,
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5) instrumentos de control y vigilancia.

El primero hace referencia a las escalas, elemento importante dentro del ambito normati-
vo porque exite una base jurídica jerarquizada que parte de la Constitución Mexicana y baja
a los niveles estatales en leyes y reglamentos, seguido de los decretos, planes o programas de
desarrollo urbano y termina en normas generales y especí�cas de ordenación que representa
un ámbito local.

El segundo elemento se re�ere a los instrumentos de planeación y desarrollo urbano encon-
trados en las normas y procedimientos para la elaboración, consulta, aprobación, expedición
y registro de los mismos, es decir, todos aquellos documentos que dictan la pauta a seguir y
que determinan la forma de proceder dentro del territorio.

El tercero encargado de regular la propiedad y las diferentes formas de aprovechamiento,
es necesario puntualizar que existen distintos tipos de propiedad entre los que se encuentran
los públicos y privados. La regulación otorga la clasi�cación del suelo, su zoni�cación y la
de�nición del área de cambio en materia de desarrollo urbano.

Algunas de las principales formas de regulación sobre el territorio visibles dentro de la ciu-
dad son las que pertenecen a la dimensión Urbana (zoni�cación, normas de ordenación y
normas de construcción), las ambientales (ordenamiento ecológico, impacto ambiental) y las
patrimoniales (declaran el patrimonio cultural).

El cuarto elemento referente a los instrumentos de fomento se vinculan a los procedimientos
de actuación o gestión que articulan las estrategias del Gobierno y busca la interlocución
entre los sectores privados y sociales. Dentro de esta concertación e inducción con ambos
sectores existen 3 mecanismos de actuación: 1) los polígonos de actuación, 2) los sistemas de
actuación y 3) la transferencia de potencialidades.

El último y quinto elmento es el de control y evaluación, en ellos se exponen las posibles
in�uencias o afectaciones causadas al entorno urbano o medio ambiente por la intervención
pública o privada en un área determinada con la �nalidad de establecer las medidas más
adecuadas para la prevención, mitigación o compensación.

1.5. El mercado inmobiliario: in�uencias en la con�guración urbana

Los apartados anteriores estuvieron dirigidos a la conceptualización tanto teórica como
metodológica de los elementos que se desarrollaran a lo largo de esta investigación. Nos en-
contramos ante la necesidad de proponer soluciones viables para un crecimiento de la ciudad
que contenga una distribución equitativa de las cargas y bene�cios urbanos, empero es ne-
cesario dar un diagnóstico de la situación actual de la ciudad donde el papel del mercado
inmobiliario se ha vuelto un condicionante y el acceso a la vivienda por parte de los pobla-
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dores continúa como un grave problema urbano casi imposible de satisfacer. Para ello esta
investigación se dirige a diagnosticar los efectos del mercado imobiliario en la composición
social del espacio y la estructura interna de la ciudad a traves de la segregación urbana al ser
el concepto que tiene los elementos más próximos para caracterizar y analizar los fenómenos
de la composición social en este contexto.

Hasta el momento se ha señalado que es la racionalidad económica la línea bajo la que
se conduce el mercado inmobiliario y los agentes inmobiliarios aprovechando tanto las con-
diciones físicas existentes del territorio como aquellos instrumentos de la planeación urbana
que maximizan el uso de suelo lo que nos conduce a un acrecentamiento de la capacidad de
pago por metro cuadrado de suelo edi�cado, mismo que en esta tesis se ha propuesto estudiar
bajo el concepto de segregacion residencial socioeconómica.

Lo que se propone es determinar cuales son las características o factores que inciden en
el acrecentamiento del valor del suelo, Smith (1979) habla de una reconstrucción y capita-
lización de la brecha de renta, para otros como Sabatini (2017) no se habla de la creación
de valor por parte de los inmobiliarios sino de la capacidad que tienen para atraer a mejores
compradores como proceso especulativo que va con�gurando la distribución socioespacial de
la población.
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2. Capítulo 2: Las dinámicas del mercado inmobiliario en
la ciudad de México

Los cambios acelerados y permanentes tanto en escala como estrutura territorial condu-
cen a una evidente modi�cación de la cultura y de los comportamientos urbanos. Coulomb
(2005) ha señalado que los procesos no conducen únicamente a una lógica de urbanización
sino que los procesos responden a una evolución propia de cada aglomeración urbana, es de-
cir, a elementos propios a los territorios como las dimensiones espaciales, históricas y sociales
provocan procesos únicos e irrepetibles.

Es necesario enfatizar la importancia que ha tenido la estructura económica en las trans-
formaciones al interior de las ciudades y al mismo tiempo como con�guradoras de la nueva
imagen urbana. La subordinación del aspecto urbanístico y arquitectónico al económico es
una realidad, visible en las distintas transformaciones a las ciudades enfocadas en atraer la
inversión. Por ejemplo, incentivar el desarrollo de infraestructura para comunicación y trans-
porte, modi�cación a los cambios en usos de suelo, promoción del mercado inmobiliario de
o�cinas y comercial entre otros.

El fenómeno actual que conduce a la transformación de smart cities es similar al proceso de
urbanización de America Latina entre 1930 y 1980 (Parnreiter, 2005), donde la desigualdad
en las ciudades fue consecuencia del crecimiento demográ�co, la concentración poblacional
sólo en algunas, la localización de las industrias en zonas estrategicas y concentración de las
actividades económicas lo que posicionó a determinadas ciudades (Sassen, 2013) como las
principales.

Los características señaladas dieron paso a los epicentros económicos en países desarrollados
y subdesarrollados generando una relación causal entre el avance económico y el desarrollo
desigual de la población. Además esas mismas ciudades que concentraron gran parte de la
actividad económica vieron un desarrollo de infraestructura superior al de otros territorios,
el rápido crecimiento de edi�cios y proyectos urbanos fueron la base material para el funcio-
namiento adecuado de la económia imperante.

La transformación de las ciudades y su imagen urbana se dio en función de las necesidades
económicas que requirieron mayores estructuras para el desarrollo y reproducción del capital.
No es casualidad que las grandes ciudades sean propietarias de arquitectura de vanguardia,
modelos urbanísticos ejemplares y ciudades pensadas para el desarrollo de la multiplicidad
de actores y funciones (Smith, 2005), aunque cabe señalar que existe una diferencia entre los
países desarrollados y aquellos en vías de desarrollo.

Dentro de las teorías económicas y de desarrollo salta a la luz una necesidad por aten-
der la temática del mercado inmobiliario desde una lógica de ciudad Global (Sassen, 2013).
Si bien la relación que guarda la ciudad con la importancia de la economía inmobiliaria no
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está a discusión, queda pendiente un tratamiento a profundidad del tema que nos conduzca
a nuevos paradigmas de conocimiento.

El capítulo anterior tuvo la �nalidad de mostrar los trabajos que se han realizado respecto
a la distribución socioespacial de la población de manera diferenciada conceptualizado como
segregación residencial además de mostrar algunos de los trabajos que han surgido en las
últimas décadas principalmente en latinoamerica encontrando en pocos de ellos (Aguilar,
2004; López-Morales, 2013b; Sabatini, 2017) al agente del mercado inmobiliario como un
factor clave en la transformacion de la estructura.

El presente capítulo está estructurado de la siguiente manera: un primer acercamiento al
papel del mercado inmobiliario desde un enfoque económico y su participación en la econo-
mía de las ciudades, en éste caso la ciudad de México; y, el segundo que corresponde a una
revisión de las políticas de vivienda en México para observar el cambio dentro de la actuación
del gobierno en materia de vivienda y la aparición del mercado inmobiliario como principal
constructor del espacio habitable. El último corresponde a una re�exión acerca de la relación
entre política de vivienda y la actuación del mercado inmobiliario como generadores de los
patrones de segregación residencial.

2.1. El mercado inmobiliario su relación con la con�guración de

ciudad Global

La década de los ochenta marca un cambio en la conducción económica de las ciudades.
Las diversas reformas de política macroeconómica tuvieron un impacto en todos los países
y de manera particular en aquéllos en vías de desarrollo, lo que perpetuó las ya establecidas
diferencias sociales agravando las condiciones de los más pobres. El auge de los servicios en
las economías condujo a cambios profundos tanto económicos como sociales y urbanos. La
desaceleración de la industria frente a un avance de los servicios en la economía revolucionó
los desarrollos tecnológicos así como el aparecimiento y despunte de actividades económicas
especí�cas. Sin lugar a dudas el papel de los servicios avanzados en los países desarrolla-
dos jugó un papel central en el crecimiento y dinamismo de sus economías, fomentando el
crecimiento del producto interno bruto y encaminándolos hacía la conformación de enclaves
importantes a nivel mundial pero también acrecentando las diferencias sociales.

Sassen (2013) clasi�ca esta reestructuración económica como Ciudades Globales que cuen-
tan con características de mando y dirección así como la importante cantidad de �ujos de
información, mercancías, personas y capital que se intercambian como elementos principales.
Ante esta nueva forma de ordenación territorial la forma Estado-Nación quedaba abatida
por una nueva con�guración que implicó territorios de menor extensión, es decir, territorios
especí�cos dentro de los países, replanteando nuevas lógicas regionales.

36



El surgimiento de las ciudades como nodos de atracción y desarrollo económico también res-
pondió a procesos de jerarquización. No todas las ciudades tienen las mismas características
y capacidades de respuesta y acción, por lo que diversos autores plantearon una categoriza-
ción de ciudades dependiendo de su papel articulador en la escena mundial Parnreiter (2002).

Por ejemplo la ciudad de México es considerada una ciudad Global, Parnreiter (Parnrei-
ter, 2002) la describe como una metrópolis nacional, en transformación hacía una bisagra
entre la economía mexicana y la economía global. Como tal es un lugar importante para
la producción y gestión de la globalización de México. Si tomamos como referencia aque-
llos atributos que han sido destacadados por diversos autores (Friedmann, 1997; Knox, 1995;
Sassen, 1997) como características propias de la ciudad global, la ciudad de México las poseé.

El concepto hace referecia a una nueva forma de centralidad urbana como consecuencia
de las continúas transformaciones en la economía mundial. Su función como nodos dentro
del entramado mundial, es decir, su incorporación a economías regionales, nacionales e in-
ternacionales. Queda obsoleta la imagen de las ciudades conformadas por divisiones político
administrativas u otros elementos que anteriormente conformaron la imagen de Estados-
Nación por lo que centran su atención en las funciones que tienen respecto a la economía
mundial. Por tal motivo son importantes la funciones de las ciudades como centros a través
de los cuales los �ujos de capital, información, mercancías y población circúlan.

Parnreiter (2016) además hace enfásis en la función de centralización de actividades de
gestión y control de la economía global, lo que nos redirecciona a la cuestión de mercado
inmobiliario. El funcionamiento de las ciudades globales necesita de la oferta de servicios
avanzados para una conducción adecuada de tal modo que son servicios tanto de produc-
ción, comercialización y consumo; principalmente servicios �nancieros, legales, contables, de
seguros o inmobiliarios. Son actividades propias del sector servicios y se clasi�can como ac-
tividades avanzadas o Knowledge Intensive Business Services (KIBS, por su siglas en inglés)
y han sido punto de discusión por varios quiénes de�nen al subgrupo como la categoría de
servicios más dinámica (Pérez, 2016; Sobrino, 2010) dentro de las economías en ciudades
así como el vehículo conductor en la transformación de imagen urbana en las metrópolis
(Ascher, 2004; David, 2017).

La discusión en torno a los servicios avanzados y el papel del sector servicios en la ciu-
dad recalca su importancia como los pioneros de desarrollo y su interés en la conducción del
mercado inmobiliario al ser una de las grandes actividades económicas que mayor ganancia
y crecimiento ha experimentado además de ser clasi�cada como una actividad propia del
sector servicios.

Por ejemplo, el trabajo de Sobrino (2010) muestra el crecimiento del PIB en la ZMVM
de 1980 al 2000 por grandes bloques de actividades económicas. En ellas agrupa a los servi-
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cios �nancieros, seguros, actividades inmobiliarias y de alquiler evidenciado su crecimiento
porcentual, mientras que en 1980 sólo un 8.98 por ciento pertenecía a estas actividades pa-
ra �nales de la década en 1988 contabá con 13.28 por ciento y para 1998 con un 15 por ciento.

La grá�ca 1 5 muestra el crecimiento de las actividades vinculadas al mercado inmobiliario
en la ciudad de México en el período de 2010 a 2017. Los datos expuestos son del Directorio
Estadístico Nacional de Unidades Economicas (DENUE) del Instituto Nacional de Estadís-
tica y Geografía (INEGI) y se puede observar un crecimiento en la cantidad de unidades
económicas dentro de ambos sectores, donde cada uno tiene subgrupos, todos relacionados
a los servicios �nancieros, seguros de vivienda y servicios inmobiliarios ya sea en compra o
renta. En términos de cantidad, las unidades económicas relacionadas al mercado inmobi-
liario ha ido en aumento, por ejemplo el sector 52 referente a los servicios �nancieros y de
seguros del año 2010 al 2018 aumento 18.53 por ciento mientras que el sector 53 de servicios
inmobiliarios y de alquiler de bienes inmuebles e intangibles aumento un 86.78 por ciento.

Grá�ca 1: Crecimiento del sector servicios relacionados al mercado inmobiliario 2010-2017

Elaboración propia con base en el Directorio Estadístico Nacional de Unidades Economicas
(DENUE). Datos 2015, 2016 y 2017.

La localización tanto en el mercado de vivienda como en otros mercados es un elemento
5La grá�ca contiene datos del Directorio Estadístico Nacional de Unidades Económicas: Incluye al sector

52 correspondiente a los Servicios Financieros y de Seguros que agrupa al (521) Banca Central, (522)Insti-
tuciones de intermediación crediticia y �nanciera no bursátil, (523)Actividades bursátiles, cambiarias y de
inversión �nanciera y al (524) Compañias de �nanzas, seguros y pensiones. También se integra el sector 53
correspondiente a los Servicios Inmobiliarios y de Alquiler de Bienes Muebles e Intangibles que agrupa los
(531) Servicios Inmobiliarios, (532) Servicios de alquiler de bienes muebles y (533) Servicios de alquiler de
marcas registradas, patentes y franquicias.
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fundamental así como el aprovechamiento de las ventajas de aglomeración para el asenta-
miento de las actividades. Por ejemplo las actividades terciarias relacionadas con el sector
inmobiliario operan bajo los mismos estatutos del mercado de vivienda por lo que las unidades
económicas se concentran principalmente en cuatro delegaciones: Miguel Hidalgo, Cuahté-
moc, Benito Juárez e Iztapalapa, esta última a excepción de las primeras opera bajo otros
criterios que no son necesariamente de aglomeración sino que tienen que ver con los costos
de producción menores.

El mapa 1 muestra la distribución espacial del sector 52 en comparación con el año 2009 y
el 2018. Se puede observar que para el año 2010 el asentamiento de actividades relacionadas
a los servicios �nancieros y de seguros ligados al mercado inmobiliario se concentró espe-
cialmente en la delegación Cuauhtémoc y Benito Juárez y para el año 2018 el crecimiento
espacial de las unidades económicas del sector 52 se amplió a delegaciones como Miguel Hi-
dalgo, Coyoacán, Azcapotzalco y Venustiano Carranza.

Elaboración propia con base en el Directorio Estadístico Nacional de Unidades Economicas
(DENUE). Datos 2009 y 2018

Mapa 1: Servicios Financieros y de Seguros en la ciudad de México en 2009 y 2018
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La localización es un factor determinante para el desarrollo del mercado inmobiliario, el
cual suele aprovechar las ventajas aglomeración y utilizar la infraestructura y servicios urba-
nos que abastecen la estructura urbana por lo que se concentra en los lugares privilegiados.
Con la misma lógica opera el mercado de vivienda buscando las áreas con mayor potencial o
aquellas revalorizadas a partir de la inversión pública o privada. La localización de las unida-
des económicas registradas en el DENUE registran una aglomeración en puntos estratégicos
de la ciudad de México, concentración que siguen los diferentes mercados, incluidos el de
vivienda y renta, reproduciendo patrones de segregación. El mapa 2 muestra la distribución
espacial de las unidades económicas concetradas en el sector 53 del DENUE.

Elaboración propia con base en el Directorio Estadístico Nacional de Unidades Economicas
(DENUE). Datos 2009 y 2018

Mapa 2: Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes inmuebles e intangibles en la ciudad
de México en 2009 y 2018

El sector 53 vinculado a los servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes inmuebles e intan-
gibles de 2009 a 2018 el registro de unidades económicas aumentó, aunque si bien su concen-
tración en el primer año corresponde a Cuauhtémoc y Benito Juárez en el 2018 se expandió
hacia Venustiano Carranza, Iztacalco e Iztapalapa. Cabe mencionar que la localización de
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las unidades económicas es independiente de los servicios que ofrecen, es decir, una empresa
de bienes raíces se puede localizar en Iztapalapa pero vender casas de Cuauhtémoc o Satélite.

Ambos sectores, relacionados al mercado inmobiliario, han tenido un incremento en el nú-
mero de unidades económicas. Y al igual que otros mercados se localizan cerca industrias
similares aprovechando las economías de aglomeración.

Si bien los datos descritos por Sobrino (Sobrino, 2010) muestran la importancia que tie-
ne el sector inmobiliario y de alquiler en términos de crecimiento porcentual del PIB en la
ZMVM es necesario considerar la pertinencia que el autor tuvo para agrupar ambas activi-
dades con los servicios �nancieros y de seguros dado que son actividades que entraman la
dinámica del mercado inmobiliario.

La multiplicidad de actores que intervienen en el mercado inmobiliario así como su pa-
pel multifacético muestran la complejidad del mercado, donde un de las investigadoras que
más ha tratado el tema desde una visión que agrupa las cuestiones económicas, de política
de vivienda y mercado inmobiliario es Schteingart (1979, 1992), lo que hace constatar el
gran vacío que existe respecto al fenómeno social y lleva a puntualizar la importancia de su
continuo estudio y un seguimiento que permita comprender las constantes transformaciones
al interior de la ciudad.

De más reciente data y en latinoamerica (Aguilar & Mateos, 2012; López-Morales, 2015;
Sabatini, 2017) el estudio de la relación entre mercado inmobiliario y crecimiento económico
en las ciudades ha dado origen a varias propuestas teóricas como el empresarialismo (Cuen-
ya, 2011b), desarrollador-plataforma (David, 2017), �nanciarización de la ciudad (Parnreiter,
2016), ciudades proempresariales (López-Morales, 2013b) o transnacionalización (Parnreiter,
2011) con el �n de estudiar las ciudades a la luz de la economía urbana y los multiples actores
que en ella participan.

Dentro de las teorías se comparten elementos relacionados con la promoción de una alianza
entre el sector público y privado, así como la combinación de recursos privados y fuentes de
�nanciamiento proponiendo a estos dos actores como los principales interventores y gene-
radores de la escena urbana. Otro punto importante de señalar es la lógica de conducción
dirigida primordialmente por una lógica empresarial orientado al emprendedurismo y las
oportunidades que surgen de inversión. El último elemento se re�ere a la centralización de
la economía política del lugar, es decir, a la construcción del lugar mediante la aplicación
o fomento de proyectos especí�cos o estrategias de regeneración urbana que incentiven el
regreso a ciertas zonas o colaboren en la atracción a ciertos puntos de la ciudad.

Si bien es cierto que las propuestas teóricas antes mencionadas responden a las situacio-
nes actuales no se puede dejar de señalar que anteriormente, en 1889, Harvey (1989) de�nió
conceptualmente al empresarialismo urbano como un comportamiento característico de las
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ciudades capitalistas a partir de 4 estratégias.

La primera hace alusión a la explotación de ventajas para la producción de mercancías
y servicios por aprovechamiento de recursos del territorio o por la intervención que produce
facilidad de acceso a ciertos grupos o sectores mediante infraestructra y otros servicios. La
segunda categoría se re�ere a la posición competitiva, es decir el progreso �síco del entorno
urbano como uno de los ingredientes clave en el proceso de regeneración urbana y que tiene
vínculos con el papel de ciudades globales y la permanente transformación de imagen para
la generación de marcas, atracción de turismo, captación de �rmas e inversiones internacio-
nales. La tercera es la lucha para atraer funciones de control. Por lo que entre la segunda
y tercera categoría el vínculo es inseparable. La cuarta tiene que ver con la competencia
por captación y redistribución de recursos humanos como elemento clave en el sostén de la
economía urbana sin embargo dicho elemento queda pendiente y a discusión para su aplica-
bilidad en las ciudades latinoamericanas.

Cualquiera que sea el nombre bajo el que se opera con ideales de empresarialismo urbano sus
efectos en la con�guración espacial de las ciudades son notables. En ellos se vuelve perma-
nente el discurso de espacios exclusivos de centralidad, espacios con mejores condiciones de
infraestructura, equipamiento urbano y servicios mediante la intervención pública o privada
que fomenta la competitividad de los territorios revitalizándolos. Las principales fórmulas
urbanas para una nueva gestión en la construcción del espacio se remiten al concepto de
renovación urbana o regeneración, la aplicación de grandes proyectos urbanos, con un ele-
mento común: la transformación funcional y física del área para aquellos espacios que han
quedado en el olvido o se volvieron obsoletos, en términos económicos, con el paso de los años.

Se precisa que la con�guración espacial resultante de los procesos no sólo tiene una ex-
presión dicotómica, es decir, el centro y la periferia sino que es capaz de conformar una
ciudad caleidoscópica Abramo (2011) que expresa un sin �n de realidades urbanas.

La producción de una nueva geografía urbana se desempeña como herramienta de creación y
captación de rentas y ganancias, también tiene la función de estratégia especulativa orienta-
da a capturar los incrementos en el valor del suelo. La intervención del mercado inmobiliario
en las dinámicas económicas tiene como consecuenia la evolución de las ciudades. Sólo basta
examinar la participación del sector inmobiliario dentro de ciudad de México al paso de los
años. David (2017) menciona que después de la �rma del Tratado de Libre Comercio de Amé-
rica del Norte (TLCAN) entre México, Estados Unidos y Canadá, en 1994, fueron esos los
mercados que experimentarían un proceso progresivo de �nanciarización donde los principles
inversionistas �nancieros fueron de procedencia norteamericana, europea y asiática. Para la
autora la �nanciarización se re�ere a un crecimiento en la participación y mayor in�uencia
de cierto tipo de herramientas y prácticas �nancieras dentro del mercado inmobiliario y la
gestión de ciudad (Aglietta, 1998; Rutland, 2010) y a tráves de la internacionalización se
intensi�ca la diferencia entre propietarios y ocupantes.

42



Es necesario decir que las ciudades globales juegan un papel extraordinario en la globali-
zación del sector inmobiliario por lo que su ubicación es principalmente en ellas (Friedmann,
1997; Sassen, 1997). Entonces, el TLCAN fue un punto de despegue para el sector inmobilia-
rio y su incidencia en la producción del espacio y desde ese momento la inversión extranjera
directa en servicios inmobiliarios ha crecido (Economía, 2012). No se puede dejar de men-
cionar la crisis del 2008 y que desde 2007 hasta el 2012 el sector en la ciudad de México
disminuyó su participación 6 en la economía sin embargo continuaron las inversiones extran-
jeras directas representando un 59 por ciento (Parnreiter, 2016).

En este ámbito el papel que jugó el gobierno en la promoción inmobiliaria se re�ere prin-
cipalmente a la planeación y las políticas urbanas que incentivan distintos instrumentos
normativos que posibilitan la reproducción del mercado inmobiliario, dictan las pautas ur-
banísticas y arquitectónicas. También son los principales inversionistas de la infraestructura
y los servicios urbanos que sustentan y permiten un desarrollo adecuado.

La existencia del vínculo entre sector inmobiliario y �nanciero ha ganado terreno en la
academia (David, 2017; López-Morales, 2015; Sabatini, 2017). Y es en esta relación donde
se debe centrar atención para comprender la dinámica y al mismo tiempo la incidencia que
tienen en la con�guración de la ciudad. Dado que en este escenario la desigualdad social y
la diferenciación encuentran una expresión.

A continuación se presenta un breve recorrido por las políticas de vivienda en la ciudad
de México que irán esbozando las principales características de la distribución socioespacial
diferenciada de la población en el territorio y a la par mencionar la aparición del sector
inmobiliario. Cabe señalar que no esta a discusión la existencia de patrones de segregación
(Aguilar & Escamilla, 2016; Alegría, 1994; Arriagada, 2003) sin embargo la diferencia entre
pasadas investigaciones y la presente radica en el elemento a partir del cual se analiza la
diferenciación, por eso es tan importante hacer referencia a las políticas de vivienda.

2.2. Política de vivienda en México: la conformación de patrones

de segregación residencial tradicional

La presente sección se encauzá a establecer los distintos nexos y vínculos de la política de
vivienda, mercado inmobiliario y segregación, para ello primero se hará un recorrido histórico
que señalé la conducción del Estado dentro de las políticas de vivienda. Por lo que se han
propuesto 4 fases que servirán de guía en el análisis y ayudará en la exposición del objetivo
señalado anteriormente.

6La contracción del sector inmobiliario en ciudad de México durante el período de la crisis inmobiliaria
desde 2007 fue relativo y en el capítulo 4, de resultados se profundizará más al respecto.
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Los Primeros Años y la urbanización en Ciudad de México: 1925-1965

Para los primeros años del México independiente y pre revolucionario sería la Constitu-
ción Mexicana de 1917 un instrumento mediante el cual se plasmaría la obligación de los
patrones o empledores para proporcionar a sus trabajadores, habitaciones cómodas e higié-
nicas en renta baja. En estos años se crearon distintas dependencias gubernamentales que
atendieron la problemática de la vivienda (Cohen, 1979), por ejemplo, en 1925 la llamada
Dirección de Pensiones, en 1932 se constituye el Banco Nacional Hipotecario y de Obras
Públicas y para 1934 se crea el Instituto Nacional de la Vivienda que estudiaría el problema
habitacional de los estratos populares y para mitad de la década de los cincuenta, en el 54
el Instituto Mexicano del Seguro Social da inicio a un programa de construcción de vivienda
en renta muy baja para sus trabajadores y en 1956 Petróleos Mexicanos reproduce la misma
idea para sus trabajadores.

La política de vivienda se concentró en atender a sectores privilegiados, principalmente aque-
llos que estuvieran empleados y con acceso a prestaciones sociales lo que dejaba desprotegido
a un grueso de la población importante. Si bien la política durante la primer fase no tuvo
grandes modi�caciones el hecho más relevante se re�ere a la incorporación del problema de
vivienda como hecho social nacional dentro de la agenda pública lo que posibilitó la creación
de otros tantos organismos encaminados a la solución del problema.

Resulta indispensable señalar el tema de vivienda y el dé�cit como un problema nacio-
nal permanente donde un estrato pequeño de la población ha sido sujeto constante en la
atención de acceso a vivienda tal es el caso de la población trabajadora con acceso a presta-
ciones sociales, donde la a�liación a una empresa registrada o el acceso a un empleo formal
los bene�cia. A pesar de ello algunas investigaciones (Cota Yañez, 2015) señalan un 30 por
ciento de la población con las características antes mencionadas y del 70 por ciento restante
el principal medio por el cual registran ingresos económicos no pertenecen a lo clasi�cado
como empleo formal privando a tal población del acceso a un crédito de vivienda. Otra ano-
tación al márgen del problema tiene que ver con la cali�cación laboral de los trabajadores,
donde sin importar si poseen alta cali�cación laboral o baja, el tema de acceso - ó mejor
dicho, inacceso, a vivienda se presenta en ambos per�les sin distinción alguna.

Ciertamente es necesario considerar aquellos otros mecanismos de acceso a la vivienda y
que han dado solución a las familias desde hace varias décadas. La ciudad autoconstruida
o el espacio social autoproducido (Duhau, 1991; Hiernaux, 1991), como uno de los tantos
efectos de las políticas de vivienda de�cientes que ha dejado de lado al grueso de la población
para quienes en la búsqueda de soluciones inmediatas ha sido el principal productor de este
tipo de construcciones. Por el momento no se abordará más al respecto sin embargo queda
señalado como fundamental. La primer etapa nos invita a re�exionar la ciudad como un
espacio socialmente producido y construído a partir de condicionantes como las lógicas de
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localización y que desde los primeros estudios de ciudad (Wirth, 1962) ha sido uno de los
criterios en la conformación de patrones de segregación.

El período de 1934 a 1960 mostró un crecimiento en la producción de vivienda así como
en la creación de organismos destinados a su fomento, evidentemente el problema nacional
y su incorporación a la agenda urbana marcó un punto de despegue importante y su trabajo
es reconocido por diversos autores (Benlliure, 2016b; Eibenschutz, 2009) sin embargo la pro-
ducción de vivienda terminada no logró cubrir la necesidad de una población en constante
crecimiento que superó las medidas de atención proporcionadas por el Estado.

El cuadro 2 es un resumen de las acciones en materia de política de vivienda en la Ciu-
dad de México de 1934 a 1960, período que comprende esta primer fase. Se observan los
principales organismos e instituciones productoras de vivienda así como el total de unidades
de vivienda terminada para la ciudad.

Cuadro 2: Politica de vivienda

Elaboración propia con base a Benlliure (2016b).

Segunda etapa: Estado Promotor, 1960-1980

En 1970 los mandatos de Echeverria y Portillo se transforman para convertirse en un Estado
Promotor, durante esos años la situación de México era crítica, la población se duplicó en
comparación a 1950 (Duhau, 1991) con un 58.7 por ciento de población urbana sin mencio-
nar las precarias condiciones de vivienda existente, problemas de densidad, infraestructra y
hacinamiento como los principales problemas a atender.

Durante ese tiempo se crea la Dirección General de Habitación Popular del Departamen-
to del Disrito Federal y el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y Vivienda
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Popular (INDECO), denominados por algunos como los "padres de los institutos estatales
de vivienda"(Benlliure, 2016b). También se constituye el Programa Financiero de Vivienda
(PFV), mientras que la Secretaría de Hacienda y Crédito Público y el Banco de México dan
origen al Fondo de Operación y Descuento Bancario a la Vivienda, años más tarde llamado
Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garan-
tía y Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA).

El papel del FOVI resulta muy importante en la historia de la política de vivienda del país,
dado que actúo como banca de segundo piso (Benlliure, 2016b; Connolly, 1997), es decir que
operan los depósitos de encaje y cuenta única que instituciones de banca multiple abren en
la o�cina central del Banco de México. Además de eso es importante el papel que tuvo en la
política de vivienda de la ciudad de México, porque no sólo estaba enfocado a la apertura
de créditos para �nanciamiento de construcción, adquisición y mejoras a la vivienda sino
que era el encargado de evaluar el desarrollo del mercado �nanciero de vivienda y junto con
otros programas de promoción: planear, coordinar y supervisar así como emitir dictámenes y
aprobaciones técnicas de proyectos habitacionales. Fue así como nace el término de vivienda
de interes social (VIS).

De igual manera la modi�cación de la Ley Federal del Trabajo crea al Instituto del Fondo
Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT) y ese mismo año se establecen
el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE) y el Fondo de la Vivienda Militar (FOVIMI). Los tres organismos
señalados anteriormente se encuentran en un rubro catalogado como "fondos". La diferencia
principal para estos fondos será la aportación de los patrones conformando un mecanismo
tripartito.

En esa misma década en 1973 se crea el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo
de la ciudad de México (FIDEURBE) y en 1974 la Comisión para la Tenencia de la Tie-
rra (CORETT) (Benlliure, 2016b). También aparecen grandes desarrolladoras y de manera
análoga la desaparición del INDECO mientras que FONHAPO crea BANOBRAS. Durante
esos años la participación del Estado en temas de vivienda y acceso a ella fue constante
desde un enfoque de políticas sectoriales, se incentivó la participación de distintos actores
sin embargo el Estado conservó un papel conductor y central.

Se identi�can dos procesos en materia de vivienda dentro de la ciudad de México, el primero
tiene que ver con los grandes cambios al interior de la ciudad por la intervención del desa-
rrollo habitacional y el segundo proceso enfocadó a la creación de un mercado de vivienda
media lo que fomentó un desarrollo permanente de empresas promotoras, algunas vinculadas
al sector de construcción (Schteingart, 1989b) .

Tercera etapa La transición: La crisis mexicana, 1980-1990
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Para 1980 con el presidente De la Madrid aparecen los institutos estatales de vivienda y
el proceso de reconstrucción además de una transformación del FONAPO que incluyó nue-
vas formas de acceso a la vivienda como los créditos colectivos y nuevos programas con la
�nalidad de atender a un mayor número de población además la indexación al salario míni-
mo. De igual manera el INFONAVIT tuvó una reestructuración y con ello llegaban a su �n
las promociones sindicales de manera muy similar lo sucedido con el FOVI.

Es importante profundizar en algunos de los grandes eventos que marcaron la década de
los ochenta, sin lugar a dudas el terremoto de 1985 que derrumbó, escuelas, hospitales, edi�-
cios de gobierno y viviendas. Un total de 2831 edi�caciones con daños y alrededor de 33000
damini�cados, 11 albergues y 72 campamentos al aire libre para lo que el gobierno determino
expropiar 7000 predios (lotes baldíos en su mayoría) para la reconstrucción de la ciudad y
el 7 de abril de 1986 se aprobó un presupuesto de 200 millones de pesos para el Progra de
Renovación Habitacional Popular (PRHP) (Hernández, 2016).

El programa se destinó a la reconstrucción de la ciudad, con el que se edi�caron 44000
viviendas de 40 metros cuadrados, acabados modestos (Connolly, 1987; Duhau, 1987) y re-
presentaron un avance en términos de hacinamiento en comparación con los viejos cuartos
redondos de vecinadades con servicios comunes. El año 1985 se marca como un punto de
in�exión principalmente en las áreas centrales al ser uno de los territorios más dañados tras
el sismo, mismo lugar donde predominó el inquilinato de bajo costo habitando vecindades
que presentaron descuido y abandonó en décadas anteriores. Para algunas zonas el decreto
de congelación de rentas 7 (Salinas, 2013; Coulomb, 1991) mostró un efecto contrario al que
se esperaba, los bajos costos para la renta de inmuebles atrajo a población de distintos es-
tratos socioeconómicos y un deterioro paulatino a las áreas centrales por la nula inversión
al territorio y procesos de lanzamiento, demolición entre otras que trataron de contrarrestar
las deseconomías.

Quizá parezca un poco vaga la imagen de los ejemplos y la relación de las políticas de
vivenda, con el Programa de Renovación Habitacional Popular ó con el Decreto de Conge-
lación de Rentas pero en cada uno de esos ejemplos señalados la conformación territorial
y socio espacial tuvo características particulares. Este apartado hace énfasis en el papel de
las políticas de vivienda y su implicación directa en la generación o disminución de dicha
segregación.

Para cada una de las etapas de las políticas de vivienda el objetivo es dar una imagen
sobre la ciudad de México y las transformaciones urbanas referentes a la vivienda con el pa-

7El decreto de Congelación de Rentas se aplicó a partir del año 1942 como consecuencia del problema que
generaron los constantes aumentos del alquiler, especulación, desprotección legal que favorecieron los des-
alojos, escasez, hacinamiento, insalubridad y nula intervención gubernamental en el sector de arrendamiento
y su �nalidad fue mantener sin variación el precio del alquiler en inmuebles principalmente en el centro de
la ciudad. En 1948 se amplió de manera inde�nida la política y continúo vigente hasta �nales de los años
noventa.
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so de los años y las distintas políticas aplicadas, aunque no se incluye una imagen detallada
la descripción vertida hace referencia al papel del Estado y como la estructura espacial de
la ciudad es modi�cada por las políticas de vivienda además del surgimiento de un nuevo
actor: el inmobiliario como el principal constructor del espacio habitable que tendrá mayor
presencia en el siguiente período.

Cuarta etapa: El Estado Facilitador, 1990 - a la fecha

Con la llegada de los noventa los sexenios de Gortari y Zedillo el Estado se transforma
en facilitador. El INFONAVIT cambia drásticamente reformando las reglas de subastas y
crédito para fomentar la oferta de viviendas más económicas y dar mayor certeza y transpa-
rencia a los derechohabientes en la obtención de los créditos. Los primeros años de la década
de los noventa se transitó al fortalecimiento �nanciero con la integración de las aportaciones
patronales a las cuentas individuales del sistema de ahorro para el retiro lo que condujo a
una revisión de la estructura �nanciera del INFONAVIT y otorgó la posibilidad a los dere-
chohabientes de elegir su vivienda.

La rede�nición en la acción del Estado en materia de vivienda como resultado de un nuevo
marco de reestructuración nacional y global de la economía marcó una participación diferen-
ciada de orden estatal en los programas de vivienda, mismos que se vieron mermados por lo
que la promoción y �nanciamiento habitacional fueron las estratégias del Estado lo que esti-
mularía la participación social y privada con la intención de construir y �nanciar viviendas.
Por otro lado las reformas en leyes relacionadas al suelo también tuvieron implicaciones en el
tema de vivienda dado que existió la oportunidad para ejidatarios y comuneros de negociar
con sus terrenos de forma privada con agentes privados o públicos haciendo de este suelo una
gran oportunidad para incorporarse al suelo urbano donde los grandes agentes inmobiliarios
fueron los principales adquisidores y creadores de desarrollos habitacionales en la periferia.

Hasta el momento hemos podido observar algunos elementos clave en la política de vivienda
mexicana pero también han ido surgiendo algunos esbozos de lo que fue la con�guración
socio espacial en la ciudad de México. Grandes discusiones dentro del tema de segregación
residencial o urbana por la implicación de políticas públicas o de vivienda han sido analiza-
das durante varias décadas en la ciudad (Aguilar & Mateos, 2012; Pérez-Campuzano, 2011;
Rubalcava, 1985).

Por ejemplo el oriente considerado como la zona de concentración de población de esca-
sos recursos al igual que determinados municipios colindantes a la ciudad, mientras que el
norte es identi�cado por la zona industrial y el sur por agrupar una importante cantidad de
museos y otros centros dedicados al esparcimiento conformando un cluster cultural, el centro
de la ciudad con el comercio y las distintas viviendas en vecindad, años más tarde la ex-
pansión a otros municipios conurbados y el origen de fraccionamientos cerrados o suburbios
que marcarían la diferencia en el desarrollo urbano de la ciudad. El nacimiento de ciudad

48



Satélite, Santa Fé y los grandes edi�cio comerciales, las zonas de Huixquilucan conformando
las residencias de lujo a diferencia de los megadesarrollos habitacionales en Zumpango, Eca-
petec, Ixtapaluca por mencionar algunos, donde la oferta se canalizó a personas de ingresos
medios y bajos (Duhau, 2007) .

Sin embargo cada vez resulta más complicado de�nir como se agrupan los pobladores en
la ciudad de México o bajo qué contextos la agrupación en el territorio sigue determina-
dos patrones. En este momento sería inexacto evidenciar a la zona oriente de la ciudad
como la zona de los pobres (Salomón, 2012) y la zona sur como la zona de los ricos o con
mayor nivel educativo (Duhau, 2008) puesto que cada vez se van formando divisiones es-
paciales que requieren de una lupa para analizar dichos comportamientos. Para eso algunos
autores han señalado un nuevo proceso de�nido como micro segregación (Sabatini, 2000) ,
que propone áreas más pequeñas aunque socialmente más homogéneas haciendo posible un
contacto inter-clase en el espacio urbano consiguiendo una mayor mixicidad; no obstante
queda pendiente una discusión re�exiva sobre dicho proceso y que tan acertado resulta en
un contexto mexicano si es posible hablar de una mayor cohesión cuando existe alta mixi-
cidad de actores en el espacio o si es palpable una convivencia e intercambio entre individuos.

Este segundo capítulo y en partícular la última parte tiene como objetivo una reseña histó-
rica de la política de vivienda en la ciudad de México desde un orden federal, la �nalidad
es presentar los problemas de las mismas como a continuación se señala y hacer evidente las
carencias de las propuestas en el tema de vivienda, sin embargo no podía darse por hecho el
proceso histórico.

El primer punto tiene que ver con el tema de vivienda como un derecho constitucional.
Su presencia en diversos instrumentos jurídicos nacionales y normativos urbanos así como en
cartas y tratados internacionales para reconocerlo como un derecho indispensable para una
vida digna. Independientemente de la procedencia, materiales o mecánismo de adquisición,
la vivienda representa un elemento indispensable para el desarrollo de los habitantes de una
ciudad.

El segundo punto se re�ere al reconocimiento en el dé�cit de vivienda o a la baja cali-
dad de la existente y que se ha convertido en un tema prioritario en las agendas nacionales e
internacionales, cada una con sus particularidades. Se reconoce el panorama caleidoscópico
que enfrenta el problema de la vivienda, desde aquella de�nida como asentamientos humanos
irregulares, localizada en áreas protegidas o de riesgo, como aquella inserta en áreas urbanas
y han sido producto de invasiones por frentes populares. En esa misma tesitura se señala
la regularización de los asentamientos y en algunos otros casos la reubicación de las viviendas.

El tema de la vivienda autoconstruida que ha sido preponderante en países en vías de desa-
rrollo como un mecanismo de respuesta por parte de la población que no puede acceder de
forma regular a una vivienda. La constante expansión territorial de las ciudades como con-
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secuencia de la falta de regulación estatal para frenar la construcción por cuenta propia pero
también como un incentivador del proceso, al regularizar dichas viviendas. Aquí también se
involucra el tema de la ubicación en zonas de riesgo o con problemas en el abastecimiento
de los servicios.

Ante esta situación se desarrolla el punto tres, que hace énfasis en el tema de las escalas
de gobierno. Existe una línea directriz, que responde a la escala federal. De esa se des-
prenden las estatales que dan atención a la necesidad de cada estado y las problemáticas
especí�cas. Y luego se encuentran las necesidades locales o municipales que tienen más espe-
cifícaciones. Lo que da como resultado distintos ordenes de gobierno con planes y acciones
entrelazadas aunque no necesariamente coordinadas. Entonces, el tema de coordinación se
vuelve fundamental para entender que las poblemáticas tienen que ser pensadas más allá de
las divisiones político administrativas, que verdaderamente reconozcan los problemas y la
dimensión territorial de ellos para dar soluciones e�caces.

El tema de coordinación también guarda relación con otras dimensiones por ejemplo con
la multiplicidad de problemas que interaccionan con el de vivienda. En esa línea encontra-
mos el tema de movilidad y dezplazamiento que hacen las personas de sus viviendas a los
principales centros de trabajo, educación y ocio. La ubicación de estos grandes concentrado-
res de personas y su aproximación/lejanía con la vivienda. La generación de externalidades
positivas y negativas así como las sinergías formadas entre la dispersión de actividades dentro
del territorio.

El punto cinco resalta no la problematica sino a los actores bene�ciados o desatendidos.
Dentro del recorrido histórico se pudo observar la atención constante que se ha dado a la
población trabajadora perteneciente al sector formal, sin embargo, queda la interrogante de
¾Qué sucede con la población restante?, aquélla que pertenece al sector informal, o la pobla-
ción que no es sujeta de créditos bancarios o hipotecarios, el grupo de población vulnerable
entre los que destacan los jóvenes sin un trabajo �jo o las prestaciones de ley su�cientes
para ser sujetos de crédito, la población de adultos mayores que reciben una pensión pero es
insu�ciente para pagar los gastos de mantenimiento de una vivienda y el resto de población
adulta mayor que no tiene pensiones.

Por lo que la falta de reconocimiento de la magnitud del problema de la vivienda en los
distintos estratos de la población se convierte en el principal obstaculo, al no reconocer la
heterogeneidad de los actores y la diversidad de situaciones que enfrentan para poder acceder
a una vivienda.

En este mismo sentido se menciona la vivienda en sus distintas formas de posesión, por
una parte tenemos la subcategoría de venta (misma que se describirá en el capítulo de re-
sultados) pero queda pendiente conocer cual es la situación que enfrenta aquella en renta u
otras formas de posesión. Mucho se ha discutido sobre la necesidad de plantear soluciones

50



que permitan el acceso a la vivienda no sólo en calidad de propietarios sino fomentar otras
formas de disfrute que responda a las necesidades de una ciudad en constante expansión y de
residentes itinerantes, pero queda un largo camino por recorrer para plantear las soluciones
más convenientes.

Por último, el punto seis se concentra en la calidad de la vivienda. De manera particu-
lar me re�eró a la vivienda existente y en hacinamiento, ya sea por la cantidad reducida de
metros cuadrados disponibles, la cantidad de luz que reciben en los hogares, así como los
metros mínimos para áreas verdes y libres. Se trata de cuestionar no sólo quien es el mayor
productor de vivienda en las ciudades, sino la calidad de los productos que entregan a los
compradores. Evaluar tanto la producción privada como la pública para que se respeten las
medidas mínimas y estandarizadas de las viviendas.

Los puntos anteriores son algunos de los más importates encontrados en el recorrido his-
tórico en la política de vivienda en ciudad de México y que sirven de guía para repensar
en posibles soluciones para atender el acceso a vivienda así como el tema de segregación
residencial.

2.3. Entre el mercado inmobiliario y la política de vivienda: La

distribución socio espacial de la poblacion en ciudad de México

El tema de la vivienda ha sido un elemento de discusión en todo el mundo, para las ciuda-
des latinoamericanas, como el re�ejo de una condición socio económica y capaz de establecer
las diferencias sociales así como el asentamiento espacial diferenciado. Las distintas facetas
del Estado en conducción de vivienda han perpetuado patrones de segregación estableciendo
zonas especí�cas con población particular de denota una estigmatización del territorio.

Por otra parte los distintos mecanismos impulsados por el gobierno así como la creación
de organismos enfocados a la atención del problema sin embargo que no logró satisfacer las
necesidades de una población que se mantuvó y mantiene en constante crecimiento, como
consecuencia de distintos factores tales como la migración de corte rural-urbano anterior-
mente y en la actualidad intercambio de población de orden urbano-urbano.

Además las otras condicionantes como el acceso a empleos, servicios y educación lo que
generó una atracción inminente hacía la capital del país y promovió su expansión territorial.
El proceso de transformación del papel del Estado en materia de vivienda fue relegado a
otros actores, principalmente privados, que bajo contextos especí�cos como la globalización
y liberalización de los mercados actuarían con una lógica económica priorizando los intereses
individuales a los colectivos. El �rmado del TLCAN sitúa a México en el mercado global lo
que hace imposible no seguir lógicas macroeconómicas y otras formas de funcionamiento lo
que agudizó las diferencias socio espaciales.
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Ante ello surgiría el actor privado, especí�camente el promotor inmobiliario y cobraría re-
levancia en la escena urbana. Mismo que actúa en consecuencia de un sistema que opera y
rige el mercado mundial, por lo que la conducción del mercado inmobiliario y el desarrollo
económico de la ciudad va en paralelo y se complementan. La racionalidad económica pre-
pondera en la conducción del mercado inmobiliario y del capital por lo que la construcción
de la iudad se enfoca no a los ciudadanos, sino a clientes capaces y dispuestos a pagar por
residir en la misma y disfrutar de sus amenidades.

El continúo crecimiento de servicios vinculados al mercado inmobiliario son una muestra
del desarrollo de la ciudad en camino a un ente articulador entre economías internacionales,
nacionales y locales que hacen uso de los elementos del suelo para situarse en lugares privile-
giados. Esa es la razón por la cual los pricipales servicios vinculados al mercado inmobiliario
se encuentran en demarcaciones centrales y áreas en disputa. Ante esta situación surge la ne-
cesidad de un estudio constante y monitoreo de actividades que permitan sentar precedentes
así como elementos y herramientas para mitigar en la medida de lo posible los costes sociales.

Sería inexacto asociar estas problemáticas a un actor especí�co, inclusive se volvería im-
productivo hacerlo, más conveniente resulta un análisis del programa general para la iden-
ti�cación de los actores clave, en la medida de lo posible, que permitá establecer líneas de
acción estrátegicas que contrarresten los efectos sociales.
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3. Capítulo 3: Evolución del desarrollo inmobiliario: Me-
todología

El presente capítulo desarrolla la estretegia metodológica utilizada para la comprobación
de la hipótesis a través de los objetivos especí�cos propuestos, que tratan de comprobar La
revalorización del suelo expresado a través del encarecimeinto de las viviendas sustentado

por la apertura y facilidad en la ordenación del territorio que potencializa las ganancias de

los agentes inmobiliarios y que genera una apropiación diferencial de las rentas urbanas,

expresadas por la distribución desigual de la población en el territorio..

3.1. Justi�cación de Objetivos

La comprobación de la hipótesis fue dividida la problemática en dos categorías analíticas,
una que muestre la revalorización del suelo y encarecimiento de la vivienda en la Ciudad de
México y la segunda que exponga los patrones de segregación como efecto de la primera. En
el cuadro 3 se exponen los objetivos, fuentes y variables utilizadas.

Cuadro 3: Cuadro resúmen metodológico
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Revalorización del suelo

Objetivo Especí�co 1a: Exponer la evolución de los precios de la vivienda.

Este objetivo propone estudiar el encarecimiento de las vivienda a partir de dos indica-
dores: 1) el aspecto macroeconómico, es decir, el mercado inmobiliario desde lo global a lo
local y 2) el aspecto nacional, que remite a las políticas de vivienda federales y estatales.
Para este �n se ha realizado un estudio de mercado habitacional en las 16 delegaciones de
la ciudad de México de 1990 a 2017 y se utilizará la variable de precio y precio promedio
de casas y departamentos vinculado a la variable de localización (ubicación desagregada a
nivel delegación) para establecer en qué puntos de la ciudad aumentó el precio de la vivienda.

El análisis de los datos se hace a la luz de los grandes fenómenos económicos que impactaron
al mercado inmobiliario habitacional y las políticas de vivienda nacionales que coadyuvaron
hasta cierto punto en el encarecimiento de la vivienda.

Objetivo Especí�co 2a: Identi�car los elementos que intervienen en la revalori-
zación del suelo.

El objetivo propone exponer si los elementos propios de la vivienda son los que determi-
nan la asignación de sus precios además de explicar los cambios que tuvo durante los 27
años del período de estudio. Para ello se utilizaron variables del estudio de mercado habi-
tacional como: 1) localización (ubicación desagregada a nivel delegación), 2) características
de la vivienda (número de recámaras, baños y estacionamientos), 3) disposición de metros
cuadrados por vivienda (casa y departamento).

Para comprobar la revalorización del suelo se incluyen características contextuales de la
vivienda como: 1) desi�cación (relación de casas respecto a departamentos) y 2) tipos de
producción de vivienda en la ciudad, ambas variables son parte del estudio de mercado habi-
tacional realizado. Y otra variable, que fue parte de una búsqueda hemerográ�ca de noticias
en periódicos de la ciudad relacionadas al tema de vivienda, encarecimiento, suelo, norma
urbana, inmobiliario y revalorización con la �nalidad de establecer el nivel de incidencia de
la norma urbana en el encarecimiento del suelo 8 y un tema extra que se presentó durante
la recopilación de información como los efectos de fenómenos naturales (sismo) en el precio
de la vivienda .

8El análisis de este objetivo es a nivel delegación.

54



Segregación Residencial

Objetivo Especí�co 1b: Identi�car el patrón de distribución espacial de la pobla-
ción

Este objetivo muestra la distribución espacial de la población en la Ciudad de México en
tres años 2000, 2005 y 2010 con los datos del índice de marginación de CONAPO. El índice
determina la diferenciación de la población a partir del conjunto de cuatro variables: ingresos
económicos, nivel educativo, localización y vivienda, en la última variable se agrupa el acceso
a servicios urbanos básicos y materiales de la vivienda.

Con los datos del índice de marginación de CONAPO se calcula el índice de Shannon que
nos permite observar la homogeneidad o heterogeneidad de la población a nivel delegacional.
Ambos indices son capaces de mostrar la diferenciación socio espacial de la población y a
diferencia de los índices de segregación típicos que sólo miden una variable para determinar el
grado de segregación en el de marginación y el de Shannon la construcción de esa diferencia
es a partir de un conjunto de variables que pondera los resultados y muestra un grado de
con�abilidad estadística mayor.

Objetivo Especí�co 2b: Identi�car la relación de la segregación residencial con
la revalorización del suelo

Para el tema de revalorización se utilizaron variables del estudio de mercado realizado como:
1) localización (ubicación desagregada a nível delegación) y 2) precio (casa y departamento)
con lo que se elabora un indicador de precio por metro cuadrado. Los resultados se sobrepo-
nen en el mapa de índice de marginación para hacer la fusión de ambas variables y comprobar
la relación de la distribución espacial de la población y la revalorización del suelo.

3.2. Recolección de información

El apartado metodológico propone cuatro fuentes primarias de información: 1) Estudio
de mercado inmobiliario habitacional, 2) Revisión hemerográ�ca de noticias, 3) Índice de
marginación e 4) Índice de Shannon por lo que la información recolectada responde a su
construcción y se desagregan a continuación:
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3.2.1. Estudio de Mercado Inmobiliario Habitacional

Criterios de selección
El primer paso fue la delimitación geográ�ca y temporal para el estudio. Con la �nalidad de
establecer las fuentes de información y la desagregación de los datos. Se estableció la Ciudad
de México con las 16 delegaciones en un período de 1990 a 2017.

Dado que el tema principal se aborda desde la vivienda se de�nió utilizar un sólo sub-
grupo del mercado para el estudio, debido a la diversidad y complejidad que representaría
incorporar distintos subgrupos de mercado de vivienda. Por ello la muestra recolectada se
enfocaría exclusivamente a la oferta en venta, no renta ni remates bancarios ya que tienen
otra lógica de operación. Y el levantamiento de datos sería de casas y departamentos.

Fuentes de información

El período de estudio del mercado inmobiliario habitacional fue de�nido a partir de 1990
hasta 2017 por lo que gran parte de los datos recolectados corresponden a datos históricos
y fue necesario evaluar a partir de que fuentes se podría obtener la información y que datos
actuales referentes a la oferta inmobiliaria podrían ser comparables con los de años anteriores.

La información sobre la oferta inmobiliaria desde hace algunos años se hace a traves de
páginas web dedicadas a la oferta de bienes raíces sin embargo la información almacenada
en las páginas tienen una antiguedad limitada hasta de 5 años por lo que se de�nió que
la construcción de la base de datos del mercado inmobiliario se realizara en dos fases. La
primera que fuera del año 2012 a 2017 con datos de portales web y la segunda de 2012 hacía
1990 por lo que los datos históricos serían recolectados en medios alternativos.

La identi�cación de datos históricos referentes al mercado inmobiliario se hizo en medios
de comunicación impresos por lo que se decidió recurrir a periódicos en la seccion de aviso
oportuno. De�nida la forma de recolección se seleccionaron las fuentes para la construcción
del estudio de mercado.

Para la primer fase de 2012 a 2017 se seleccionaron dos de los portales web dedicados a
la oferta de bienes raíces más importantes en México: Inmuebles 24 y Metros Cúbicos. En su
motor de búsqueda existe la posibilidad de elegir entre la oferta de casas o departamentos y
puede ser por calle, colonia o delegación.
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Imágen 1: Portal de oferta de bienes raíces Inmuebles 24

Imágen 2: Portal de oferta de bienes raíces Metros Cúbicos

Mientras que los datos de la segunda fase correspodientes a los datos históricos fueron
recabados en la sección de aviso oportuno de 3 periódicos relevantes en la ciudad de México:
El heraldo de México, El Universal y El Reforma, este último desde 1993 año en que fue
publicado por primera vez. La recopilación de información se hizó en la Hemeroteca Na-
cional de México de la Universidad Nacional Autónoma de México en la sala de consulta
y de micro�lms en un periódo de tres meses que comprendió de octubre a diciembre del 2017.
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Imágen 3: Bienes raíces:Bienes de ocasión. Periódico El Reforma 2010

Imágen 4: Bienes raíces: Aviso oportuno. Periódico El Heraldo 1998

Variables del estudio de mercado

A continuación se presenta una lista de las variables seleccionadas para el estudio de merca-
do habitacional, cabe señalar que los datos de�nidos fueron buscados para los dos tipos de
fuente, es decir, para las páginas web y las ofertas en periódicos.

Muestra y periodicidad de recolección
Para la recolección de datos se seleccionó un día de la primer semana de cada mes lo que
da como resultado 12 registros anuales y para 27 años un total de 324. En el caso de los
periódicos el procedimiento se repitio en los tres periódicos por lo que existieron 972 días de
registro para la muestra con un promedio de 1500 registros por año. Además, se eliminaron
los casos que no tuvieran disponible el precio y la delegación o colonia.

La base total tiene un aproximado de 40500 registros de oferta habitacional para la ciu-
dad de México en un período de 27 años, 1500 aproximadamente en cada año. Para que la
muestra no tuviera sesgos y fuera proporcional se de�nió que cada delegación tuviera un
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Cuadro 4: Cuadro resúmen de variables del estudio de mercado

máximo de 100 registros por año, aunque hay delegaciones con menos ofertas y en ese caso
sólo se incluyeron las existentes.

3.2.2. Revisión Hemerográ�ca de Noticias

Criterios de selección

La búsqueda de noticias se hizó para las 16 delegaciones de la Ciudad de México dentro
del periódo de años del estudio comprendido.

Fuentes de información

La búsqueda se realizó en el buscador de Google, de periódicos como La Jornada, El Uni-
versal, Excelsiór, Reforma y de algunas revistas como Animal Político, Inmobiliare, Centro
Urbano.

Variables

Las busquedas de noticias se hicieron con las palabras clave: vivienda, encarecimiento, suelo,
norma urbana, inmobiliario, revalorización sumado a la delegación correspondiente.
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Imágen 5: Búsqueda de noticias para delegación Benito Juárez

Muestra y periodicidad de recolección

La información encontrada en los portales web de noticias también tuvo restricciones en
cuanto a la antiguedad de sus notas por lo que la información más antigua para las 16 dele-
gaciones fue del año 2000. Se decidió hacer una compilación de noticias para cada delegación
por lo menos con una nota por año relacionada a las palabras clave o problématica señalada.

3.2.3. Índice de marginación

Criterios de selección

Se realizó una búsqueda de información que permitiera observar el cambio en la distri-
bución poblacional en el territorio a un mayor nivel de desagregación además de incorporar
distintas variables para un mayor nivel de con�abilidad estadístico. Por lo que el índice de
marginación de CONAPO fue la opción más completa para �nes de esta investigación.

Fuentes de información

La página del Consejo Nacional de Población (CONAPO) a través de su plataforma de
datos abiertos pone a disposición de los usuarios los índices de marginación desagregados a
nivel AGEB urbana del año 2000, 2005 y 2010. La información proporcionada por CONAPO
se encuentra georeferenciada.

Variables
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El índice de marginación se compone de cuatro variables: la primera se re�ere al tema
de acceso a educación y nivel educativo de la población, la segunda tiene que ver con las
condiciones de la vivienda donde se incluyen el acceso a servicios básicos de bienestar, los
materiales de construcción y el espacio para la realización de las actividades. La tercer va-
riable tiene que ver con la ubicación de la población en el territorio, clasi�cando las ciudades
por su tamaño. Y la cuarta variable que se re�ere a los ingresos económicos de la población
donde el salario mínimo es considerado la unidad de medición.

Muestra y periodicidad de recolección

Al ser los años 2000, 2005 y 2010 los únicos años con el índice de marginación desagre-
gado a nivel AGEB el estudio se adaptó para la utilización de los datos disponibles.

3.2.4. Índice de Shannon

Criterios de selección
El índice de Shannon o índice de diversidad fue construido con los datos del índice de
marginación urbana 2000 y 2010 de CONAPO, desagregado a nivel AGEB. Estos datos se
vincularon con el precio del suelo por metro cuadrado obtenido del estudio de mercado in-
mobiliario realizado y sólo se utilizaron los datos de 2012 y 2017 al ser parte de los datos
con georeferenciación disponible.

Fuentes de información

Los índices de marginación de CONAPO 2000 y 2010 además de la base de datos del estudio
de mercado inmobiliario realizado con el año 2012 y 2017 para la Ciudad de México.

Variables

Se utilizaron las variables de marginación del índice elaborado por CONAPO que clasi�ca a
la población en 5 posibles categorías: Muy alta marginación, alta marginación, marginación
media, baja marginación y muy baja marginación. Mientras que para el estudio de mercado
inmobiliario se utilizo la variable de precio de suelo por metro cuadrado, que es el resultado
de la división del precio entre la super�cie total del inmueble.

El Indice de Shannon o Indice de Diversidad a diferencia de otros índices donde los valores
más altos representan mayor concentración, el de diversidad muestra menor concentración
en éstos y los valores más altos corresponden a una mayor heterogeneidad.
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H ′ =
R∑
i=1

pilnpi (1)

Donde:

H ′ Es el Indice de Diversidad

p Es el porcentaje de AGEBS en el nivel de i

i Es el nivel de marginación

ln Es el porcentaje de AGEBS en el nivel de marginación

Muestra y periodicidad de recolección

Los datos utilizados del índice de marginación de CONAPO corresponden únicamente al
año 2000 y 2010 mientras que los datos utilizados del estudio de mercado inmobiliario co-
rrespondel al período de 2012 a 2017.

3.3. Procesamiento de datos: Homogeneización y construcción de

bases de datos

3.3.1. Estudio de Mercado Inmobiliario Habitacional

Localización

La información recolectada en periódicos no presentó en la mayoría de los casos la ubi-
cación delegacional proporcionando sólo el nombre de colonias o direcciones detalladas por
lo que se hizo una búsqueda de los datos proporcionados en la página Correos de México9

para veri�car en que delegación se ofertaba el inmueble. En la segunda etapa de recolección
de datos este procedimiento no fue necesario por el acceso a las coordenadas geográ�cas
disponibles en el anuncio web. Por ello se decidió hacer el análisis a nivel delegacional ya que
la mayoría de los datos estaban desagregados hasta esa unidad territorial.

9http://www.correosdemexico.gob.mx/ServiciosLinea/Paginas/ccpostales.aspx.
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Cuadro 5: Ejemplo de sistematización de datos: mercado inmobiliario

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México de 1990 a 2017.

Precios

Otro requisito para homogeneizar las bases fue lo referente al precio del inmueble. Si bien,
las variaciones de los precios que sufre una economía a lo largo del tiempo hacen que el poder
adquisitivo de la unidad monetaria se modi�que constantemente, los precios pertenecientes a
distintos momentos del tiempo no son comparables. Por ello en cualquier estudio que se pre-
tenda analizar la evolución de variables económicas es recomendable tomar los valores reales
y no los nominales. Es decir, datos obtenidos en un determinado período son valores referidos
a unidades monetarias corrientes y al compararlos con distintos momentos de la historia son
erroneos puesto que han sido afectados por efectos de in�ación. Para poder comparar los
datos es necesario convertir todos los valores en unidades monetarias de un mismo lapso de
tiempo, o unidades monetarias constantes. Para ello se transforman los valores nominales
(corrientes) a reales (constantes), es decir, se de�acta (Fair, 1997; Samuelson, 2006). Los
precios de la base de datos son precios constantes de�actados.

Las ofertas que fueron encontradas con precios en dólares se convirtieron a pesos mexi-
canos con la fecha exacta de la publicación de la oferta en la página del Banco de México
(BANXICO)10 en la sección de sistema de información económica, subsección Tipos de cam-
bio y resultados históricos.

Después de tener todos los precios en pesos mexicanos se convirtieron a pesos constantes
de�actados con el Indice de Precios al Consumidor (IPC) 11 del Instituto Nacional de Es-
tadística y Geografía (INEGI) el cual mide la evolución del costo promedio de una canasta
de bienes y servicios representativa del consumo �nal de los hogares, expresado en relación

10http://www.banxico.org.mx/SieInternet/consultarDirectorioInternetAction.
11http://www.inegi.org.mx/sistemas/IndicePrecios.
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con un período base. El IPC en el tema de vivienda toma como año base al 2010, por lo que
los precios en las bases de datos creadas con la oferta de vivienda de 1990 a 2017 están
expresados en pesos constantes de 2010.

Para la primera fase los datos se homogeneizaron en un sofware estadístico, IBM SPSS
statistics 21 mismo que serviría para depurar la base y efectuar las principales pruebas de
medidas de tendencia central. Los resultados obtenidos corroboraran un cambio en el precio
de los bienes inmuebles en el tiempo, un posible aumento o disminución de los metros por
vivienda, así como la cantidad de oferta en casas o departamentos. Los datos se han de
representar en mapas y se utilizó un sofware libre Qgis 3.0.1 para su tratamiento.

3.3.2. Revisión Hemerográ�ca de Noticias

Para la sistematización de todas las notas recolectadas a través de los distintos motores
de búsqueda se creo una base de datos que tuviera �ltros a partir del nombre de las delega-
ciones, palabras clave, acompañado de la fecha de publicación, medio en que fue publicado,
un breve resumen y el enlace a la nota.

Cuadro 6: Búsqueda de noticias en Ciudad de México

Elaboración propia con base en la búsqueda hemerográ�ca de noticias.

64



3.3.3. Índice de Shannon

Para este apartado se utiliza el precio de suelo por metro cuadrado, mismo que es el
resultado de la división del precio �nal de la vivienda entre la cantidad de metros cuadrados
de la super�cie total de la vivienda. Como el resultado de los precios de suelo por metro cua-
drado tuvó un número elevado de probabilidades se decidió homogeneizarlos en categorías
establecidad.

Para el año 2012 sólo se clasi�caron hasta 5 categorías, donde la última representó el precio
más elevado del metro cuadrado del suelo y que para el año 2017 aumento signi�cativamente
por lo que se agregaron 2 categorías más a las ya establecidas.

Cuadro 7: Categorías de precio de suelo promedio para la Ciudad de México 2012 y 2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 2012 a 2017.

3.4. Análisis de los resultados

3.4.1. Espacialidad

Los resultados encontrados en la dinámica inmobiliaria son presentados por delegación
aunque han sido agrupados de acuerdo a la de�nición de Delgado (1990) y su propuesta de
contornos de ciudad por lo que tenemos cuatro grupos: La Ciudad Interior que agrupa a
las delegaciones Benito Juárez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza. Áreas
Intermedias con Álvaro Obregón, Azcapotzalco, Coyoacán, Gustavo A. Madero, Iztacalco e
Iztapalapa. La Segunda Conurbación que se conforma por Magdalena Contreras, Tlalpan y
Xochimilco y la Metropolización donde se ubica Cuajimalpa y Tláhuac.

La utilización de la de�nición parte del hecho que la clasi�cación propuesta por Delga-
do (Delgado, 1990) surge como mecanismo de identi�cación de los municipios próximos a
conurbarse estimando el volúmen de población de acuerdo con la tendencia de densidades
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y recoje la idea planteada por Burgues (1925) donde la descripción del crecimiento de la
ciudad es a partir de anillos concéntricos alrededor de un distrito comercial central (CBD).
Con ello se establece un nivel socioeconómico de los habitantes y la distribución general de
las áreas centrales, zonas de transición y periféricas; donde cualquier indicador estadístico,
en ese caso la población, adopta una curva decreciente a partir del centro. Para el caso de
estudio se trata de mostrar si el precio de la vivienda se concentra en las áreas centrales y
decrece conforme se aleja de las 4 demarcaciones que conforman el CBD.

Otro elemento por el cual se eligió la clasi�cación es por el vínculo que traza entre el patrón
territorial y segregación socio espacial y lo describe como un patrón evidente, de los sectores
pobres hacia el norte y el oriente, mientras que los sectores medio y altos se desplazan hacia
las laderas boscosas del poniente y sur de la ciudad (Delgado, 1990). Aunque cabe resaltar
que diversos autores han utiizado esta forma de lectura territorial para analizar algunos fe-
nómenos sociales, por ejemplo Coulomb (1984) recurre al modelo de anillos para analizar el
desplazamiento de la vivienda de alquiler hacia la periféria, Schteingart (1989a) para dis-
tinguir los procesos de suburbanización de la población que se dezplaza hacia los contornos
exteriores o Garza (1987) quien estudia la densi�cación de los años cincuenta, su vinculación
con la descentralización del comercio y servicios hacia áreas intermedias.
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Cuadro 8: Contornos Metropolitanos de la ZMVM: Delgado (1990)
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4. Capítulo 4: Recon�guración del espacio urbano: Re-
sultados

El espacio urbano como expresión de la representacion social y las múltiples relaciones
económicas, culturales y políticas, es un escenario de desigualdad social que vuelve palpa-
ble las diferenciaciones sociales de los habitantes por distintas categorías. La con�guración
espacial del territorio por diferencias etnicas, religiosas no sólo se pueden observar en Nor-
teamérica o Europa, la ciudad de México es también un ejemplo de ello aunque en menor
cantidad y son los elementos socioeconómicos los que marcan una verdadera brecha social
entre los habitantes.

Las diferenciaciones socio espaciales ligados intímamente con la vivienda debido a la ac-
cesibilidad y el poder adquisitivo de los habitantes ha sido un tema estudiado desde el siglo
pasado (Alegría, 1994; Cabrales Barajas, 2001; Saraví, 2008). La cuestión es reconocer los
nuevos elementos que forman parte de la realidad y tratar de explicar su incidencia, para
ello se necesita analizar las nuevas formas de representación de esa desigualdad.

El capítulo se divide en cuatro apartados. El primero desde un ámbito general y en el cual
se presenta la evolución de los precios de la vivienda en la ciudad de México a la luz de los
escenarios macroeconómicos y las políticas de vivienda a nivel federal y local. Con ello se
pretende mostrar el encarecimiento de la vivienda a través de los años y algunos puntos de
quiebre así como su relación con otras esferas.

El segundo apartado dirigido a exponer algunos de los elementos que inciden en la reva-
lorización del suelo, si bien es cierto que el primero muestra el encarecimiento de la vivienda
este segundo trata de mostrar que es el suelo el que determina el valor de la vivienda y
no lo contrario.Para ello se muestran los cambios en las características de la vivienda desde
la producción diferenciada entre casas y departamentos, disposición de recámaras, baños y
estacionamientos, metros cuadrados en cada vivienda y el tipo de producción en los últimos
años. Determinar el grado de in�uencia de algunas características propias de la vivienda en
el precio del suelo.

El tercer apartado muestra la dinámica inmobiliaria en la ciudad de México de 1990 a
2017. Los datos se presentan por delegación y se presentan en cuatro grupos para un análisis
territorial vinculado a los anillos se segregación. En el análisis se incorpora la revisión de
notas periodísticas con la �nalidad de ejempli�car y mostrar los efectos socio-territoriales de
una acelerada intervención por agentes inmobiliarios en la construcción del espacio habitable.
En este mismo apartado se incluye un análisis sobre el impacto de los fenómenos naturales
en la dinámica inmobiliaria, cabe resaltar que durante el período de recolección de ofertas
habitacionales la ciudad de México fue sacudida por un terremoto el 19 de septiembre de
2017 lo que representó un break point.
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El cuarto y último apartado hace referencia al tema de segregación residencial analizado
a partir del índice de diversidad construído con datos del índice de marginación de CO-
NAPO y vinculado con la revalorización del suelo a partir del precio por metro cuadrado
en la ciudad de México. Se mostrará la relación entre los precios más altos del suelo y la
distribución de la población a partir del grado de marginación.

4.1. Evolución de los precios de la vivienda en ciudad de México de

1990-2017

La ciudad de México, al igual que otras ciudades latinoamericanas, fue espacio de diversas
transformaciones socioespaciales desde 1980. Se observa un cambio en la dinámica de produc-
ción de vivienda, la entrada de nuevos actores al mercado y la desaparición de otros tantos
como principales conductores, en particular del Estado y los gobiernos. Diversos estudios
referentes a la vivienda y la producción de oferta para la población (Iracheta, 2000; Pedrotti,
2014; Tamayo, 2007) han puesto enfásis en un crecimiento desproporcional del precio de la
misma además de evidenciar las condiciones económicas precarias de un sector importante
de la población lo que imposibilita el acceso a una vivienda sin embargo, faltan los patrones
espaciales.

Haciendo de este vínculo uno de los principales items estudiados a partir de la oferta de
vivienda de interés social que se ha visto remplazada por una producción de vivienda de
mayor precio en el mercado (Coulomb, 2012). Otro punto tratado ha sido la diferencia entre
la oferta de vivienda ubicada en la ciudad de México principalmente en las áreas centrales
(Janoschka, 2002; Ziccardi, 2016) frente a la ofertada en municipios colindantes a la ciudad
que conforman la Zona Metropolitana del Valle de México (Arreortua, 2016; Isunza, 2011).
Lo anterior hace evidente una diferencia entre precios, tamaños y localización que se tradu-
cen en una diferenciación socio espacial expresada a través de la vivienda. La apropiación
del espacio a partir del concepto de residencia es capaz de mostrar la desigualdad por parte
de la mayoría de los habitantes para ubicarse en espacios urbanos con el abastecimiento de
servicios y características adecuadas para el desarrollo de una vida digna.

Por ejemplo en la Ciudad de México existen 2,599,081 viviendas de acuerdo con el Cen-
so de Población y Vivienda 2010 y residen 8,851,000 lo que expresa un dé�cit de vivienda.
Ante ello surgen la duda de cuales son las condiciones en que accede a la vivienda, cuales
otros mecanismos desarrolla para abastecerse de ella y en que lugar se situa. Y la relación
que tiene con el nivel de ingresos de la población, sin mencionar las dispariedades salariales
que tiene un vínculo directo con la modalidad del empleo. De acuerdo con los indicadores
estratégicos de población ocupada por nivel de ingresos de INEGI desde 2007 los ingresos
salariales formales no han aumentado y oscilan entre los seis mil y seis mil quinientos pesos
mensuales, cabe mencionar que la categoría sólo considera a la población trabajadora con
acceso a prestaciones de salud (IMSS, ISSSTE, etc) mientras que los trabajadores informales
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de acuerdo a la Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo 2017, sus ingresos económicos
aumentaron de cinco mil a seis mil pesos mensuales aproximadamente.

Los datos anteriores han sido incluidos para dirigir la discusión en torno al encarecimiento
de la vivienda y las distintas particularidades de la población que habita en la ciudad en
condiciones desiguales. La apropiación del espacio diferenciado principalmente por condicio-
nes socioeconómicas, como el ingreso salarial, la modalidad de trabajo: formal o informal,
<que se traduce en la facilidad/di�cultad para acceder a créditos de vivienda o ser sujetos de
crédito>, el tipo de tenencia de la vivienda <propia, alquiler, otra forma de ocupación>, las
características o materiales de la vivienda hasta elementos subjetivos como la pertenencia a
un grupo social, arraigo y/o la formación de guetos urbanos.

Para el caso de la Ciudad de México existen múltiples investigaciones enfocadas a mostrar
el encarecimiento de la vivienda (Coulomb, 2005; Delgadillo & Salinas, 2015; Eibenschutz,
2009), pero sobre todo los efectos socio territoriales sin embargo la mayoría de las ocasiones
la discusión versa en torno a escalas micro regionales que si bien retratan la ciudad, se hace
referencia a extensiones territoriales mínimas. Dentro de las páginas siguientes lo que se ex-
pone no es la discusión sobre el encarecimiento de la vivienda, si es verdadero o no, a cambio
se expone el escenario que lo propicio y algunos de los elementos económicos, políticos y
sociales que coadyuvaron en el proceso dejando de lado la retórica sobre los efectos sociales
que serán abordados en los últimos apartados de resultados. Lo que se propone para las
siguientes páginas es evidenciar que el proceso en el encarecimiento de la vivienda es multi
sector, multi-actor y multi-nivel.

4.1.1. Liberalización del mercado inmobiliario [de vivienda]

En una serie de 27 años se identi�caron cuatro puntos de quiebre importantes como se
puede observar en la gra�ca 212. El primero corresponde al año 1990-1994. De acuerdo con
el programa nacional de vivienda de ese periodo la necesidad de vincular al sector público,
social y privado se enfocaba a la edi�cación de más de un millón 390 mil viviendas además
de un millón 542 mil acciones de mejoramiento a las ya existentes. Mientras que en temas
relacionados a la densi�cación urbana y acciones de mejoramiento o rehabilitación se con-
templaban acciones encaminadas a la recuperación y re utilización de predios subutilizados
o aquellos que por motivos de especulación inmobiliaria permanecieran sin uso y contarán
con servicios o infraestructura urbana su�ciente.

A partir de 1988 con el proceso de liberalización �nanciera y el crecimiento económico del

12La R2 de la grá�ca 2 indica que tanta relación hay entre las variables, es decir, que tanto el resultado
Y modi�ca X, si el resultado es bajo signi�ca poca con�abilidad por una falta de relacion entre X y y. Los
resultados van de 0 a 1, y mientras el resultado sea más cercano a 1 la relación existente entre las variables es
mayor. La grá�ca presentada muestra un resultado de .07312 por lo que existe un alto grado de con�abilidad.
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país, el impulso de capitales entrantes al país fueron favorables produciendo un rápido creci-
miento del crédito bancario al sector privado. La evolución en los sistemas de �nanciamiento
de la vivienda entre 1992 y 1994 aumentó de manera extraordinaria el número de créditos13

por lo que la reprivatización aceleró la salida de la banca múltiple comercial en el �nan-
ciamiento de la vivienda popular (Connolly, 1997) concentrándose en la dirigida a estratos
sociales medios y altos.

Grá�ca 2: Precio Promedio de la Vivienda en Ciudad de México 1990-2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Durante los primeros años de los noventa la oferta para vivienda media y residencial re-
presentó el mercado más sustancial - y con ello se incentivó la consolidación de las empresas
promotoras habitacionales (de todos los tamaños) que comenzaron a crecer dentro de las
ciudades- no obstante la oferta fue restringida. Cabe mencionar que eso provocó incrementos
en el precio de suelo y también se generó una sobreoferta. Además en 1994 la incertidumbre
política y la salida masiva de capitales de la bolsa mexicana detonarían una crisis económica
importante que terminaría en la depreciación del peso frente al dólar. En el contexto de un
alza de precios y aumentos en las tasas de interés, fue necesario poner en marcha un sistema
para re�nanciar los créditos, el denominado sistema doble indexación (Boils, 2004; Connolly,
1997) que condujeron a un grave problema de cartera vencida por la devaluación del peso,
una in�ación acelerada y el aumento extraordinario en las tasas de intéres.

13La cartera hipotecaria de vivienda media y residencial de la banca comercial en 1990 era de 29 por ciento
y para 1993 de un 63 por ciento (Connolly, 1997).
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4.1.2. Panorama Nacional

El segundo período de quiebre va de 1995 a 1999 en donde se observa un incremento en
los precios durante los primeros años aunque se de�ne como una etapa de estancamiento.
De acuerdo con el Programa Nacional de Vivienda de 1995-2000 el tema de vivienda fue
prioritario en las agendas de trabajo en los distintos niveles de gobierno. De forma paralela
las desigualdades geográ�cas y aquellas vinculadas al nivel de ingreso se instaló de forma
permanente como parte de los costos sociales y económicos alrededor de todo el país aunque
de forma acentuada en aquellas grandes ciudades como Ciudad de México
.
Para 1995 se estimó la necesidad de 1.8 millones de viviendas nuevas y 2.2 millones de accio-
nes para el mejoramiento de las existentes para atender el rezago habitacional y como parte
de la demanda acumulada se esperaba la construcción de 4 millones de viviendas nuevas.
Cabe señalar que las condiciones económicas que atravesó el país a �nales de 1994 por la
devaluación del peso y la limitada a�uencia de recursos �nancieros incrementaron no sólo el
costo del dinero además los créditos hipotecarios, los servicios bancarios, la industria de la
construcción y como resultado �nal el precio de la vivienda.

El sobreendeudamiento de los acreditados por problemas en el pago de créditos hipote-
carios (aún con los esfuerzos de re�nanciamiento hipotecario Connolly (1997)), junto con el
consecuente incremento de la cartera vencida tuvo como resultado la contracción del mer-
cado habitacional, además de rendimientos decrecientes en el sector por la disminución en
las ventas de vivienda lo que generó la inmovilización de recursos y al mismo tiempo la des-
capitalización de sector. Si bien el sector y la banca privada durante el período no tuvieron
un papel protagónico (Schteingart, 2006) el crecimiento y producción de la vivienda durante
esos años se explica a partir del apoyo de recursos del INFONAVIT y del FOVI.

En los dos primeros períodos es notable una participación escasa aunque constante de la
banca privada para la producción y �nanciamiento de la vivienda sin embargo la participa-
ción del Estado es permanente a través de organismos públicos, programas de vivienda y
otras herramientas que trataron de mitigar el dé�cit así como los problemas de precarización
y hacinamiento en la existente. De igual forma hace alusión a las principales problemáticas
económicas del país lo que mermó y restringió hasta cierto punto la participación pública en
la producción de vivienda y que en años posteriores abrieron paso a privados.

El tercer punto de quiebre va de 2000 a 2006, en términos generales se habla de la lle-
gada de un nuevo actor a la escena urbana. Entonces, el agente inmobiliario se vuelve pilar
dentro de la política de vivienda como principal productor y es promovido por organismos
públicos.
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Las crisis económicas de los noventa impulsaron a las nuevas administraciones a la apli-
cación de los incentivos necesarios para el desarrollo de viviendas nuevas. A comienzos del
siglo XXI el rezago habitacional se estimó en un millón 811 viviendas nuevas y cerca de 2
millones 480 mil unidades requería rehabilitarse. Con esa �nalidad se reorganizaron el Ins-
tituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo
de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Esta-
do (FOVISSSTE) y el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO).

El gobierno federal crea la Sociedad Hipotecaria Federal (SFH), que actúa como un banco
de desarrollo habitacional y sería el encargado de incrementar el �nanciamiento hipotecario.
La SHF modi�ca el sistema �nanciero anterior y sería la encargada de canalizar los recursos
adicionales provenientes tanto del sector privado como del mercado hipotecario y a través
de las sociedades �nancieras de objetivo limitado (SOFOLES) por lo que se amplió el mar-
gen de acción del mercado �nanciero y su cobertura. De forma paralela atrajó la atención
de nuevos intermediarios �nancieros nacionales y extranjeros (SEGOB, 2001). Además de
instalar el Consejo Nacional de Vivienda (CONAVI) como responsable de la política general
de vivienda encargada de la de�nición tanto de mecanismos, instrumentos y cordinación en
la ejecución de los programas.

En el caso particular de la Ciudad de México el 7 de diciembre del año 2000 el Jefe de
Gobierno promulgó el Bando Dos (GDF, 2000), mecanismo con el que se restringió el cre-
cimiento de unidades habitacionales y desarrollos comerciales en las delegaciones Álvaro
Obregón, Coyoácan, Cuajimalpa, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tláhuac,
Tlalpan y Xochimilco con la �nalidad de preservar el Suelo de Conservación del Distrito
Federal y evitar la expansión territorial del área urbana. De igual forma se enfatizó la recon-
versión de las cuatro delegaciones pertenencientes a la ciudad interior o central que en los
últimos años había sufrido un despoblamiento y deterioro económico. La subutilización del
área se revertiría con la construcción de vivienda destinada a población de escasos recursos
y para agilizar los disintos trámites se implementó una ventanilla única para solicitudes de
usos de suelo, factibilidad de servicios, impacto urbano y ambiental entre otras atribuciones.

Sin embargo, las consecuencias han sido que ante la escasez del suelo o restricción de con-
trucción de vivienda en las otras delegaciones el mercado comenzó un desarrollo inmediato
en las delegaciones centrales, una competencia entre inversionistas e inmobiliarios por per-
manecer en el mejor y único territorio permitido. Sin mencionar la desatención en áreas más
vulnerables y con mayor necesidad ante la generación de viviendas y la continua depredación
de áreas naturales protegidas y reservas naturales.

Dentro del primer capítulo se mencionaron los efectos sociales producidos por la escasez
del suelo, justamente eso se puede observar con la promulgación del Bando Dos, cuyo obje-
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tivo fue frenar el incremento del área construida en el suelo de conservación14 e incentivar
la inversión en áreas obsoletas económicamente por la falta de inversión pública y/o privada
promoviendo la integración social con la construcción de vivienda social en áreas centrales
aunque fueron la aplicabilidad, conducción y vigilancia elementos claves para un efecto con-
trario.

Es necasario recalcar el papel del Bando Dos y del Instituto de Vivienda del DF en la
producción de vivienda de interés social en áreas centrales. Por ejemplo, Tamayo (2007) ca-
li�có al Bando Dos como un mecanismo de producción de vivienda para población de bajos
ingresos sin precedentes en la ciudad y el país, el cual en términos generales logró un 77 por
ciento de mejoras en la vivienda existente y un 23 por ciento de obra nueva, además de la
vinculación con la política de desarrollo urbano que se adecuó a las especi�caciones del terri-
torio canalizando los apoyos a las familias vulnerables o de bajos ingresos (especí�camente
a los habitantes con ingresos menores a cinco salarios mínimos). Mientras que Esquivel (Ta-
mayo, 2007) rescata el papel que los desarrolladores privados jugaron en el repoblamiento y
en el período de 2001 a 2005. De los 150 mil créditos de vivienda ejercidos 73 por ciento de
créditos fueron otorgados por el INVI y se ubicó principalmente en el primer contorno de la
ciudad y sólo una tercera parte en las delegaciones centrales. En conclusión a este punto, si
bien hubo una construcción de vivienda popular sin precedente, no fue ubicada dentro de la
ciudad central necesariamente.

El cuarto punto de quiebre se re�ere al del año 2007-2012 la producción de vivienda así
como la oferta en ciudad de México presentá modi�caciones. Los resultados logran visibili-
zar caídas y recuperaciones importantes dentro del sector inmobiliario y hace referencia a
períodos constantes de inestabilidad económica, asociados principalmente a la crisis inmobi-
liaria del 2008.

Entre 2000 y 2012 las acciones gubernamentales trataron de reanimar la actividad eco-
nómica y satisfacer la necesidad de vivienda existente en el país para lo que se aprobaron
instrumentos que modi�caron el marco legal. También hubo cambios importantes en térmi-
nos de políticas de construcción y el �nanciamiento de la vivienda para lo cual se utlizaron
subsidios gubernamentales en diversas etapas del proceso (Correa López, 2014). Las acciones
de la política pública federal durante los sexenios panistas pronunciaron la segmentarización
de la vivienda, se dio apoyo al segmento de vivienda media y popular mediante subsidios y
co�nanciamientos puúblicos y privados y de igual manera atención al segmento de vivienda
media y alta asociada a la lógica del mercado inmobiliario.

14Su importancia radica en que suministra servicios ambientales para la supervivencia de la ciudad como:
recarga del acuífero, estabilización de suelo, captura de bióxido de carbono, retención de particulas, man-
tenimiento de la urbe. Registra una riqueza biológica de especies relevantes y endémicas, riqueza cultural,
territorios ejidales, productos agropecuarios, inclusive provedora de materias primas para la construcción
(Pérez Campuzano, 2011).
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4.1.3. Crisis Económica en EUA y Europa

Otro punto importate durante el período es la crisis del mercado inmobiliario en los Es-
tados Unidos considerada como una de las principales detonadoras de la crisis �nanciera
en los mercados internacionales (Osorio, 2008). Anterior a la crisis, el mercado inmobiliario
y �nanciero fueron los mercados más rentables económicamente lo que potencializó el cre-
cimiento de distintas económias nacionales. Para la expansión del mercado inmobiliario se
necesitó de la liberalización de los sistemas bancarios lo que permitió la realización de más
operaciones bursátiles (Arellano, 2009; De Orueta, 2014). El auge del mercado inmobiliario
se debio en gran medida a la reducción en las tasas de interés, lo estimuló de forma directa
la economía impulsando el boom de los créditos de los sectores privados y sociales .

A consecuencia de las bajas tasas de interés, los precios de las viviendas crecieron nota-
blemente, la revalorización de los inmuebles llevó a diversos actores a re�nanciar su deuda
hipotecaria con la �nalidad de ampliar el monto del préstamo y tener acceso a otro bien
inmueble, lo que se expresó en un aumento de consumo de bienes y servicios por la pobla-
ción. El auge inmobiliario también atrajo la atención de grandes bancos de inversión, con
ello el surgimiento de instituciones de crédito especializadas en vivienda y al mismo tiempo
el crecimiento de las instituciones �nancieras existentes lo que aumento la participación de
actores a una euforia inmobiliaria (Zurita, 2009). Cabe señalar que las inversiones y demás
actividades vinculadas al sector conservaron la etiqueta de alto riesgo.

Para 2004 la restricción en las tasas de interés mermaron la capacidad de pago de los deudores
con lo que se incrementó la tasa de morosidad que para el 2006 aumento como consecuencia
del alza en las tasas de interés bancario. En un primer momento las repercusiones se vieron
presentes sólo en un limitado número de actores que de manera acelerada se proyecto a nivel
internacional (Isunza, 2011). La situación condujó a la salida de inversionistas que aban-
donaron el sector y para cuando los bancos solicitaron la devolución del dinero a aquellos
mecanismos anteriormente originados por el boom inmobiliario, éstos no tuvieron liquidez y
comenzaron una venta masiva de los inmuebles suturando el mercado. La sobreoferta gene-
rada se tradujo en la caída de los precios.

Lo sucedido con el sector inmobiliario y la crisis �nanciera en términos coloquiales ha si-
do denominado como Burbuja Inmobiliaria. De igual manera se ha hecho un uso intensivo
del concepto para hacer referencia al caso mexicano donde el crecimiento en los precios de la
vivienda han sido uno de los elementos para comprobarlo; sin embargo, la ciudad de México
no ha experimentado situación similar a la ocurrida en Estados Unidos o países europeos
donde las crisis inmobiliarias afectaron gravemente la economía y a la sociedad conduciendo
a la población al desalojo, embargo o bancarrota �nanciera por la pérdida de sus hogares.

Si bien esta investigación se centró en la Ciudad de México es importante señalar algunos
elementos de la vivienda de los municipios conurbados donde se observó abandono, deterioro,
inseguridad lo que provocó una depreciación en los precios de la vivienda. El impacto a los
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precios de vivienda en el caso de los municipios conurbados del Estado de México e Hidalgo
guardan relación con temas de movilidad, dezplazamientos a centros de trabajo, educacion y
ocio. Además de eso el papel activo de la política de vivienda impulsadas por los cambios de
gobierno de las distintas entidades federativas y las acciones que fueron programadas para
impulsar el acceso a vivienda.

La producción inmobiliaria por su parte se vincula con las grandes reservas territoriales
de las principales agencias y una producción horizontal en serie, algunos lo denominan Pro-
ducción Vivendista (Coulomb, 1984) sin embargo, si se considerán los elementos bajo los que
se desarrolló y creó la burbuja inmobiliaria norteamericana, los municipios conurbados de la
ciudad de México y la situación de vivienda no se lográn explicar bajo el mismo esquema y
es necesario analizar y explicar los elementos que incidieron en el abandono y deterioro. Por
ejemplo, la producción en serie en los municipios conurbados se explica por la gran cantidad
de reserva territorial de las principales desarrolladoras, el precio accesible de los terrenos ade-
más del escaso mecanismo de restricción para la construcción de conjuntos habitacionales y
poca regulación en los procesos de contrucción que garantizarán la accesibilidad a atributos
indispensables para su habitabilidad. Los municipios conurbados son muestra de una polí-
tica habitacional de�ciente en cantidad, dado el crecimiento acelerado de la población pero
también de la calidad en cuanto habitabilidad y aspectos que digni�quen la vivienda y vida
de los habitantes.

La principal diferencia entre el caso norteamericano, europeo y el mexicano es que en los
primeros existió una sobre demanda, es decir, el poder adquisitivo de la población permitió
un aumento en la compra de bienes raíces mientras que en México los ingresos de la pobla-
ción o del grueso de la población, se convierte en un elemento restrictivo para la adquisición
de vivienda y sólo un porcentaje pequeño de la población dispone de los recursos necesarios
para acceder a ella.

Otro elemento es la oferta, es decir, la cantidad de bienes inmuebles que circulan en el
mercado. Para algunos (Coulomb, 2012; Salinas Arreortua, 2016) la oferta se encuentra en
un estado de producción masiva y de excedente, es decir, de sobreoferta, lo cual también es
erróneo. La aseveración se fundamenta en el nivel de absorción en que la vivienda se vende,
misma que dentro de la ciudad tiene estándares normales de absorción15.

Nos encontramos ante dos escenarios: 1) por un lado la economía norteamericana y eu-
ropea mostraron un aumento en la demanda y 2) la población tuvo un incremento en el
poder adquisitivo y un mayor margen de compra. En México el poder adquisitivo no aumen-
ta para toda la población, existen sectores con mayores ingresos que cuentan con la líquidez
para comprar bienes raíces, que son la oferta disponible para la ciudad. Existe un equilibrio

15Datos proporcionados por SOFTEC nos muestra un inventario de entre 12 y 15 meses, es decir que la
producción de vivienda tiene un ritmo acelerado pero existe población o sectores que puede adquirirla. La
oferta satisface a la demanda del mercado, aunque no favorece a la población de menos recursos.
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entre la oferta y demanda de vivienda en Ciudad de México, aunque no necesariamente eso
signi�cá que toda la población tiene acceso a ella y justamente la relación diferencial de la
población en acceso a vivienda es lo que se comprobará en las siguientes páginas.

Los datos recolectados nos muestran un crecimiento en los precios de la vivenda entre 2008 y
2010, años donde también se ha registrado el precio más alto de la vivienda. A continuación
se presentan el número de ofertas por año sin embargo la tendencia muestra incrementos
constantes que refutan la idea respecto que ciudad de México atravesó una serie de cambios
importantes en el mercado inmobiliario como consecuencia de la crisis �nanciera e hipoteca-
ria de Estados Unidos y Europa.

4.1.4. El papel de la planeación urbana en la segregación residencial

El crecimiento del sector inmobiliario en Méxcio se desarrolla bajo criterios especí�cos y
diferentes a los presentados en países desarrollados. El primero sin lugar a dudas tiene que
ver con la política de vivienda enfocada principalmente a sectores de bajos ingresos, que
como ya se ha visto en el capítulo dos, representa un grave problema en cuestiones de segre-
gación residencial al determinar polígonos especí�cos para la ubicación de la población lo que
fomenta la segregación simbólica y exclusión social. Algunos autores como Sabatini (2017)
considera a las políticas de vivienda como elementos clave en la disminución o ampliación de
la segregación entre la población dentro del territorio, pero la experiencia mexicana apunta
a lo segundo en la mayoría de las ocasiones.

Otro elemento que ha favorecido una mayor oferta de vivienda privada son los instrumen-
tos normativos y normas de desarrollo urbano que conducen a la ciudad. Por ejempo, las
normas generales de ordenación que determinan la intensidad, ocupación y formas de apro-
vechamiento del espacio urbano, regulando las características de las construcciones, con aras
de fortalecer la vivienda de interés social así como la transferencia de potencialidades de
desarrolo urbano (SEDUVI, 2017).

Dentro del punto de quiebre que �naliza en 2012 podemos señalar la aplicabilidad de una
norma de ordenación especí�ca, la norma 26, creada para el desarrollo de vivienda popular y
de interés social, misma que fuera suspendida por el uso inadecuado por parte de desarrolla-
dores inmobiliarios quienes obtuvieron bene�cios económicos e incrementaron la desigualdad
social 16. Ésta, al igual que otras normas de ordenamiento del territorio y conducción en los
usos de suelo, han incrementado el papel de actores privados en la producción del espacio
habitable y qué en la mayoría de las ocasiones no se conduce bajo normas sociales que bus-

16Se trazaron polígonos con áreas especí�cas que incentivaron la construcción de vivienda de interés social
o vivienda que no superará 15 salaríos mínimos, pero algunos desarrolladores no respetaron el precio máximo
establecido para las viviendas y utilizaron dicha norma para una construccíon intensiva de vivienda (SEDUVI,
2017).
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quen el bene�cio de la población.

A partir de 2013 hasta 2017 se establece la última etapa de investigación. Si bien se mostró
una reducción en el precio de la vivienda respecto a la fase anterior la tendencia a la alza
permanece. No ha existido disminución en la oferta de vivienda y los precios conservan su
tendencia a la par de las condiciones de desigualdad social en el territorio.

A la luz de los datos, se ha hecho una revisión en los diarios respecto a las principales
problemáticas de la vivienda y los habitates en la ciudad de México en el cual destaca la
expulsión de población de escasos recursos o población que no cuenta con las condiciones
económicas necesarias para permanecer en su lugar de residencia. El incremento en los pre-
cios de la vivienda han sido el principal elemento señalado como detonador ante el cambio
de residencia, ya sea por dezplazamiento, movilidad residencial, desalojos, expulsión, gen-
tri�cación (Constela, 2013; Herce, 2005) y otros tantos conceptos utilizados en la literatura
cientí�ca que hacen referencia a un cambio en la población originaria a partir de la inver-
sión en áreas especí�cas y con ello la llegada de una población con características diferentes,
principalmente con un mayor poder adquisitivo.

Los conceptos anteriores hablan de un proceso de desplazamiento o cambio territorial y
en diversas ocasiones se asocia al concepto de segregación, ya que en ambos se parte de la
idea de la llegada de nuevos residentes. Sin embargo, el cambio de residentes es motivado
por una búsqueda de población con características similares, sean económicas o sociales lo
que se expresa en una mayor homogeneidad de la población en el territorio.

Cabe mencionar que la búsqueda y cambio de residencia esta condicionada principalmente
por las condiciones económicas de la población, este argumento gira en torno a dos ejes. El
primero se re�ere a un grupo minoritario que tiene la posibilidad de decidir donde situarse
por la amplia capacidad económica con la que cuenta y el segundo que se re�ere a la pobla-
ción mayoritaria la cual es desplazada por la incapacidad de pagar el lugar donde residia.

Ante ello mucho se ha desarrollado, principalmente trabajos de corte teórico que señalan
los problemas y efectos sociales, evidentemente enunciar la realidad de las ciudades se con-
vierte en una tarea árdua pero fácil, la duda ante esas propuestas queda en: ¾Qué origina
dicho efecto social?, ¾Cuáles son los actores que intervienen?, y sobre todo, ¾Qué se puede
hacer para revertir o mitigar dicho costo social?.

Esta tesis pretende dar otra mirada que involucrá el comportamiento del mercado, iden-
ti�ca a los actores principales y muestra la realidad de una ciudad desigual no desde la
visión de los vencidos17 y que vende tanto, sino desde una posición crítica para ayudar a

17Se retomá la idea de León Portilla en su libro La Visión de los Vencidos (Portilla, 1991) que presentá
un panorama amplio del modo en que los mesoamericanos vivieron la conquista y que se contraponía con la
visión española que predominó. En el texto la idea no es hablar desde los efectos sociales per se, es decir, si
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comprender el mecanismo complejo del mercado inmobiliario y sus efectos en el territorio.

Identi�car los problemas de raíz así como las implicaciones es la tarea de los planeadores
urbanos quienes lo denominan como la fase de reconocimiento del territorio y diagnóstico.
Sólo a partir de ello es que se pueden lanzar propuestas para revertir los costos sociales.
También es necesario decir que el diagnóstico conserva sólo la perspectiva de los oferentes
y desde una mirada cuantitativa, y en los futuros proyectos de investigación se espera dar
continuidad a lo avanzado incorporando una perspectiva de corte social y desde la demanda
de vivienda para crear un panorama integral y a partir de ello trazar líneas estratégicas y de
acción.

existe igualdad o desigualdad social ó las distintas formas en que se expresá en el territorio y que para éstos
�nes la población civil es la que experimenta las consecuencias. De lo que tratá es de analizar la problemática
desde la contraparte, desde aquel actor considerado el arti�ce de los cambios sociales.
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4.2. Elementos para la revalorización del suelo en Ciudad de México

4.2.1. Transformación de la oferta inmobiliaria: La densi�cación

A continuación se presentan elementos referentes al precio de la vivienda mismos que
permitirán mostrar si existe una revalorización del suelo y los actores que intervienen en el
proceso. Los datos presentados se re�eren al promedio en la ciudad de México para un mejor
análisis de los datos.

Los cuadros 9 y 10 nos muestran el comportamiento del mercado en Ciudad de México
de 1990 y 2017, a partir de los precios mínimos y máximos en ambas categorías de vivienda,
también se presenta el precio por metro cuadrado de la vivienda, la mediana y moda como
parte del ejercicio de tendencia central para tener diversos componentes comparables en 4
años durante los 27 de estudio, cabe señalar que la desviación estándar se incluye como
elemento de comprobación e indica cuanto pueden alejarse los valores respecto de la media,
en este caso la distancia se presenta en pesos.

Del año 1990 al 2000 (Ver cuadro 9) el precio mínimo de las casas aumento 11 veces mientras
que el de departamentos 15 veces, los precios señalados en los valores mínimos se re�eren
a los precios encontrados durante el estudio de mercado correspondientes a esos años, si
comparamos los precios máximos de las casas estos aumentaron 73 veces mientras que para
departamentos 20 veces. Los datos muestran un encarecimiento importante de la vivienda
en ambas categorías en tan sólo 10 años, mismos que tuvieron cambios importantes en la
política de vivienda y transformaciones económicas.

Cuadro 9: Precios de la vivienda en ciudad de México 1990 y 2000

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

La transición de 1990 a 2000 hace evidente el crecimiento en el precio no sólo de la vivienda,
donde se podría incluir el sector de construcción, de �naniamiento y otros, ésta variable que
nos habla de la importancia del suelo, el acceso al bien y por tanto de su reproducción de
ganancias a partir de la vivienda. Cabe señalar que sin el suelo o disponibilidad/acceso a el
lo demás se vuelve intangible.
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En el cuadro 9, los resultados de moda muestran el precio más frecuente en el estudio de
mercado. La diferencia entre los resultados expresados para 1990 y 2000 son de gran impor-
tancia y se asocia a dos elementos clave: el primero que se re�ere al crecimiento en los precios
de la vivienda y el segundo que se re�ere a un elemento metodológico. El último elemento se
re�ere a que la oferta registrada durante los primeros años de la década de los noventa era
escasa dado los medios por los cuales se anunciaba, medios impresos principalmente. Y que
a principios del siglo XXI la revolución tencológica también tuvo un impacto en las formas
de comercialización y publicidad donde el sector de bienes raíces no fue la excepción. Como
ejemplo los datos que se recopilaron para parte de este proyecto de investigación en os últi-
mos 5 años del período de estudio. Otro elemento a considerar es la diferencia entre el precio
de casas y departamentos, para 1990 la diferencia es mínima y para el 2000 la diferencia
es de 700 mil pesos en promedio; es decir, aún a principios del siglo XXI existía vivienda
económica y las siguientes grá�cas presentarán a detalle esta información.

Los datos del cuadro 10 para el año 2010 y 2017 también muestran modi�caciones aun-
que no tan radicales como las del cuadro anterior, por ejemplo la diferencia entre el precio
de casas y departamentos en 2010 es de 100 mil pesos, aunque en 2017 la diferencia es de
casi un millón de pesos. Respecto al precio de casas de 2010 y 2017 la diferencia es de 1.8
veces más y para departamentos de 1.4 veces en cuanto a los valores mínimos. Para valores
máximos la diferencia en el precio de casas es de 1.4 y para departamentos de 1 vez.

Cuadro 10: Precios de la vivienda en ciudad de México 2010 y 2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Al igual que en el ejemplo anterior es necesario revisar la �la de moda, en ella se presentan
los precios con mayor frecuencia para ambos años lo que permite observar que la oferta con
mayor presencia en el mercado se encuentra alrededor de 1 millón y medio y tres millones.
Aunque dentro de los valores máximos se registraron inmuebles con precios de hasta 75 mi-
llones de pesos, ese tipo de ofertas son reducidas en comparación con las de menor precio.

La variable de precio promedio por metro cuadrado es capaz de exponer un crecimiento
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en el precio de la vivienda debido a la localización, tanto para la categoría de casas y depar-
tamentos, donde el aumento es del doble. En estos años se señala que el precio por metro
cuadrado de departamentos es más caro que el de casas y se asocia a la conversión en el
tipo de producción de vivienda enfocada a la densi�cación y preocupada por disminuir el
crecimiento horizontal.

Durante la última década del siglo pasado la diferencia entre los precios de un departa-
mento y casa eran del doble. La principal subcategoría de venta fueron las casas lo que
in�uyó en el rápido crecimiento territorial de la ciudad que años más tarde vió re�ejada
una insostenibilidad ambiental y social. Mientras que los departamentos no tuvieron gran
demanda en la ciudad sino hasta comienzos del 2000, tal como se puede observar en el cuadro
9.

Desde el año 2000 se favoreció la producción de vivienda en altura disminuyendo consi-
derablemente el interés por construcciones horizontales y la residencia en casas, los precios
entre ambas subcategorías se volvieron similares, aunque las casas continuáron teniendo un
mayor precio en el mercado respecto a los departamentos.

Pero si comparamos los valores mínimos y máximos de 1990 y 2017 la diferencia hace evidente
un crecimiento desmesurado de los precios. Tan sólo para el valor mínimo de los departa-
mentos de 1990 a 2017 se muestra un crecimiento del 200 por ciento en los precios de la
oferta inmobiliaria. Mientras que los valores máximos en departamentos incrementaron en
un lapso de 27 años un 800 por ciento.

Respecto a la oferta de casas en venta los valores mínimos crecieron un 100 por ciento
mientras que los máximos muestran un aumento de 450 por ciento. En ambas ofertas: casas
y departamentos el acrecentamiento de los precios es extraordinario y tan sólo en 27 años el
papel de los agentes inmobiliarios privados se intensi�có en la producción del espacio habita-
ble, lo que cambió signi�cativamente entre 1990 y 2017 la forma de producción de vivienda
y su tipolgía preferida, misma que actualmente se concentra en departamentos.

Es pertinente mencionar algunas de las políticas urbanas como el bando dos y las normas de
ordenamiento del territorio además de otros instrumentos normativos que han fomentado la
inversión en la producción de vivienda de altura, lo que signi�ca una reducción del espacio
para vivienda -me re�eró a los metros cuadrados disponibles- y cambio en el desarrollo de
la vida urbana -es decir, transformaciones en los tipos de familia, número de integrantes,
jefes de hogares, composición social, laboral entre otros- que se hacen presentes en la oferta
inmobiliaria existente. Los cambios sociales se re�ejan en las transformaciones dentro de las
características de oferta de vivienda del mercado inmobiliario.

Otro tema a resolver es la escasez de suelo dentro del área urbana como una de las principales
problemáticas urbanas, donde desarrolladores, capitalistas y Estado han buscado otras al-
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ternativas que permita la reproducción y circulación del mercado residencial. Si bien durante
el siglo pasado la construcción de la ciudad se hizo de manera horizontal, en la actualidad
se busca un mayor aprovechamiento de la super�cie y reducción de los costes sociales.

Si bien es cierto que la expansión urbana no ha logrado frenarse por completo, el ritmo
de crecimiento se desaceleró durante los últimos años(OCDE, 2015). Una de las principales
variables identi�cadas como responsables de la expansión urbana es el bajo precio del suelo
en las áreas periféricas, la constante llegada de población a municipios conurbados como
parte de los procesos migratorios intraurbanos y algunos otros componentes de carácter cua-
litativo referentes al sentido de pertenencia o identi�cación a zonas especí�cas.

Por un lado se reconoce que las ciudades han experimentado importantes modi�caciones
de orden social y urbano como consecuencia del crecimiento demográ�co y territorial. Por
otro, es el reconocimiento de la afectación en términos de sustentabilidad ambiental, econó-
mica y social lo que promovió un nuevo modelo de desarrollo urbano enfocado a una ciudad
compacta.

La reconversión al modelo compacto intensi�có los problemas sociales endémicos de los paí-
ses en vías de desarrollo tales como la desigualdad social, la segregación socioeconómica y
residencial, la falta de infraestructura y servicios para asentamientos irregulares llevó a los
gobiernos a desarrollar estrategias que contrarresten -o traten de- los efectos socio espaciales.

Otro ejemplo es la herramienta de densi�cación urbana que busca transformar el patrón
de crecimiento urbano intensi�cando el uso de la tierra ya existente (CONAVI, 2011) a tra-
vés de la promoción de ciudades compactas con lo que se hace frente a los problemas de
crecimiento urbano y promueve la sustentabiliad e incrementa la resiliencia urbana al mismo
tiempo que disminuye la desigualdad (OCDE, 2015).

De forma concreta la densi�cación es un proceso que busca volver las ciudades más compac-
tas, e�cientes y equitativas, frenando el crecimiento horizontal e incentivando el desarrollo en
su interior de manera vertical pero también con reciclamiento urbano (Monterrubio, 2009)
que busca redesarrollar los espacios intraurbanos abandonados y sub utilizados para su me-
jor y mayor uso (Smolka, 2007). Por eso la densi�cación utiliza la intensi�cación del uso
de suelo mixto, el aumento en la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos para la
satisfacción de necesidades.

Se observa un incremento en la oferta de vivienda de departamentos y un baja en la oferta
de casas en la grá�ca 3, mientras que la disponibilidad de suelo urbano se reduce y aque-
llas áreas sub utilizadas -predios ociosos- se vuelven un territorio en disputa por los actores
privados para la maximización de ganancias. Sin embargo, la estrategia de densi�cación no
sería posible sin un marco normativo y legislativo que facilte y legitime las tranformaciones
del espacio urbano.
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Grá�ca 3: Modi�cación en la producción de vivienda: Relación oferta de casas y
departamentos en CDMX 1990-2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

De acuerdo con CONAVI (2011) los pasos para una redensi�cación habitacional incluye 1)
un diagnóstico urbano; es decir, el conocimiento sobre los usos de suelo, las densidades habi-
tacionales permitidas y la intensidad de ocupación de suelo. 2) Un polígono de intervención,
que re�ere a la identi�cación del territorio sobre el que se ejecutará y de manera puntual las
características del suelo urbano como la infraestructura disponible, servicios y amenidades
en colindancia. 3) Adecuación de la normatividad, los dos pasos anteriores serían ine�cientes
si no existiera un marco normativo que autorice su actuación dentro del territorio por lo que
los planes de desarrollo urbano, las modi�caciones de los usos de suelo (mixtos) y la libera-
lización de alturas son pieza clave en la intervención de inmobiliarios en la estructura urbana.

Por eso en la grá�ca 3 se observa que hasta los primeros años del 2000 una mayor produc-
ción habitacional de corte horizontal, predominantemente en modalidad de casas o dúplex.
A partir del 2002 la intensi�cación en la aplicación del Bando Dos incrmentó la producción
de departamentos y vivienda en vertical para un mayor aprovechamiento de los servicios e
infraestructura disponible en las áreas centrales. Este ejemplo tiene los tres elementos, el
diagnóstico urbano porque la de�nición de las delegaciones donde se fomentó la construcción
de vivienda no sólo eran las mejor abastecidas en servicios y equipamientos sino que atrave-
saban un período de crisis económica lo que también responde al punto dos. Y el tercero que
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se re�ere a la adecuación de la normatividad. Después del pronunciamiento del Bando Dos
otras normas urbanas fueron creadas para incentivar la construcción de vivienda en el centro
y estímulos �scales a desarrolladores inmobiliarios para la producción de vivienda en ver-
tical, aunque el condicionante era el precio dentro de la categoría de vivienda de intéres social.

Sin dejar de mencionar que la densi�cación urbana ha traído consigo una serie de argu-
mentos encontrados, los positivos evidentemente hacen referencia a la ocupación de espacios
antes abandonados y obsoletos por agentes económicos que reincentivan la inversión y dina-
mismo en las áreas urbanas, pero existe una contraparte que se re�ere a las desventajas y
quizá sea la más evidente: el aumento en los precios de bienes raíces que se generan a partir
de la revitalización de zonas urbanas. Con ello se han suscitado importantes protestas ciu-
dadanas para evidenciar y contrarrestar los efectos negativos de las políticas de densi�cación
(Coulomb, 2012; Herrmann, 2013).

El problema de la verticalización de la ciudad radica en la poca uniformidad de contruc-
ción a lo largo del territorio y su acentamiento en lugares privilegiados, es decir, abastecidos
de infraestructura y servicios lo que provoca una discontinuidad espacial y forma enclaves
urbanos. La intermitencia de la actvidad inmobiliaria dentro del territorio fomenta una rup-
tura en los tejidos urbanos y con ello segregación. Por tal razón la propuesta de densi�cación
busca atender cinco necesidades urbanas indispensables para: a) mejorar la calidad de vida,
b) movilidad e�ciente, c) uso de tierra e�caz, d) mayor sustentabilidad ambiental, e) mayor
igualdad social y f) mayores oportunidades económicas (SENADO, 2015) sin embargo la
puesta en práctica se traduce en algunos casos en fenómenos contrarios y acompañados de
connotaciones negativas a la población o a una parte importante de ella.

A esas políticas urbanas se les vincula con diversos procesos de fragmentación urbana a
partir de la intensi�cación de la construcción en altura (Fedele, 2015) y se reconoce que el
problema no está en la verticalización sino en la forma de conducción, por supuesto la loca-
lización se vuelve un elemento clave pero también al sector social que se destina la oferta de
uso habitacional. Por ejemplo la construcción de grandes conjuntos residenciales, acondicio-
nados con amenidades que restringen el contacto con el exterior han reducido la interacción
de la vida cotidiana de los residentes pero al mismo tiempo diferenciando la posición social
de los habitantes del conjunto frente a los otros, lo que favorece una segregación urbana
(Janoschka, 2002).

El crecimiento del mercado inmobiliario y su tendencia a la alza se vuelve un elemento
de disputa y de con�icto social dentro del territorio y por él. Dentro de este escenario el
papel de las actividades terciarias se vuelve signi�cativo, analizado en dos vertientes. La
primera tiene que ver con el sector inmobiliario y su intervención en la estructura urbana de
manera particular en los sectores de vivienda y comercio ya que en los últimos años han sido
los más fortalecidos. Para estudios posteriores se recomienda centrar atención en la oferta
de vivienda destinada al inquilinato al ser un mecanismo dinámico en el sector inmobilia-
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rio y atraviesa una transformación importante por el uso de nuevas tecnologías, el caso de
AIRBNB18 en particular.

La segunda vertiente hace referencia al crecimiento del sector inmobiliario en el país a partir
de una regionalización donde se observa que el enfoque inmobiliario guarda relación directa
con la vocación productiva de las zonas. También se evalúa el impacto de las TICS19 e inter-
net que han tenido un despunte dentro del sector y sin lugar a dudas ha sido fundamental
en su expansión.

Lo anterior se cristaliza en una inversión pronuciada a proyectos urbanos, megadesarrollos,
una adecuación para la con�guración de ciudad global apuntada al desarrollo económico con
ello la reducción o privatización del espacio público y servicios públicos, el dezplazamiento
del uso habitacional por usos más rentables y producción de vivienda dirigida a sectores
particulares no necesariamente nacionales, un punto clave es el papel del turismo en la con�-
guración de las ciudades como herramienta de atracción. Aunque no es el tema de estudio se
hace referencia a dichos problemas urbanos como detonadores de las desigualdades sociales,
la segregación socio espacial y otras formas de difereciación urbana continuarán como los
principales problemas urbanos por lo que es necesario plantear alternativas o soluciones de
corto y mediano plazo.

4.2.2. Tipo de producción y calidad de la vivienda

En los resultados anteriores se observó el incremento en los precios de la vivienda así
como las diferencias entre la oferta de departamentos y casas. Pero falta mencionar el tipo
de producción que ha tenido mayor presencia en la ciudad de México y algunos elementos
internos que in�uyen en la calidad de vida de los residentes.

Se vuelve necesario precisar que la vivienda tiene diversos productores y de acuerdo a CONA-
VI existen 4 tipos de vivienda, clasi�cadas conforme a los distintos estratos socioeconomicos
de la población. Una de las subcategorías es la denominada vivienda de interés social (VIS)
producida principalmente por instancias públicas e instituciones dentro de una política de
reequilibrio social y contruída mediante una Política Pública sin �nes de lucro y dirigída,
sobre todo, a hogares de bajos ingresos y siendo uno de sus elementos constitutivos.

Las páginas anteriores han dado muestra de un cambio en la política de vivienda acompaña-
do de la salida de organismos de gobierno en la producción de vivienda que fue sustituido por
un mayor fomento a la participación de la banca central como actor encargado. La gra�ca 4
ilustra 2 aspectos. El primero tiene que ver con el cambio en la producción de vivienda per
se, es decir, el cambio radical durante los primeros años del siglo XXI en las viviendas pro-

18Airbnb es una empresa y plataforma de software dedicada a la oferta de alojamientos a partículares y
turísticos. El acrónimo de airbed and breakfast.

19Tecnologías de la Información y la Comunicación
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ducidas que se canalizaron a estratos socioeconómicos más altos. Y el segundo elemento en
el cambio de política y acciones gubernamentales que fomentaron la participación de banca
central y privados para sustituir el papel activo del gobierno como principal productor de
vivienda.

Entonces, la grá�ca 4 muestra el tipo de producción de vivienda de 1990 a 2017 por ti-
po de vivienda. La tipología con la que se presenta la grá�ca es retomada de la clasi�cación
de CONAVI que tipifíca 4 tipos de vivienda correlacionada directamente con el nivel de
ingresos y poder adquisitivo de la población, por lo que tiene vivienda dirigída a los estratos
más bajos y vulnerables hasta población de clase media.

De acuerdo con CONAVI los 4 tipos de vivienda son: vivienda económica que agrupa a
toda aquella vivienda que se adquiere con menos de 118 veces el salario mínimo mexicano o
con 343,826.43 pesos. El segundo tipo es la vivienda popular que va de los 118 hasta los 200
salarios mínimos mexicanos o entre 343,826.43 y 537,228.80 pesos. El tercer tipo lo denomina
como vivienda tradicional que va de los 200 hasta los 350 salarios mínimos, es decir, un precio
de entre 537,228.80 y 940,150.40 pesos. Y por último el tipo de vivienda media residencial
que incluye la vivienda media, la residencial y la residencial plus que se adquiere con más de
350 salarios mínimos y su precio en el mercado es superior a los 940,150.40 pesos.

Grá�ca 4: Tipo de Producción de Vivienda en CDMX 1990-2017: Clasi�cación de acuerdo a
CONAVI

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.
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A partir de ello se realizó la codi�cación en los precios de vivienda y se trató de eviden-
ciar el cambio en el tipo de producción. Cabe señalar que los resultados expuestos sólo
contemplan a la oferta privada, no se incorporaron las viviendas de INVI o SHF pero que en
este punto la comparación es permitible, tal como se detalló en el segundo capítulo la libe-
ralización del mercado y otras formas de �nanciamiento permitieron a los derechohabientes
elegir libremente el tipo de vivienda que deseaban adquirir y no necesariamente los créditos
tradicionales con viviendas sociales. La elección libre evidentemente tiene relación con el
poder adquisitivo de la población, por eso la grá�ca 5 es tan importante porque muestra la
reducción de posibilidades del grueso de la población para acceder a vivienda y que desde
los primeros años del siglo XXI la producción ha sido canalizada a los estratos económicos
más altos.

Aunque CONAVI propone 4 tipos de vivienda la mayoría de los portales de bienes raíces e
inmobiliarias clasi�can sus productos de venta, es decir, viviendas en Media Residencial y
Residencial Plus, lo que agregaría otro tipo a la clasi�cación de CONAVI. La separación de
la vivienda media residencial en residencial plus representa el problema territorial más agudo
de la ciudad, porque la vivienda que se produce en la Ciudad de México en su mayoría se
encuentra en la última categoría lo que signi�ca que el grupo de población al que va dirigido
es el de las minorias puesto que los precios sobre pasan los ingresos promedio del grueso
de la población y para aquellos que son sujetos de créditos por alguna institución como IN-
FONAVIT o FOVISSSTE los créditos otorgados no logran cubrir los precios �nales y en la
mayoría de los casos los mecanismos de co-�nanciamiento son lo más utilizados aunque con
sus condicionantes.

Es por ello que las nuevas formas de �nanciamiento o el co-�nanciamiento en alianza con
bancos y créditos hipotecarios tradicionales incrementaron la gama de posibilidades para
adquirir viviendas diferentes a las populares o económicas dotando de más posibilidades a
todos aquellos sujetos de crédito. Pero queda la duda respecto a toda aquella población que
no tiene acceso a créditos de vivienda por la falta de un empleo asalariado o aquellos que no
son sujetos de créditos bancarios. La transformación laboral y demográ�ca parecen no ser
consideradas dentro de las variables importantes para una producción de vivienda e�ciente,
sino que se ha concentrado en un grupo especifíco sin más opciones para la población restante.

Los resultados son interesantes si los comparamos con algunos datos de CONAVI que mues-
tran una concentración del 61.6 por ciento en la vivienda popular y económica para el año
2015 (CONAVI, 2017). Únicamente un 10.5 por ciento de vivienda de tipo medio residencial
y un 45.1 por ciento de vivienda tradicional. Desde hace algunos años (Correa López, 2014)
es conocido que más de la mitad de la vivienda que se produce en las áreas centrales es de
tipo media y poco menos de la tercera parte es vivienda social y económica por lo que se
cuestiona la información de algunas dependencias de gobierno, organizaciones o comisiones
como CONAVI.
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Para algunos (Pedrotti, 2014) el sistema institucional de vivienda mexicano se transformó
paulatinamente y delegó la promoción habitacional al sector privado mientras que algunas
instituciones públicas operaron como �nanciadoras de créditos para los que adquirieron vi-
vienda. Una anotación importante de realizar es respecto a la promoción habitacional, para
señalar que no sólo se re�ere a la construcción de viviendas per se, sino de todo el proceso
vinculado a ella como la planeación, construcción, distribución de los espacios dentro de la
ciudad, la comercialización y las obras de urbanización (Ponce, 2016). Se observa también
la sustitución de enfoque social dentro de las políticas habitacionales en México por uno
económico y �nanciero.

Si bien el análisis se centra en la ciudad de México resulta necesario hacer la compara-
ción de los datos a nivel delegación respecto a los municipios del Estado de México e Hidalgo
para analizar el patrón de comportamiento a nivel Zona Metropolitana y explicar sí los
municipios conurbados responden a la misma lógica que al interior de la ciudad. Ante esta
situación y con una amplia literatura revisada a manera de hipótesis consideró la producción
en los municipios conurbados guarda otra lógica y aún se conserva una política habitacional
dirigída a producción de vivienda social y por ende más económica (Pedrotti, 2014) .

Aunque en estas áreas la utilización de los espacios así como su aprovechamiento se vuelve
otro elemento importante dado el grado de abandono de la vivienda, deterioro habitacional
y de la infraestructura existente. Esos son los efectos visibles en la vivienda de los mu-
nicipios conurbados pero se vinculan a distintos factores como la distancia con centros de
trabajo, educación, cuestiones de inseguridad e incluso sentimientos de pertenencia y arraigo.

La vivienda también integra otros conceptos relacionados a la calidad de los espacios produ-
cidos y construidos que tienen relación con la habitabilidad, condiciones de habitabilidad o
aquella cualidad habitable (Pedrotti, 2014) vinculada al diseño, la funcionalidad, las dimen-
siones, la forma y el estado general del espacio. A continuación se exponen algunos datos
que hacen referencia a las condiciones de la vivienda y su vinculación con las condiciones de
habitabilidad de la residencia y de acuerdo con los datos recolectados durante un período de
27 años se nota un decremento en las proporciones del área construida total.

Dentro de la oferta de casas existe un decremento de la cantidad de metros cuadrados aunque
la reducción ha sido paulatina desde el año 2012 el cambio es radical. Cabe mencionar que
aún así se conserva como la subcategoría con mayor cantidad de metros cuadrados respecto
a los departamentos. Para los cuales no se puede hablar de una tendencia a la baja si bien
existe una reducción ésta no es evidente. Durante el proceso de recolección de datos se ve-
ri�có la existencia de dos grandes extremos en la oferta de departamentos. El primero tiene
que ver con una oferta de entre 60 y 65 metros cuadrados, una récamara, un baño y estacio-
namiento y el segundo extremo es la oferta de departamentos tipo penthouse o lofts que van
desde los 500 hasta los 1000 metros cuadrados acompañados de una serie de amenidades que
en algunos casos son determinantes para adquirir el inmueble como se observa en la grá�ca 5.

89



La grá�ca 5 muestra el promedio de metros cuadrados ofertados por casas y departamentos
de 1990 a 2017 en las 16 delegaciones. En ambas categorías el año 2012 es un punto impor-
tante porque muestra una tendencia líneal, sin la presencia de grandes cambios respecto a
los metros.

Grá�ca 5: Cantidad de metros cuadrados por vivienda en CDMX 1990-2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Otra característica evaluada para la oferta inmobiliaria es la cantidad de recámaras, baños
y cajones de estacionamiento que se venden. Aunque no hubo cambios signi�cativos dentro
de la variable: número de recámaras, baños y estacionamientos. Por ejemplo, el promedio de
número de habitaciones por vivienda desde 1990 hasta 2017 es de 2, mientras que el número
de baños por vivienda es de 3 y por último el número de estacionamientos por vivienda es
de 2. Debido a que el promedio en el número de habitaciones, baños y estacionamientos no
tuvo un crecimiento abrupto se llegó a la conclusión que no tiene representatividad en la
conformación del precio de la vivienda sin embargo algunos estudios (Brett, 2009; SOFTEC,
2016, 2017; LAMUNDI, 2017) muestran que son las amenidades endógenas (como roof gar-
den, family room, gym, vigilancia, centros de recreación y cultura) y exógenas (accesibilidad,
cercanía a medios de transporte, mixicidad social) a los bienes inmuebles los que in�uyen
en la conformación �nal del precio donde la localización es sin lugar a dudas el elemento
principal.
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Lo anterior se asocia con las condiciones de habitabilidad y vivienda que garantizan cohesión
social y calidad de vida, ya que en la mayoría de las ofertas encontradas existe presencia de
elementos que descartan a los residentes de tener convivencia con su entorno, esas caracte-
rísticas determinan su éxito frente a la competencia ya que ofrecen al comprador elementos
que mejoran su calidad de residencia y cuentan con mayores bene�cios. Los resultados ex-
puestos del panorama general de la ciudad de México en un periódo de 1990 a 2017 muestran:

1) Una ampliación de la oferta inmobiliaria privada.

2) La producción de vivienda media residencial enfocada a una población de ingresos al-
tos lo que di�culta la adquisición por el grueso de la población que recibe salarios mínimos
y una mayoría sin ingresos �jos al no contar con un empleo formal.

3) Lo que incentiva un dezplazamiento de la población -no sólo de las áreas centrales sino
de otros puntos de la ciudad -donde la producción de vivienda ha sido agudizada por la
inversión del sector inmobiliario.

4) Es conveniente resaltar que en términos generales el precio de la vivienda aumento con-
siderablemente.

5) La verticalización de la ciudad promovida por una política de densi�cación y ciudad
compacta ha modi�cado los metros cuadrados disponibles para las viviendas, en la mayoría
de los casos reduciendo el metraje mínimo y en pocos espacios, los de mayores precios am-
pliando el metraje considerablemente.

6) También la inversión constante a las amenidades endógenas de las nuevas construccio-
nes como roof garden, gym, room family, circuito cerrado, vigilancia, cines o supermercados
entre otras han fomentado el desconocimiento de la comunidad o vecinos al tener diversas
actividades al interior de sus viviendas convirtiendo a sus residencias en contenedores que
impide la convivencia con otros miembros del exterior y disminuye la relación interpersonal
de los habitantes (Pedrotti, 2014; Correa López, 2014), este comportamiento Sabatini (2017)
lo denomina como micro segregación.

El apartado expone el crecimiento extraordinario en el precio de la vivienda, una producción
de vivienda dirigida a sectores de mayor ingreso y algunos de los cambios en materia de
distribución, a continuación se muestran de manera particular las dinámicas por delegación
y su relación con la planeacion urbana y algunos mecanismos de ordenamiento del territorio
que impactan el tejido socia y coadyuban a una apropiación diferenciada del territorio.
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4.3. Dinámica inmobiliaria en la ciudad de México 1990-2017

4.3.1. La ciudad Interior:
Benito Juárez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza

Conocida como ciudad interior o ciudad central (Coulomb, 2012, 2005), dentro del área
existe una tensión entre el concepto de habitar y centralidad dado que su ubicación geo-
grá�ca se ve bene�ciada por un conjunto heterogéneo de usos de suelo y de funciones de
centralidad entre las que destacan la de intercambio, sociabilidad, administración, gobierno
y carácter simbólico. Las principales características que vuelven a la zona como un espacio en
disputa son las distintas ventajas de localización, la diversidad y calidad de servicios urbanos
e infraestructura, una gran concentracion de espacios públicos al igual que la aglomeración
económica además de diversas áreas catalogadas como patrimonio cultural. Los elementos
antes mencionados vuelven al territorio un suelo fértil que incentiva a distintos actores ur-
banos a su apropiación e intervención económica.

Los territorios centrales, principalmente, han sido intervenidos desde la planeación urba-
na con las distintas estratégias para revertir el crecimiento territorial de la ciudad así como
las deseconomías formadas por la expasión hacía municipios conurbados. La propuesta pla-
ni�cadora optó por revertir costos energéticos, económicos y sociales de una ciudad dispersa
por una alternativa de ciudad compacta (Coulomb, 2012). La nueva estructura urbana im-
pulsó la redensi�cación de áreas centrales y el regreso al centro de nuevos habitantes así
como la llegada de nuevos comercios que volvieran funcional las áreas antes obsoletas eco-
nómicamente mediante la revalorización inmobiliaria (López-Morales, 2015).

Las áreas centrales han atravesado un proceso de valorización, desvalorización y revalori-
zación del suelo (Monterrubio, 2013). El proceso se re�ere a un cambio en los valores del
suelo relacionados con la intervención del mercado inmobiliario a partir del cual interactúa
la oferta y demanda del suelo. La oferta es la cantidad de inmuebles que está disponible en
el mercado en un tiempo especí�co, la absorción por su parte se re�ere al ritmo de venta en
que los inmuebles son adquiridos y tiene relación directa con la demanda.

En el caso de la delegación Benito Juárez a partir del año 2000 es que se observa un
mayor crecimiento en los precios aunque las casas tiene mayor precio respecto a los depar-
tamentos como se observa en la grá�ca 6. Un elemento importante de señalar es que la
delegación concetra más del 30 por ciento de la oferta inmobiliaria de la ciudad de México
(Benlliure, 2016b) y el 70 por ciento restante se divide en las otras demarcaciones político
administrativas. Fue una de las delegaciones que a partir del bando dos intensi�có su pro-
ducción inmobiliaria y la densi�cación de la oferta existente, la vivienda concentrada en el
área no rebasa los 14 millones de pesos por inmueble.
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Grá�ca 6: Precio promedio de la vivienda por año en la ciudad Interior 1990-2017:
Benito Juárez

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

La intensi�cación en la intervención del mercado inmobiliario se hizo presente del año
2009 hasta la fecha, cuando se registraron 351 manifestaciones de obra nueva y para 2012
incrementó a 381 (El Heraldo de México, 2017). De éstas, 346 pertenecen a vivienda y sólo
35 fueron solicitadas para otros usos: comerciales, o�cinas o comercios. Cabe señalar que el
crecimiento inmobiliario en la delegación fue generalizado aunque predominó en determina-
das colonias como: Portales, Del Valle, Xoco y Álamos mientras que en otras como la Del
Valle, Nápoles y Narvarte la redensi�cación fue la estrategia mediante desarrollos verticales,
centros comerciales y culturales (Jornada, 2012).

De acuerdo con información proporcionada por algunas consultorías de mercado inmobi-
liario (SOFTEC, 2016, 2017) en la delegación se vende el 27 por ciento de las viviendas
nuevas de la ciudad de México y la colonia Del Valle, Nápoles y Narvarte representan el 31
por ciento de la venta total de la ciudad, además de concentrar más de diez por ciento del
stock de vivienda nueva ofertada a nivel ciudad, con vivienda media residencial y residencial
plus (Excelsior, 2018a).

Otro elemento que llama la atención es el correspondiente a la normatividad urbana. Par-
ticularmente respecto a los niveles permitidos en los desarrollos y conjuntos habitacionales
al igual que las normas de construcción y el respeto a los espacios de área libre, cajones de
estacionamiento entre otros elementos que han sido los principales articuladores del descon-
tento social y han promovido la movilización ciudadana (Prensa, 2011).
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Por otra parte la delegación Cuauhtémoc ha sido una de las demarcaciones que más traba-
jos de investigación ha motivado desde distintas perspectivas que van desde la habitabilidad
y su función administrativa (Delgadillo, 2014), la normatividad urbana y la incursión de
una participación ciudadana (Monterrubio, 2009), hasta los procesos de dezplazamiento y
los distintos mecanismos denominados como gentri�cación (Salinas Arreortua, 2013). La de-
legación es por excelencia el punto de referencia para una diversidad de estudios y análisis
de las dinámicas económicas, sociales y culturales sin embargo si la comparamos con las
otras que pertenecen a la ciudad central su crecimiento o impacto a partir del desarrollo
inmobiliario no es el más importtante.

La delegación no ha tenido incrementos extraordinarios respecto al precio de la vivienda
ni en departamentos ni en casas como se puede observar en la grá�ca 7. Al igual que en la
delegación anterior el precio de las casas es mayor al de los departamentos y ambos presentan
una línea creciente a partir del año 2000. Aunque el precio máximo de las casas ronda entre
los 10 millones en promedio los departamentos oscilan entre los 5 millones, por tal motivo
es comparada con la delegación Azcapotzalco o Iztapalapa.

Grá�ca 7: Precio promedio de la vivienda por año en la ciudad Interior 1990-2017:
Cuauhtémoc

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

La diferencia al interior de la delegación es lo que la mayoría de los estudios logra puntualizar
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y a partir de lo cual hacen los análisis, evidentemente comparar las zonas más valorizadas
respecto a las menos bene�ciadas por la inversión pública y privada nos dan como resulta-
do dos escenarios completamente diferentes. Por ejemplo la delgación Cuahutémoc cuenta
con algunas zonas donde los precios de los inmuebles se cotizan en dólares y su precio llega
hasta los 20 o 30 millones, aunque si analizamos las medidas de tendencia central el precio
promedio de la vivienda reduce ampliamente.

Aquellos lugares donde los precios están en dólares son principalmnete áreas donde la cons-
trucción de megaproyectos y torres enfocados a o�cinas han revalorizado la zona y al mismo
tiempo han desplazado el uso habitacional hacia áreas con menos valor. Aunque la delegación
Cuauhtémoc de acuerdo con la Comision Nacional de la Industria y Desarrollo y Promoción
de Vivienda del Valle de México (CANADEVI) (Inmobiliare, 2017) al igual que Azcapotzal-
co, Iztacalco e Iztapalapa aún conserva una importante oferta de vivienda que va desde los
700 mil pesos.

Otra información que demuestra el bajo impacto en la delegación por los desarrollos inmo-
biliarios es la ofrecida por la consultora SOFTEC (SOFTEC, 2017) en los distintos reportes
trimestrales elaborados a partir de un estudio de mercado inmobiliario permanente en las
delegaciones de la ciudad de México así como en otras tantas ciudades del país. Si bien se
ha dicho que la oferta de vivienda en las últimas décadas se modi�có a tipo medio residen-
cial y residencial plus, una clasi�cación elaborada por la misma consultora destaca que la
mayor parte de la oferta inmobiliaria en la delegación corresponde a la de segmento medio
(Inmobiliare, 2017). Cabe señalar que el ejercicio realizado a nivel ciudad de México con la
clasi�cación propuesta por CONAVI nos muestra sólo 4 categorías y que la media residen-
cial concentra a la mayor producción de vivienda en los últimos años pero aún dentro de la
clasi�cación la diferencia al interior es notable.

La delegación Cuauhtémoc también cuenta con áreas de mayor valor inmobiliario tal es
el caso de las famosas y estudiadas colonias Condesa y Roma, ejemplos puntuales de una
gentri�cación o elitización o el corredor Reforma y la colonia Juárez que ha albergado grandes
torres comerciales (Jornada, 2017; Proceso, 2013) y otras inversiones destinadas a o�cinas
que responden a una terciarización de ciudad y a la necesidad de ampliar el corredor �nan-
ciero de Santa Fé. Sin mencionar el cuadrante perteneciente al centro histórico que desde la
peatonalización de algunas calles principales se convirtió en uno de los escenarios de mayor
atracción para la promoción inmobiliaria.

Sin embargo de las cuatro delegaciones que conforman la ciudad interior la delegación Mi-
guel Hidalgo es la que cuenta con mayor dinamismo a partir del mercado inmobiliario. Un
punto en común con las otras delegaciones antes señaladas es que a inicios del siglo XXI
es cuando comienza a despuntar una tendencia a la alza en los precios de la vivienda. La
línea de crecimiento en los precios es ascendente aunque un punto de quiebre es el año 2006
donde la caída de los precios es extraordinario como se observa en la grá�ca 8. Se asocia
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directamente a la caída de los precios del mercado inmobiliario internacional y a la caída de
la bolsa debido a que la mayoría de las ofertas localizadas en la delegación estaban valuadas
en dólares (Inmobiliare, 2018).

La diferencia entre los precios de casas y departamentos a lo largo de 27 es notoria como
se puede observar en la grá�ca 8. Las casas conservan un precio mayor al de departamentos
pero en los últimos años decrece mientras que los departamentos conservan su tendencia a la
alza. La delegación también tiene colonias con una mayor valorización, por ejemplo la colonia
Granadas y Ampliación Granadas denominadas el Nuevo Polanco catalogada como una de
las áreas con mayor impacto por parte de desarrollos inmobiliarios, misma que en décadas
pasadas se identi�caba por una amplia concentración de industrias que fueron desplazadas
por usos más rentables particularmente o�cinas y corporativos. La llegada de Plaza Carso a
la delegación marcó un punto de referencia importante.

Grá�ca 8: Precio promedio de la vivienda por año en la ciudad Interior 1990-2017:
Miguel Hidalgo

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

En el año 2015 se consideró que el 70 por ciento de los usos de suelo estaban destinados a
o�cinas (Excelsior, 2015) elemento que se convirtió en el principal detonador para denunciar
ante la Procuraduría Ambiental y del Ordenamiento Territorial (PAOT). Miguel Hidalgo es
la delegación que mayor cantidad de denuncias presenta respecto a irregularidades en el uso
de suelo urbano, construcción de edi�cios con más niveles de los permitidos, incumplimiento
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a las disposiciones jurídicas en materia ambiental y de ordenamiento territorial, violación en
construcciones suspendidas o actividades sin los permisos necesarios (Milenio, 2018).

De acuerdo con cifras de la PAOT las denuncias por irregularidades del suelo, del año 2010
a 2014 aumentaron un 264 por ciento mientras que en la Comisión de Derechos Humanos
en la Asamblea Legislativa del DF (ALDF) se registraron 900 obras irregulares sin contar
la existencia de 4 recomendaciones de la Comisión de Derechos Humanos del DF (CDHDF)
ante violaciones a las garantías de las personas relacionadas con construcciones de vivienda
(Animal Politico, 2018).

La delegación presenta incrementos extraordinarios en los precios de vivienda y es iden-
ti�cada por el mayor número de denuncias por construcción irregular de vivienda, además
de ser señalada como la demarcación con mayor impacto por la actuación del mercado in-
mobiliario. El polígono compuesto por 26 colonias cuenta con 60 megatorres y conforman
un total de 15 mil viviendas, tan sólo en esta delegación se ha destinado cerca de 5 mil
521 millones de dólares del total de 32 millones invertidos a nivel nacional por parte de los
miembros de la Asociación de Desarrolladores Inmobiliarios (Centro Urbano, 2018b) .

De más reciente data se creo una norma de ordenación particular para la colonia Grana-
das y Ampliación Granadas para límitar la construcción a un rango de 10 niveles, 30 por
ciento de área libre y usos mixtos. Para algunas otras colonias como Lomas de Chapultepec
y Lomas de Bezares no se autorizaron la transferencias de potencialidades20 y se anularon
las normas de vialidad que permitirían elevar las alturas de construcciones sobre vialidades
primarias (Excelsior, 2018b).

Por último, el caso de la delegación Venustiano Carranza, misma que para algunos auto-
res (Coulomb, 2012; Delgado, 1990) no podría ser considerada dentro de la clasi�cación de
ciudad central al no contar con las características de las tres anteriores. Aunque es necesario
precisar que al igual que las otras delegaciones el año 2000 marcó un punto de referencia
para el crecimiento en los precios de la vivienda tanto en casas y departamentos.

En los últimos años se ha notado un crecimiento en los precios de la vivienda ubicada en
la delegación incluso con precios similares a los encontrados en la Cuauhtémoc. De acuerdo
a Inmobiliare (2017) la producción de vivenda en Venustiano Carranza es principalmente
de categoría media residencial. Algunos resultados importantes son los encontrados en los
últimos años donde se observa un crecimiento en los precios de departamentos.

Y tiene similitud respecto a las otras delegaciones en cuanto a las denuncias ante tratos mi-
llonarios con desarrolladores inmobiliarios que operan dentro del territorio (Milenio, 2016)

20La transferencia de potencialidad es un instrumento que permite ceder los derechos de construcción no
edi�cados, que le correspondan a un predio, según la normatividad vigente aplicable, a favor de un tercero,
sujetandose a las disposiciones del Reglamento legal.
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y ha recibido grandes inversiones así como una transformación radical en su imagen. Co-
rresponde a una de las delegaciones menos solicitadas para operar el mercado al igual que
Cuauhtémoc (Real State Market, 2018). Para la delegación uno de los problemas recurrentes
se re�ere a los niveles permitidos y la violación a ellos.

La grá�ca 9 muestra el crecimiento en los precios de la vivienda. Las casas tienen un precio
superior al de departamentos aunque sean estos últimos los que a partir de 2012 han mos-
trado tendencias a la alza. El precio de las casas se mantuvo en un rango hasta 1998 y en la
transición al nuevo siglo los precios incrementaron notablemente. Desde el 2000 los precios
de las casas se mantuvieron en un precio promedio pero su tendencia es decreciente. Al igual
que otras delegaciones el precio de las casas supera al de departamentos. En los últimos años
el precio de las casas ha perdido valor mientras que el de los departamentos aumentó.

Grá�ca 9: Precio promedio de la vivienda por año en la ciudad Interior 1990-2017:
Venustiano Carranza

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Otro problema es el desabasto en los servicios urbanos así como el suministro de recur-
sos básicos, otro más es la afectación a inmuebles por la construcción de nuevos desarrollos y
plazas comerciales, construcción ilegal y falta de permisos, así como la construcción hormiga
(Lazaro, 2017) .

Un punto importate de señalar es la construcción del Nuevo Aeropuerto Internacional de
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la ciudad de México (NAICM) lo que ha generado una gran especulación del suelo urbano
que estará disponible y del uso que se le dará. El impacto que ha tenido desde el anuncio de
la nueva ubicación ha generado grandes cambios dentro de la delegación por ejemplo en el
año 2016 ya existía la denuncia por la construcción de 16 torres de más de seis pisos con un
aproximado de mil departamentos y la construcción de cuatro albercas olímpicas (Jornada,
2018), además de otros mega desarrollos comerciales como el Encuentro Oceanía (Pulso In-
mobiliario, 2018).

En resumen, como se pudo observar con los datos presentados de la ciudad interior es la
Delegacion Miguel Hidalgo la que presenta los cambios más signi�cativos de precio de vi-
vienda y la que ha tenido un mayor impacto por la actuación del mercado inmobiliario
seguida de la delegación Benito Juárez. Los resultados arrojados para la delegación Cuau-
témoc nos muestran una dinámica pasiva además de tener precios menores en la oferta de
vivienda en comparación a las dos delegaciones anteriores y Venustiano Carranza la que
menor crecimiento ha mostrado y donde el impacto del mercado inmobiliario comienza a
despuntar como consecuencia de la reubicación del proyecto del Nuevo Aeropuerto Interna-
cional lo que ha generado la especulación del suelo y el precio de la vivienda.
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4.3.2. Áreas Intermedias:
Álvaro Obregón, Azcapotzalco, Coyoacán, Gustavo A. Madero, Iztacalco
e Iztapalapa

De acuerdo con datos de LAMUNDI (2017) después de la delegación Miguel Hidalgo
es Álvaro Obregón la que concentrá una mayor oferta de vivienda, en especí�co de de-
partamentos. El impulso que ha tenido el mercado inmobiliario se debe en gran medida al
cambio de uso de suelo en estas demarcaciones que anteriormente eran industriales y en años
recientes se sustituye por el uso mixto, principalmente en el lado norte de la delegación, por
ejemplo el caso de Altavista.

Álvaro Obregón cuenta con zonas mejor valuadas que otras, tal es el caso de la colonia
Las Águilas que durante las décadas anteriores fue una de las colonias más valorizadas en
cuanto a la oferta de casas y que en la actualidad es una de las colonias donde los precios
de la vivienda han registrado una reducción (Economista, 2017). De acuerdo a un portal
de inmuebles los precios de la oferta redujó un total de 21.11 por ciento desde el año 2000
(Centro Urbano, 2018a). Es una de las delegaciones más diversas en cuanto a tipología de
vivienda y tipos de asentamientos humanos. Desde los años cincuenta se registraron los
primeros desarrollos residenciales dentro de la delegación mismos que hicieron uso de los re-
cursos del entorno natural, formando así la colonia Jardines del Pedregal más tarde la colonia
Guadalupe Inn. En ella también se desarrollaron algunos asentamientos humanos iregulares
como La Era, Jalapa y La Araña.

Los datos recolectados nos muestran un crecimiento en los precios de la vivienda en las
dos subcategorías: departamentos y casas. Las últimas superán hasta 8 veces su precio res-
pecto a los departamentos como se observa en la grá�ca 10. Es importante señalar que la
delegación cuenta con Suelo de Conservación y algunas Áreas Naturales Protegidas (ANP)
por lo que ciertas zonas están restringidas para usos mixtos, residenciales y otros que tengan
un impacto en los sistemas ambientales. Sin embargo esto no ha sido un freno para el desa-
rrollo inmobiliario y se ha convertido en un problema grave para los residentes de la ciudad
y las de colonias aledañas.

Al igual que las delegaciones anteriores, el año 2000 representa un punto de referencia en
términos de crecimiento del precio de las viviendas en la delegación y presenta una diferencia
signi�cativa el precio de las casas respecto al de departamentos. No tiene cambios importan-
tes en los precios de la vivienda durante los 27 años de estudio y en la grá�ca 10 también
se incluyen las líneas de tendencia de ambas sub categorías que se presentan como líneas
exponenciales evidenciando un crecimiento gradual en ambos casos. Si bien los precios de
las casas son más altos que el de departamentos, la segunda subcategoría ha mostrado un
crecimiento acelerado en los precios a partir del año 2007.
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Grá�ca 10: Precio promedio de la vivienda por año en Áreas Intermedias 1990-2017:
Álvaro Obregón

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Mientras que la tradición, cultura y arquitectura de la delegación Azcapotzalco ha sido
uno de los incentivos para que el mercado inmobiliario experimente una transformación y
con ello grandes cambios en el territorio. La delegación que en la década de los ochenta tuvo
una vocación industrial importante hoy renace como un sitio muy bien posicionado donde se
pueden encontrar casas en venta y renta de estilo por�riano hasta construcciones inteligentes
lo que muestra un mercado dinámico y heterogéneo en cuanto a la oferta inmobiliaria además
los precios en la delegación son más accesibles que los ofertados en delegaciones colindantes
como Miguel Hidalgo o Cuauhtémoc.

Fue a partir del año 2011 cuando comenzó a expandirse el mercado inmobiliario en la de-
legación y los precios de la vivienda se incrementaron. Antes de 2011 el crecimiento en los
precios de la vivienda tanto en departamentos como en casa fueron graduales como se ob-
serva en la grá�ca 11. Al igual que las otras delegaciones el precio de las casas es superior
al de los departamentos aunque experimentan fuertes caídas en los precios mientras que los
departamentos muestran incrementos constantes y crecientes.

Como se puede observar en la grá�ca 11, a principios del siglo XXI el crecimiento en el
precio de las casas y departamentos comienzan a experimentar un rápido desarrollo, las ca-
sas con precios mayores respecto a los departamentos pero en ambas súbcategorías el 2011
representa un año de cambios y los precios en ambas crecen exponencialmente. Se pueden
señalar las distintas modi�caciones a ley de desarrollo urbano u otros mecanismos particu-
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lares que fomentaron el uso intensivo del suelo y la construccion de desarrollos aunque sean
las casas las que tengan un precio mayor y represente la súbcategoría con mayor cantidad
de ofertas.

Grá�ca 11: Precio promedio de la vivienda por año en Áreas Intermedias 1990-2017:
Azcapotzalco

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

En Coyoacán los precios de la vivienda no han tenido un crecimiento en la subcatego-
ría de departamentos mientras que el de las casas mostró una línea ascendente desde el año
2006. Algunos portales inmobiliarios (LAMUNDI, 2017) la consideran la delegación más ren-
table con un 7.4 por ciento de crecimiento anual, cifra similar a la de Cuauhtémoc. Al igual
que las otras delegaciones la mayor parte de su oferta se concentra en la subcategoría de
casas y es la que tiene los precios de vivienda más elevados en comparación con los departa-
mentos, mismos que tienen un desarrollo poco creciente durante los 27 años de investigación
y los precios son menores. Para ambas ofertas el año 2000 también representa un punto de
arranque y el 2005 un punto de contracción como se observa en la grá�ca 12.

Cuenta con diversidad de la oferta inmobiliaria que va desde los tres millones de pesos
en colonias como Avante, Santa Cecila y Campestre Churubusco hasta las colonias donde
la oferta mínima se localiza en un promedio de 12 millones por casa como Villa Coyoacán
y Jardines del Pedregal o el Barrio de Santa Catarina. La delegación cuenta con un 60 por
ciento de oferta de casas mientras que los departamentos representan sólo el 34 por ciento
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de la oferta total.

Un dato observado durante la recolección de datos fue el referente con el sismo del 19 de
septiembre del año 2017 lo que generó la movilidad residencial de varios puntos centrales
que se vieron afectados por lo que algunas colonias y delegaciones que no tuvieron daños
comenzaron a presentar una mayor demanda, Coyoacán es una de ésas.

Grá�ca 12: Precio promedio de la vivienda por año en Áreas Intermedias 1990-2017:
Coyoacán

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Un ejercicio realizado por un portal de bienes raíces (Propiedades, 2017) mostró el creci-
miento de la demanda después del sismo y de acuerdo a la clasi�cación del suelo: suelo
blando, suelo neutro o de transción y suelo vulnerable fue registrando las ofertas y cambios
del mercado inmobiliario, Coyoacán fue una de las delegaciones receptoras para la demanda
de vivienda lo que ha generado un crecimiento en la plusvalía de la zona.

Por otra parte, Gustavo A. Madero ha sido considerada una de las delegaciones más
accesibles tanto para la adquisición de una vivienda como para el inquilinato. Considerada
la segunda delegación más accesible en cuanto a precios después de Iztapalapa (LAMUNDI,
2017).

De acuerdo con el estudio de mercado realizado en un período de 27 años el comporta-
miento en los precios de la delegación registran un incremento a partir del año 2000 y se
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conservó una tendencia a la alza aunque el precio de las casas es mayor al de departamentos.
La primer subcategoría registro precios máximos con 5 y medio millones de pesos promedio
mientras que para los departamentos el precio máximo promedio es de dos millones como se
puede observar en la grá�ca 13.

La subcategoría de casas tiene un mayor dinamismo económico. El año de 1999 representa
su máximo crecimiento y se vuelve permanente aunque tiene otros años con un crecimiento
mayor al promedio, por ejemplo en 2000, 2003, 2013 y 2017. Mientras que los departamentos
tienen un precio por debajo del de casas su comportamiento es estable, no presenta incre-
mentos abruptos en los precios pero conserva una tendencia en crecimiento (Ver grá�ca 13).

Grá�ca 13: Precio promedio de la vivienda por año en Áreas Intermedias 1990-2017:
Gustavo A. Madero

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

También presentó grandes modi�caciones respecto a la dinámica inmobiliaria luego del sismo
del 2017, anterior a esta fecha la delegación era una de las mejor posicionadas en el mercado y
después del sismo los precios de casas y departamentos registraron caídas importantes. Algo
que se registró durante la recolección de datos es que las dos semanas siguientes al sismo,
el mercado inmobiliario quedó estancado, la publicación de ofertas disminuyó y comenzó a
generarse gran especulación respecto al rumbo que tomaría el sector.

Después de que las distintas secretarías gubernamentales y otros organismos de gobierno
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circularán información acerca de la necesidad de contar con un dictamen proporcionado por
los Directores Responsables de Obra (DRO) las ofertas inmobiliarias comenzarón a circular
nuevamente, los portales regresaron a sus ofertas diarias normales y la mayoría ofrecía un
dictamen DRO. Este dato es importante por dos aspectos: el primero evidentemente tiene
que ver con los desastres y otros sucesos que no son controlados pero impactan la actuación
del mercado inmobiliario. Y el segundo referente a la versatilidad que el sector tiene por
la implementación de los dictámenes DRO a las ofertas como mecanismo de marketing. Lo
que marcó la diferencia para el éxito comercial de algunos inmuebles pero también como
mecanismo de recuperación en los precios que si bien se constriñeron y se vieron afectados
en menor o mayor medida dependiendo la delegación el Plus del dictamen tuvo un costo que
se veía re�ejado en el precio �nal de la vivienda tal como sucede con cualquier otra amenidad.

Las siguientes semanas al 19 de septiembre las ofertas inmobiliarias principalmente en las
delegaciones más afectadas -de las registradas en la base de datos del estudio de mercado
realizado- contaban con elementos que hicieron referencia a la seguridad y protección del
inmueble. Elementos como escaleras de emergencia, puntos de seguridad, alarmas sísmicas,
construcciones antisísmicas y otros elementos comenzarón a hacerse presentes en las ofertas.

Este comportamiento del mercado evidencia el papel que el Estado tiene como conductor y
agente clave en las políticas y normas mientras que al mercado inmobiliario lo exhibe como
un agente dinámico que se apropia del discurso del Estado para mercantilizarlo. Al igual que
en la política habitacional, la participación del Estado es fundamental, porque es quién dicta
las pautas de acción aunque no necesariamente tiene que ser con �nes sociales (Pedrotti,
2014) y en la mayoría de las veces se convierten en dinámicas económicas y �nancieras.

La delegación Iztacalco ha sido comparada con Azcapotzalco al tener cifras similares en
cuanto al número de nuevos desarrollos aunque su oferta es en término de precios más baja.
La oferta de vivienda en Iztacalco ronda entre los 600 mil pesos y un millón. De acuerdo
con los datos recabados el año 2000 no es un punto de referencia en su crecimiento como en
las delegaciones anteriores. El desarrollo inmobiliario en la delegación presenta crecimientos
�uctuantes ya que tiene años donde no se registro ningún tipo de oferta habitacional.

El precio de las casas continúa por arriba del de departamentos con precios máximos de
6 millones y dos millones de pesos en promedio respectivamente aunque de 2008 a 2011 no
se registró ningún tipo de oferta inmobiliaria de uso residencial como se puede apreciar en
la grá�ca 14. El comportamiento en el precio de casas es dinámico, tiene años importantes
donde el crecimiento de sus precios es abrupto como 1999, 2002 y 2016. Cabe señalar que
su crecimiento ha sido pausado aunque constante. Mientras que los departamentos tienen
un crecimiento más lento se muestra uniforme, no tiene conos de crecimiento importantes ni
caídas en los precios, la tendencia que se observa en ésta subcategoría es asendente.
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Grá�ca 14: Precio promedio de la vivienda por año en Áreas Intermedias 1990-2017:
Iztacalco

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Un punto clave para entender porque existen años sin registro de oferta inmobiliaria en
un primer momento tiene que ver con que los datos recolectados pertenecen a la oferta de
vivienda en venta y otro punto importante es que la delegación es considerada una de las
más baratas para rentar (Financiero, 2018) por lo que resultaría interesante complementar
la base obtenida de la oferta de vivienda en venta para la ciudad de México con una base
donde se tengan los datos relacionados al inquilinato para ampliar el panorama de estudio
y analizar la problematica de aquellos que no cuentan con los requisitos para ser sujeto de
crédito y adquirir una vivienda.

Iztapalapa también ha sido señalada como la delegación más económica en cuanto a al-
quiler, pero los datos recolectados muestran un crecimiento en el precio de su vivienda en
venta desde el año 2000. El valor de la oferta incrementó seis veces más en referencia a los
precios de 1999, el precio máximo por casa ronda los tres y medio millones y es superior al
de departamentos. Hasta el año 2004 se observa un crecimiento en los precios de venta de
departamentos pero después de ese año desaparecen las ofertas inmobiliarias para la dele-
gación y hasta 2012 se vuelven a tener registros. Al igual que en Iztacalco se recomienda
analizar el comportamiento del mercado en inquilinato para conocer a profundidad la com-
plementariedad o sustitución de los mercados (Ver grá�ca 15).
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Grá�ca 15: Precio promedio de la vivienda por año en Áreas Intermedias 1990-2017:
Iztapalapa

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Si bien los precios de la vivienda en ambas subcategorías es menor al que se encuentra en
la delegación Cuauhtémoc si comparamos la dinámica de sus mercados, en cuanto a cantidad
de ofertas y mayor inversión para el desarrollo inmobiliario la delegacion Iztapalapa tiene un
movimiento activo y permanente a diferencia de la otra delegación, esta comparación tiene
la intención de señalar que no sólo las delegaciones centrales tienen cambios en su dinámica
inmobiliaria sino que existen otras con un desarrollo notable.

Por ejemplo en Iztapalapa la diferencia entre el precio de casas y departamentos es del
doble, a pesar de tener años donde el precio de las viviendas aumenta considerablemente
no existe un comportamiento homogéneo durante el período de análisis. Para la delegación
la subcategoría de casas representa la oferta más importante en términos de cantidad de
producción y precios. Aunque los departamentos también han mostrado un crecimiento de
precios a partir de 2011 (Ver grá�ca 14).

Los datos registrados desde 2012 para la delegación muestran una tendencia a la alza de
los precios aunque no rebasan el millón y medio de pesos. Un dato relevante para ésta y
las otras delegaciones es la presencia de megaproyectos urbanos que revalorizan el suelo,
para Iztapalapa la construcción de la línea 12 del metro impactó los precios de la vivenda
(Murata, 2017) algunas colonias más valorizadas que otras y en la actualidad la inaguración
de la plaza comercial Las Antenas ubicada entre los límites de Iztapalapa y Xochimilco han
acelerado la dinámica inmobiliaria.

107



4.3.3. La Segunda Conurbación:
Magdalena Contreras, Tlalpan y Xochimilco

La delegación Magdalena Contreras ha registrado un incremento en los precios de la
vivienda principalmente de casas a partir del año 2000. Los últimos años del siglo XX los
precios de las casas registraron precios máximos de 2 millones de pesos y a partir del 2000
los precios tuvieron una tendencia ascendente hasta registrar precios máximos de 11 millones
de pesos, en sólo 17 años los precios de las casas se quintuplicaron como se puede observar
en la grá�ca 16.

Los departamentos tuvieron cambios en los precios aunque mantienen una pendiente cre-
ciente, el año 2000 es un punto de referencia para su desarrollo, cabe mencionar que los
precios de departamentos no sobrepasan los seis y medio millones de pesos en promedio y
que ha mostrado algunos años donde los precios permanecieron estáticos principalmente del
2003 al 2011.

Grá�ca 16: Precio promedio de la vivienda por año en la Segunda Conurbación 1990-2017:
Magdalena Contreras

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

A dferencia de otras delegaciones ésta presenta cambios abruptos y signi�cativos durante el
período de análisis. Las casas muestran una tendencia ascendente en el crecimiento de los
precios que se ve interrumpido en distintos años lo que nos habla de un mercado en constante
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cambio. Por ejemplo, aunque los precios de las casas se triplicaron de 2000 a 2017 durante
ese lapso de tiempo se registraron algunos años con crecimientos mínimos en los precios de
la vivienda. Los departamentos por su parte tiene precios inferiores a los de casas, aunque
de 2007 a 2011 tuvieron precios por encima de la otra subcategoría, pero para el 2013 re-
duce drásticamente con un 20 por ciento. Su tendencia también es creciente, los precios son
inferiores a los de casa pero ha sido una subcategoría poco desarrollada y sólo en los últimos
5 años la inversión para el desarrollo de departamentos cobró relevancia.

La delegación Magdalena Contreras es comparada con la Miguel Hidalgo y Benito Juá-
rez como una de las más rentables y de mayor plusvalía con aumento en los precios de venta
anual entre 6.8 y 9.7 por ciento mientras que en el resto de la ciudad la venta promedio oscila
entre un 2.3 por ciento (LAMUNDI, 2017). La demarcación cuenta con suelo de conservación
y áreas naturales protegidas y de acuerdo con PAOT Magdalena Contreras aunada a Miguel
Hidalgo y Álvaro Obregón son las que presentan la mayor cantidad de denuncias por cambio
de uso de suelo irregular, invasión a áreas naturales protegidas, construcciones irregulares,
exceso de los níveles permitidos y carencia de mani�estos de construcción necesarios para
operar en el área.

En la misma sintonía se encuentran Tlalpan y Xochimilco que en los últimos años han
tenido transformaciones importantes en cuanto a usos de suelo principalmente mixtos, nue-
vos proyectos habitacionales y corporativos. Desde el 2015 las delegaciones al sur de la ciudad
han sido catalogadas como "las más atractivas"para el desarrolo inmobiliario lo que ha traído
consigo el desarrollo de torres como Manacar, lujosos proyectos residenciales como Picacho,
Plaza Copilco, Gran Terraza Coapa, Las Flores entre otros.

De acuerdo con LAMUNDI (2017) el sur de la ciudad se ha consolidado en forma de desarrollo
retail21 lo que ha permitido una poderosa mancuerna que consolida al subserctor comercial
con el corporativo y ha dado crecimiento al corredor corporativo de periférico sur incremen-
tando su valor hasta el 40 por ciento respecto a otros años.

Un punto importante de mencionar para aquellas delegaciones propietarias de suelo de con-
servación es su relación con el mercado inmobiliario que conserva una lógica distinta de la
dinámica urbana del resto de la ciudad. En éste mercado entran al juego otras dimensiones
tales como la formalidad o informalidad de las viviendas, el valor económico de las caracte-
rísticas naturales del entorno entre otras.

Por su parte el precio de la vivienda en Tlalpan ha tenido un crecimiento notable desde
inicios del 2000 tanto en casas como departamentos pero es la primer categoría la que regis-
tra precios más altos. Si bien los departamentos muestran un incremento los precios máximos

21Retail es un sector económico que engloba empresas especializadas en la comercialización masiva de
productos o servicios uniformes a grandes cantidades de clientes, es el sector que entrega productos al
consumidor �nal.
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son de 3 millones de pesos en promedio. Tanto para casas como departamentos desde 2011
hasta el 2017 los precios promedio se vuelven estables.

La grá�ca 17 muestra las líneas de tendencia para casas y departamentos respecto al precio,
ambas muestran una línea ascendente pero es observable una dinámica pausada en cuanto a
la primer categoría. Si bien los precios de las casas son mayores, tiene caídas importantes en
6 años no de forma consecutiva pero si de próximidad. El dato de 2008 a 2011 muestra caídas
importantes donde no sólo se reduce la oferta de casas sino que su precio se ve afectado y
queda por debajo del de departamentos.

Los departamentos tienen un crecimiento uniforme que se vió modi�cado de 2001 a 2004
registrando precios mayores al promedio y en la actualidad la subcategoría de departamen-
tos tiene precios superiores al de casas.

Grá�ca 17: Precio promedio de la vivienda por año en la Segunda Conurbación 1990-2017:
Tlalpan

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Mientras que Xochimilco ha experimentado cambios radicales en la imágen urbana y en las
actividades de sus residetes. Las tres delegaciones que conforman la Segunda Conurbación
cuentan con una parte importante de suelo de conservación y otros elementos con valor am-
biental. Pero en los tres escenarios los cambios de uso de suelo han sido uno de los principales
problemas para la reducción del mismo además del problema que signi�ca la invasión a áreas
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naturales, la formación de asentamientos humanos irreglares, la precariedad y hacinamiento
de la vivienda existente entre otros.

A diferencia de las otras dos delegaciones, Xochimilco no ha tenido impacto por el desa-
rrollo inmobiliario, el papel de los grandes proyectos habitacionales para la producción de
departamentos no ha sido a�uente y por tanto el precio se conserva por debajo de los dos
millones de pesos. Mientras que las casas han tenido un crecimiento y los precios llegan hasta
los 8 millones como se observa en la grá�ca 18.

La oferta en la delegación Xochimilco es una de la más económica de la ciudad de México con
menos de 1 millón de pesos se puede adquirir una casa o departamento. Es interesante obser-
var en la grá�ca 18 la transición en el 2000 cuando los precios de departamentos dismiuyen
y de manera inversa, son las casas que aumentan su precio. Después del 2000 continuaron
con esa tendencia, donde los precios de casas son mayores a los departamentos y en ambas
categorías el crecimiento es exponencial quizá más visible a partir del 2014 en las casas.

Grá�ca 18: Precio promedio de la vivienda por año en la Segunda Conurbación 1990-2017:
Xochimilco

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

El desarrollo de comercios junto con el boom comercial que representan las plazas comerciales
y de intercambio han sido un factor importante para el desarrollo del mercado inmobiliario
el cual ha sido cuestionado por el choque con el paisaje cultural y natural que caracteriza a
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algunas delegaciones. Además del problema de paisaje se cuestionan los permisos que avalan
la factibilidad de los servicios y los estudios de impacto urbano y ambiental correspondientes.
Es el mercado inmobiliario de uso comercial el que mayor desarrollo ha tenido en Xochimilco
y en menor medida el de uso residencial con mayor fomento en vivienda residencial y resi-
dencial plus.

Esta oferta de vivienda se aprovecha de los elementos del paisaje natural y valor ambiental
como estratégia de marketing lo que representa un problema para la invasión de suelo de
conservación y no únicamente a partir de invasión hormiga o asentamientos humanos irre-
gulares que en la mayoría de los casos de asocia a población de escasos recursos sino que
también se encuentran grandes fraccionamientos y conjuntos habitacionales de ingresos altos.
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4.3.4. Metropolización: Cuajimalpa y Tláhuac

En Cuajimalpa al igual que en Álvaro Obregón y Miguel Hidalgo el crecimiento del
sector inmobiliario ha sido prominente, concentrando en esas demarcaciones los precios más
altos de vivienda y propietarios del costo por metro cuadrado más elevado de la ciudad de
México.

De acuerdo con SOFTEC (2017) desde 2015 los precios de la vivienda en Cuajimalpa han
incrementado 5.9 veces y la mayoría de sus ofertas están tasadas en dólares. Por otra parte
el estudio de mercado realizado mostró un crecimiento en los precios de la vivienda donde
son las casas las que tienen precios más altos en comparación con los departamentos y para
ambas subcategorías el año 2000 signi�có un punto de arranque en todos los precios.

La grá�ca 19 muestra líneas ascendentes en la tasa de crecimiento anual tanto para ca-
sas y departamentos, pero al igual que en las otras delegaciones las casas tienen precios
superiores a los departamentos. Anterior al siglo XXI los precios en las casas mostraron un
crecimiento durante la mitad de la década de los noventa mientras que los precios de depar-
tamentos eran bajos. Desde el 2000 el crecimiento de los precios en casas y departamentos se
potencializó aunque en 2006 ambas subcategorías se vieron mermadas con una caída abrupta
en sus precios.

Grá�ca 19: Precio promedio de la vivienda por año en la Metropolización 1990-2017:
Cuajimalpa

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.
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El mercado inmobiliario de uso residencial en Cuajimalpa es un mercado activo y con cam-
bios importantes. Desde los distintos planes urbanos y modelos normativos así como las
características naturales del entorno que han jugado un papel importante para la oferta de
inmuebles de lujo con atributos naturales como principal atractivo. Por ese motivo las casas
continúan como la subcategoría más dinámica con los precios más altos, aunque desde el
2012 el desarrollo de departamentos ha sido una tendencia a la alza.

Para los últimos años los precios de las casas se reducen mientras que el de los departamen-
tos va en ascenso y se convierten en la subcategoría de vivienda más rentable, con mayores
niveles de absorción y por lo tanto la subcategoría más dinámica del sector inmobiliario de
uso residencial.

La delegación Cuajimalpa fue una de las más bene�ciadas en términos de mercado inmobi-
liario tras el sismo del 19 de septiembre de 2017. Al ser considerada una delegación con suelo
de bajo riesgo el precio de la vivienda en la modalidad de venta e inquilinato subió hasta
un 57 por ciento. Las colonias más caras para vivir son la colonia Contadero, San Mateo
Tlaltenango y Bosque de las Lomas donde el incremento en el precio de la vivienda fue de
57, 36 y 17 por ciento más respectivamente.

En ella también se puede observar la ocupación de suelo de conservación y áreas con va-
lor ambiental por invasiones tanto de población de escasos recursos como de los sectores
más altos, por lo que el paisaje urbano en la delegación nos muestra una ciudad dualizada
entre los grandes conjuntos residenciales plus con una gran cantidad de amenidades entre
las que destacan albercas, campos de golf, cines y teatros para sus residentes y las viviendas
precarias hechas de lámina, cartón y sin los servicios urbanos básicos para su desarrollo.

Para ambos casos se cuestionan los permisos y distintos instrumentos de ordenación del
territorio que han favorecido su ubicación en determinado suelo y la falta de regulación para
los proyectos que sobrepasan los lineamiento del reglamento de construcción, los planes de
desarrollo urbano y otros reglamentos urbanos.

La última delegación es Tláhuac conformando el anillo denominado metropolización. En
ella la información que se tiene es casi nula solo de 2001 a 2008 se observa una oferta de
vivienda correspondiente a la subcategoría de casas aunque la oferta está alrededor de los
2 millones de pesos promedio. Por su parte los departamentos tienen poca incidencia en el
territorio y sólo a partir de 2011 es cuando la oferta comienza a dinamizarse y sus precios
oscilan entre un millon y medio de pesos por vivienda.

La información en periódicos así como en portales web es practicamente nula y la exis-
tente muestra oferta de vivienda precaria y limitada en cuanto a los servicios con que se
cuenta. Además de Iztapalapa y Xochimilco, Tláhuac fue otra y quizá la delegación más
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impactada por el mega proyecto urbano del Sistema de Transporte Público Metro Línea 12
mismo que intersecta diversas colonias principalmente aquellas donde se encuentran las esta-
ciones Tláhuac, Tlaltenco, Zapotitlan, Nopalera y Olivos. Las áreas señaladas y colindantes
vieron un cambio en los precios de la vivienda existente y se generó especulación respecto al
suelo cuando comenzó el proyecto (Murata, 2017).

Existe información recolectada durante los recorridos a la delegación como parte del reco-
nocimiento del territorio y observación participante donde se observó una importante oferta
inmobiliaria a partir de letreros en las casas, centros de convivencia o a�uencia, la oferta
principalmente gira en dos subcategorías: la de inquilinato y la venta de tierra.

La grá�ca 20 tiene los datos recolectados en las ofertas hemerográ�cas y web así como
la proyección de esos datos con la �naidad de mostrar el comportamiento en los precios del
mercado inmobiliario residencial en la delegación. Se observa un crecimiento abrupto de sus
precios a partir de 1999 aunque es necesario precisar que es una de las delegaciones con los
menores precios de vivienda y que la posibilidad de encontrar ofertas de dos millones de
pesos en otras demarcaciones poíticas reduce ampliamente.

Grá�ca 20: Precio promedio de la vivienda por año en la Metropolización 1990-2017:
Tláhuac

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Existe una diferencia notable entre los precios de casas y departamentos tal como sucede con
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otras delegaciones pero en Tláhuac el comportamiento de los precios en departamentos es
importante porque se activan en 2011 y se vinculan con la especulación del precio de suelo
e imagen de desarrollo que se generaron por la construcción de la línea 12 del metro de la
ciudad de México.

Por lo que se puede observar una especie de desigualdad social, la oferta de vivienda se
canaliza a población de la zona o colindancia pero se enfoca a un grupo socioeconómico simi-
lar al que reside en esas áreas, la falta de oferta en portales web es una especie de segregación
del territorio porque no representa una zona de disputa pero tampoco existe demanda hacia
esa zona de la ciudad. Sabatini (2006) hace referencia a dos tipos de segregación una de
orden pasiva donde distintos actores impulsan a la población resdidente de un territorio a
abandonarlo y otra denominada activa ejempli�cada con los conjuntos cerrados o fracciona-
mientos residenciales.

Pero el fenómeno que se observa en la delegación corresponde a una forma de segrega-
ción activa22 aunque desde el otro extremo de los fraccionamientos cerrados, porque surge de
una población de estratos socioeconómicos bajos, donde la inversión pública y privada esta
ausente y los pocos servicios urbanos con los que cuenta han determinado la estigmatización
del territorio. Aún con la presencia de mega proyectos urbanos que han tratado de fomentar
la inversión ha sido imposble canalizarla hacia las zonas esperadas y aquellas acciones que
se han llevado a cabo han traído consigo aumentos en los precios de suelo, problemas a los
habitantes por el daño estructural de casas y la incursión de maquinaria pesada en un terri-
torio donde el suelo tiene características poco favorables.

22Denomino segregación activa aquélla iniciada por los agentes involucrados como una forma de distan-
ciamiento, protección o seguridad. Diferente a la segregación pasiva, donde son las diversas circunstancias y
escenarios los que empujan a los actores a distanciarse. La diferencia entre ambas es la actuación protagónica
o antagónica de los sujetos segregados.
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4.4. Segregación residencial, efecto de la revalorización del suelo

La estructura espacial de las ciudades, principalmente las latinoamericanas están dividi-
das en tres grandes categorías sociales: 1) las de bajos ingresos ubicadas en las áreas de baja
densidad, principalmente periféricas o en condiciones de hacinamiento y con servicios urba-
nos y de bienestar limitados; el 2) se re�ere al grupo de ingresos elevados que se concentran
en áreas estratégicas de la ciudad, de acuerdo a Sabatini (2006) en los barrios de bajos ingre-
sos la homogeneidad socioeconómica es mayor mientras que en los barrios de altos ingresos
la heterogeneidad socieconómica es mayor y 3) que se re�ere al surgimiento de comunidades
cerradas y la fragmentación del espacio urbano (Soja, 2000).

Plantear que a partir del mercado inmobiliario de corte habitacional dentro de las ciuda-
des se generan procesos de segregación resulta evidente. Dado que la importancia de los
mercados de vivienda representa un elemento descriptivo de las diferencias económicas y
sociales (Leal, 2002), en términos del valor económico de la vivienda, ésta es capaz de actuar
como seleccionador y organizador de los diferentes grupos económicos dentro del territorio.

Si bien en los apartados anteriores se ha explicado que el encarecimiento de la vivienda
se debe a lógicas macroeconómicas por la operación del mercado inmobiliario global y en
algunos casos agudizado por políticas económicas y urbanas nacionales, éste último apartado
muestra que el mismo encarecimiento de la vivienda fomenta un cambio en el valor social
de las zonas que componen a la ciudad y se expresa en la distribución diferenciada de la
población en términos sociales y económicos.

4.4.1. Distribución espacial de la población en ciudad de México

En el caso de la ciudad de México la heterogeneidad urbana tiene distintas expresiones y
representa la acumulación de distintos grupos en vertientes diversas como la económica, so-
cial o la de clases entre otras. La separación de los distintos grupos es considerado un proceso
selectivo y lleva al alejamiento de los grupos, denominado segregación. La estructura social
de la ciudad ha sido caracterizada por la aguda desigualdad en las condiciones de vida de la
población, de acuerdo a Saraví (2008) la Ciudad de México en el contexto latinoamericano
es una de las ciudades con los más altos niveles de desigualdad y se sustenta con el índice
de Gini para la distribución del ingreso que es de tan sólo 0.52 por ciento, donde sólo un 35
por ciento representa a la población más rica de la ciudad y el resto pertenece a los grupos
más precarios.

El espacio urbano de la ciudad tiene grandes contrastes no sólo en el paisaje urbano y
la urbanización, sino que se expresan también en las condiciones de vida de su población. En
México las distintas investigaciones enfocadas a la segregación cualquiera que sea su apelli-
do (Aguilar & Escamilla, 2016; Aguilar & Mateos, 2012; Schteingart, 1989a) recurren a las
fuentes de información o�ciales para la realización de los estudios correspondientes a la dife-
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renciación social ocupan censos de población, de vivienda o los económicos así como diversas
encuestas períodicas particularmente las enfocadas al ámbito social, económico, demográ�co
y de hogares.

Por ejemplo en el caso particular de México la década de 1990 fue un parteaguas en los
estudios sobre segregación urbana (Aguilar, 2004), fue el primer año en que se obtuvo in-
formación estadística a nivel área geoestadística básica (AGEB) y posteriormente también
a nivel manzana representando un gran avance en todos aquellos análisis a nivel local y de
carácter consecutivo.

Si bien uno de los temas principales en la investigación se re�ere a la segregación residencial
y los patrones socioespaciales en la Ciudad de México, se decidió utilizar el concepto de mar-
ginación como un indicador de segregación. La desición parte del hecho de la envergadura
de la investigación presente y el nivel de desagregación de los diferentes datos así como las
distintas fuentes y un problema de compatibilidad con los datos.

Por ejemplo tan sólo el estudio de mercado inmobiliario de uso habitacional realizado para
la Ciudad de México incluye 27 años de los cuales sólo 5 han podido ser georeferenciados
por lo que la comparación entre ellos fue a nivel delegación con la �nalidad de encontrar
compatibilidad en la exposición de los datos. Sumado a eso tenemos el tema de segregación
donde los índices tradicionales recurren a variables de educación, nivel de ingresos, calidad
de la vivienda entre otras muchas variables.

El problema de estas variables radica en la temporalidad de los datos y como lograr em-
palmar ambas dimensiones. Por un lado la revalorización del suelo presentado en puntos
geográ�cos especí�cos y por otro índices que hablan de la igualdad, diferencia o semejanza
de las características de un grupo de la población en un lugar determinado.

Por ello el índice de marginación de CONAPO es capaz de mostrar la diferencia socio-
económica en la ciudad de México. El concepto se entiende como un conjunto de problemas
o desventajas sociales de una comunidad y hace referencia a grupos de personas no al indi-
viduo.En este sentido el concepto es más inclusivo y permite la comparación de los distintos
estratos de la sociedad y la complejidad del índice recolecta cuatro variables ponderadas por
lo que los resultados presentan menos sesgos estadísticos que si fueran promediados por una
sóla variable como en el caso de los índices tradicionales de segregación.

Otro elemento que in�uye en la elección de los índices de marginación como indicador de
segregación es la riqueza del concepto que se concibe a la marginación como un problema
estructural y multidimensional. La primer dimensión que identi�ca se re�ere al tema de ac-
ceso a educación y nivel educativo de la población, la segunda tiene que ver con la vivienda
que es considerada un derecho humano y esencial para las personas además de las condicio-
nes que la categorizan como vivienda digna donde se incluyen el acceso a servicios básicos
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de bienestar, los materiales de construcción y el espacio para la realización de las actividades.

La tercer dimensión tiene que ver con la ubicación de la población en el territorio y su
distribución. Si bien más del 72.3 por ciento de la población reside en ciudades (CONAPO,
2012) es importante mencionar al resto de la población por el tema de inaccesibilidad que re-
percute en las oportunidades y pronuncia la desigualdad. Y la cuarta elemento que se re�ere
a los ingresos económicos de la población donde el salario mínimo es considerado la unidad
de medición.

El índice de marginación entonces corresponde a un índice robusto que incluye distintas
dimensiones que intervienen en la ampliación o disminución de la desigualdad y es comple-
mentario con los cuatro elementos con los que mide la diferenciación por lo que si alguna
variable carece de datos la medición se pondera por la existencia de los tres restantes y no
sesga la medición.

La �nalidad de incorporar el índice de marginación al estudio permite ampliar el panorama
de segregación que para esta tesis se comprueba mediante el índice de Shannon. Aunque si
bien los resultados del indice de Shannon son reveladores y son capaces de mostrar que tan
homogéneo o heterogéneo es el territorio a lo largo de 27 años el índice de marginación es
más visible en cuanto a su representación cartográ�ca y el nivel de desagregación es a AGEB
mientras que el de Shanon es a nivel delegación.

Por lo que a continuación se presentan los resultados de segregación residencial a partir
de dos técnicas, el índice de marginación para los años de 2000, 2005 y 2010 desagregado a
nivel AGEB y el índice de Shanon para 2000 y 2010 desagregado a nível delegacional. En el
segundo apartado se análizan los resultados encontrados con la oferta inmobiliaria residencial
para establecer su relación.

Indice de Marginación

Los datos presentados a continuación nos muestran el cambio en los niveles de marginación
en la ciudad de México para el año 2000, 2010 y 2015. El mapa 3 muestra la heterogeneidad
de la Ciudad de México, los colores más oscuros hacen referencia a la población con menos
recursos y en mayor condición de desigualdad, se puede observar la ubicación de estos grupos
en la parte sur de la ciudad aunque es escasa y tiene mayor presencia en la colindancia con
la zona oriente en los municipios del Estado de México y una parte importante en Iztapalapa.

La existencia de población concentrada en el rango de marginación media es importante
dentro de todo el territorio de la ciudad y se observa una distribución uniforme de población
de un estrato socioeconómico medio, aunque con mayor presencia en la delegación Cuauh-
témoc y en el límite de Miguel Hidalgo. En menor medida se presenta la concentración de
población con altos ingresos y que se representan en los colores más claros lo que signi�ca
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que tienen un índice de marginación bajo. Principalmente en la delegación Benito Juárez
y Coyoacán pero en zonas especí�cas y no representa algun patrón de concentración. Se
puede observar entonces una composición social heterogénea en el interior de la ciudad sin
el establecimiento de zonas privilegiadas o la formación de clusters socioeconómicos.

Elaboración propia con datos de CONAPO, 2000.

Mapa 3: Índice de marginación urbana en ciudad de México por AGEB, 2000

A diferencia de 2005, donde en el mapa 4 se puede observar una reducción de los grupos
de muy alto grado de marginación dentro de la ciudad de México. Por ejemplo Iztapalapa
redujo la cantidad de AGEBS con grado alto de marginación y la periferia oriente en los
municipios conurbados del Estado de México pasan de muy alto grado de marginación a un
grado alto.

Otra diferencia signi�cativa en la composición social de la población tiene que ver con la
reducción de la clase media y es observable en la reducción del número de AGEBS con
grado de marginación baja, que corresponde al estrato medio. La disminución del grado de
marginación baja en las áreas centrales y su desplazamiento hacia el norte de la delegación
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Cuauhtémoc y una parte importante de Venustiano Carranza, Gustavo A. Madero, Azca-
potzalco y Álvaro Obregón. Mientras que se observa un crecimiento de los sectores con menor
grado de marginación casi en la totalidad de la delegación Benito Juárez y Coyoacán.

Elaboración propia con datos de CONAPO, 2005.

Mapa 4: Índice de marginación urbana en ciudad de México por AGEB, 2005

La comparación con el año 2010 en el mapa 5 muestra una ciudad cada vez más homo-
génea en cuanto a la composición socioeconómica de su población, los muy altos y altos
grados de marginación han sido dezplazados a los municipios conurbados cada vez más ale-
jados de la ciudad. Mientras que la Ciudad de México alberga cada vez más a población en
condiciones de muy baja y baja marginación, es decir, se conforma de población en altos
niveles socioeconómicos y con menos elementos que incentiven la desigualdad.

El mapa 5 muestra una mayor proporción de población en condiciones de baja y muy baja
marginación que no sólo se restringe a la delegación Benito Juárez y Coyoacán sino que se
ha expandido a gran parte de Miguel Hidalgo, Álvaro Obregón, el límite norte de Tlalpan
aunque existe una reducción de esta población en la delegación Cuauhtémoc y se concentra
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sólo en el extremo sur poniente. Sin embargo se puede observar en los municipios conurba-
dos del Estado de México en el norponiente que la composición social ha ido aumentando
hacia los estratos de muy baja marginación, es decir, la concentración de población con altos
recursos se ha extendido hacia esa parte de la ciudad.

Elaboración propia con datos de CONAPO, 2010.

Mapa 5: Índice de marginación urbana en ciudad de México por AGEB, 2010

Se muestra entonces una concentración de población en condiciones de baja marginación
en la parte norponiente de la ciudad y que se va extendiendo hacia los municipios colindan-
tes con el Estado de México. Por el contrario se observa en los municipios más próximos a
la Ciudad de México en el lado oriente una mayor presencia de población en condiciones de
marginación media, es decir, las colindancias del oriente de la ciudad albergan a población
de estratos socioeconómicos medios y han ido alejando a la población en condiciones de más
alta marginación.

Los mapas de marginación muestran un cambio social y económico en la Ciudad de Mé-
xico durante 15 años. Existe un territorio especí�co, ubicado al norponiente donde se ha
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agrupado la población de altos recursos sin embargo la zona oriente no represente el territo-
rio con grados altos de marginación sino que ha ido modi�cando su composición social hasta
convertirse en un territorio de marginación media, es decir, una clase económica media. Y
se observa un radio territorial cada vez más grande respecto a la ciudad donde se localizan
las personas en muy alto y alto grado de marginación.

Se puede decir que la ciudad esta compuesta por población de mayores ingresos y el despla-
zamiento de aquellos en condiciones más precarias ha sido una constante. Si bien la Ciudad
de México corresponde a un territorio homogéneo al interior el proceso nos habla de una
segregación aguda, porque aquellos que no comparten las características económicas o socia-
les de la población residente en el centro de la ciudad ha tenido que mudarse a zonas más
económicas o donde los ingresos recibidos sean su�cientes para acceder a una vivienda.

Los datos anteriores nos han dado una muestra de la composición socioeconómica de mane-
ra espacial de la Ciudad de México a partir del índice de marginación lo que nos permite
visualizar a grandes razgos la estructura social de la ciudad. Bajo la misma lógica de identi-
�cación de patrones socio espaciales a continuación se presenta el índice de Shanon o índice
de diversidad el que nos permite conocer el grado de homogeneidad o heterogeneidad social
a nivel delegacional y su cambio de 2000 a 2010 mostrando un panorama general.

Indice de Shannon o Diversidad

El índice de diversidad se calculó a partir de los datos del índice de marginación. A di-
ferencia del primero que sólo menciona los grados de marginación y si la población es más
vulnerable a grandes razgos, el índice de diversidad reconoce que dentro de un territorio más
pequeño, incluso en una AGEB existe población con muy alta, alta, media, baja y muy baja
marginación.

Por lo que los resultados nos dicen qué tan diverso es el espacio seleccionado, si es muy
heterogéneo en tanto composición social o es más homogéneo. Los indices de diversidad pre-
sentados a continuación son del año 2000 y 2010 y son analizados a nivel delegación.

La interpretación de los datos indica que cuanto más se acerque o pase del 1 mayor es
la diversidad del territorio en términos sociales, es decir existe mayor heterogeneidad social
y por lo tanto mayor mixicidad. Existen personas con condiciones socioeconómicas muy al-
tas, medias y bajas. En el año 2000 la delegación Álvaro Obregón, Tlalpan y Magdalena
Contreras eran las más diversas, tenían población de distintos grupos socioeconómicos como
se muestra en el cuadro 12.

Seguido de Gustavo A. Madero, Iztapalapa y Xochimilco. Las menos diversas socialmen-
te fueron Benito Juárez, Iztacalco y Miguel Hidalgo. Esto signi�ca que las personas que
habitan las últimas tres delegaciones tienen características similares en mayor proporción, lo
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que las vuelve más homogéneas.

Cuadro 11: Indice de diversidad en ciudad de México 2000

Elaboración propia con datos de Indice de marginación, CONAPO 2000.

Se puede decir que en el año 2000 la población que habitaba en la Ciudad de México era
heterogénea lo que permitió una mayor correlación entre población de distintos estratos
socioeconómicos. En el lapso de diez años la composición social de la ciudad cambio drás-
ticamente, en 2000 sólo tres delegaciones eran homogéneas al interior y en 2010, como se
muestra en el cuadro 13, se duplicaron, al menos seis delegaciones se convirtieron en espacios
cerrados con población similar en términos socioeconómicos lo que imposiilitó el intercabio
o relación co otros grupos sociales.

Sabatini (2008) denomina guetos a aquellos territorios ampliamente homogéneos que di�-
cultan la integración social puesto que los habitantes que residen ahí tienen características
similares en amplia proporción. La población busca lugares para residir donde la población
que habita comparta modos de vida, formas de consumo, posición social o un estatus similar
por eso es que los índices de diversidad nos muestran que existen cada vez más delegaciones
con habitantes de características particularmente similares.

Buscan un lugar del que se sientan parte y se identi�quen con los otros que comparten
el espacio, se vuelve una comunidad socialmente reconocida y diferenciada del resto por en-
de cerrada. Se trata de dibujar una delimitación social frente a otros que no comparten sus
características y por lo tanto los vuelve diferentes.
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Cuadro 12: Indice de diversidad en ciudad de México 2010

Elaboración propia con datos de Indice de marginación, CONAPO 2010.

Aunque nueve delegaciones conservan diversidad en sus territorios, basta ver las cifras entre
2000 y 2010 para dar cuenta que el grado de diversidad también disminuyó, por ejemplo Cua-
jimalpa. Si bien el índice de marginación nos mostró hacía donde se desplaza la población con
mayores recursos y bajos grados de marginación, el de diversidad nos muestra que al interior
de los grandes grupos la diversidad también disminuye y se van formando aglomerados de
población con las mismas características y una motivada fuerza para ubicarse con sus seme-
jantes. Se forman grupos cerrados tanto de alto y bajo ingreso. La diferencia entre ellos es
que los primeros tienen capacidad económica para decidir donde habitar ya sea por ventajas
de aglomeración o cuestiones subjetivas que in�uencían su decisión. La problemática reside
en los otros grupos y la formación o agudización de las diferencias estructurales para los de
bajos recursos y el continuo desplazamiento hacía las zonas más alejadas de la ciudad.

Se observa que la zona oriente de la ciudad concentra a población de ingresos medios, pero
¾Que pasa con el porcentaje más grande de población de bajos ingresos?. Se van a municipios
cada vez más lejanos de la ciudad y de sus centros de empleo, educación o recreación porque
el interior de la ciudad y el derecho a permanecer en ella opera bajo mecanismos económicos
que no pueden solventar.

4.4.2. Revalorización del suelo: La localización mecanismo de segregación resi-
dencial

Para el siguiente apartado los resultados expuestos corresponden al estudio de mercado
realizado para el período de 2012 a 2017. Esto se debe a que son los datos georeferenciados
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y con los que es posible comparar precios y localización además de establecer una relación
causal con la distribución de la población en el territorio.

Dentro del apartado se hace referencia al precio del suelo y su revalorización por la interven-
ción de agentes públicos y/o privados. La intervención de los agentes en áreas deprimidas u
obsoletas económicamente tratan de incentivar la dinámica de los territorios para una reno-
vación del espacio, son áreas con abastecimiento de servicios urbanos y de bienestar que por
diversas razones han perdido su dinamismo. La actuación de los agentes no es en áreas no
urbanizadas o carentes de infraestructura, lo que tratan de hacer es aprovechar lo existente.

Si bien en los capítulos anteriores se hizo mención al encarecimiento de la vivienda derivado
de distintos factores políticos, macroeconómicos, sociales e incluso urbanísticos quedaba la
interrogante de si es el precio de la vivienda lo que in�uye en la revalorización del suelo. La
hipótesis sustentada en la investigación dice que la vivienda no es la que determina la revalo-
rización del suelo sino todo lo contrario y que una zona especí�ca es la que logra incrementar
el valor de la vivienda.

Un manera de comprobar la hipótesis es obtener el precio por metro cuadrado del suelo
a partir de los elementos recolectados en la base de datos. Para ello se divide el precio de la
vivienda entre la cantidad de metros cuadrados de la super�cie total del inmueble.

Cabe señalar que la cantidad de metros de la super�cie total es diferente a la cantidad
de metros construidos. La primera se re�ere a todo lo que puedes pisar incluyendo los pór-
ticos, balcones, terrazas, volados, etc y la segunda se re�ere a la super�cie ocupada por
tabiques, pilares, muros entre otros, que sirven como una especie de contenedor (Jurado,
2017). La super�cie construida tiene vinculación directa con la industria de la construcción
y todos aquellos mercados que intervienen en su producción, por lo que el precio del metro
cuadrado construido se �ja necesariamente por una cierta cantidad de trabajo social que se
ve plasmado en la mercancía �nal, en este caso la vivienda. Mientras que el precio de la
super�cie total no involucra necesariamente trabajo social, sino que se �ja por elementos
externos, por ello es que para conocer el valor del suelo se divide el precio �nal de la vivienda
entre la super�cie total, no la construída.

En el primer apartado de resultados se expusó que el crecimiento en el número de habi-
taciones, ya sean recámaras, baños o estacionamientos no han sido extraordinarios. El creci-
miento o modi�caciones en el número de habitaciones ha sido general en las 15 delegaciones
correspondientes al estudio de mercado. Además una reducción en el metraje por vivienda.
A pesar de ello, con ambas características no es posible explicar el crecimiento abrupto de
los precios de las viviendas en tan sólo 17 años, por lo menos no por esos elementos. Se hizo
un ejercicio con la cantidad de amenidades que se fueron ofertando en las viviendas para
conocer el grado de in�uencia en los precios sin embargo tampoco son representativos.
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Por esa razón es que se llego a la conclusión que los precios de las viviendas no depen-
den del número de habitaciones, metros o amenidades23 sino de los elementos del territorio
per se. Al ser elementos externos a la vivienda responden de forma inmediata a las carac-
terísticas del suelo y su grado de fértilidad. Que pueden ser atributos "naturales o arti�ciales".

Por atributos naturales nos referimos por ejemplo a los atributos del tipo de suelo en Coyoa-
cán, que después del sismo fue valorado por ser un suelo �rme y no haber presentado daños
en las construcciones localizadas en dicha demarcación por la existencia de piedra volcánica.
Otro ejemplo podrían ser las viviendas localizadas en la zona del bosque de Tlalpan y que
por los elementos naturales como árboles, una amplia paleta vegetal y otros elementos físicos
del entorno aumentan su precio comercial.

En cuanto a los atributos arti�ciales pensemos en las distintas normas de ordenación del
territorio, en el comercio o medios de transporte y vialidades colindantes con las ofertas de
vivienda que incrementan el valor de suelo por la "fértilidad urbana"que representan esos
atributos ofreciendo conectividad, comunicación, cercanía a lugares de interés o trabajo entre
otros elementos.

La disponibilidad de esos atributos, ya sean naturales o arti�ciales condicionarán el precio
de la vivienda. Se pueden encontrar viviendas con la misma cantidad de metros cuadrados y
habitaciones en la delegación Miguel Hidalgo e Iztapalapa y los precios serán completamente
diferentes. No són las amenidades al interior de la vivienda o acabados sino la localización y
elementos externos y propios del suelo lo que determina el precio de ambas viviendas.

Se realizó una prueba para comparar el cambio en el precio del suelo a partir de la lo-
calización, para ello se seleccionaron todas las ofertas inmobiliarias del año 2012 con las
mismas características, es decir, que tuvieran de 35 a 50 metros cuadrados por vivienda, 2
recámaras, 1 baño y un estacionamiento. Lo que se mide es la super�cie total y no la cons-
truida para demostrar que la localización es determinante en la asignación de los precios aún
cuando la vivienda posea las mismas características. Entonces, al seleccionar una muestra
igual y colocarlos dentro del territorio no tendría que existir ninguna variación en sus precios.
El resultado muestra una diferencia pronunciada entre los precios por metro cuadrado de
suelo en la muestra seleccionada. Existe vivienda con las mismas características que va desde
los diez mil pesos por metro cuadrado hasta los 90 mil pesos por metro cuadrado como se
observa en el mapa 6.

La premisa ante los resultados obtenidos es que la localización es un elemento clave en
la formación de precios por metro cuadrado del suelo y por consiguiente de los precios de
las viviendas. La localización no es una variable de las viviendas, sino que representa un ele-

23Quizá la cantidad de metros cuadrados en una vivienda si sea importante, por lo menos en mayor
proporción a los otros dos elementos señalados.
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Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Mapa 6: Precio por metro cuadrado del suelo en la Ciudad de México 2012

mento externo y es clasi�cada como un elemento del suelo de acuerdo a las distintas teorías
de localización.

Por eso es que en el ejercicio realizado se puede observar una mayor concentración de ofertas
en las delegaciones centrales y de igual manera los precios promedio por metro cuadrado más
elevados. El mapa 7 se observa que la delegación Benito Juárez es la que tiene mayor oferta
con el precio más alto por metro cuadrado mientras que Iztapalapa tiene sólo una oferta y
corresponde a los precios más bajos por metro cuadrado.

Si bien la revalorización del suelo depende de características naturales o arti�ciales habrá
zonas geográ�cas mejor valuadas que otras. De acuerdo con los datos de 2012 la concen-
tración de oferta de vivienda se registró en la delegación Benito Juárez, en determinadas
colonias con mayor énfasis y en la parte sur poniente de la delegación Cuauhtémoc y además
de la Miguel Hidalgo. Las otras delegaciones muestran una menor presencia en la oferta de
vivienda y también de sus precios, como se muestra en el mapa 7 donde los puntos más
obscuros señalan el precio promedio del suelo más caro y los puntos más claros representan
un menor precio.
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Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Mapa 7: Localización de la oferta y precio promedio del suelo por metro cuadrado 2012

El mismo ejercicio se repitio con el año 2017 y se puede observar en el mapa 8 una con-
centración nuevamente en la delegación Benito Juárez con el mayor precio promedio del
suelo por metro cuadrado en el centro de la demarcación. Y las colindancias sur oriente, nor
oriente también con los precios más caros. Sin embargo la delegación Cuauhtémoc a diferencia
del año 2012 pierde una gran cantidad de ofertas de vivienda y también de concentración de
los precios más altos del suelo quedando sólo algunos puntos al sur poniente de la delegación.

Por su parte, la delegación Miguel Hidalgo restringe los precios del suelo más caro a un
punto concreto, mientras que en 2012 se podían identi�car por lo menos 3 nodos importan-
tes por precios de suelo elevados. Otro cambio importante de 2012 a 2017 es el encarecimiento
general de la delegación Benito Juárez, aunque en ambos años la oferta se concentro en la
demarcación. Para 2012 sólo se visualizaban dos nodos importantes con precios de suelo
altos, mientras que para 2017 existen redes de nodos con precios del suelo elevados y un
encarecimiento del precio del suelo en general para la delegación.

129



Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Mapa 8: Localización de la oferta y precio promedio del suelo por metro cuadrado 2017

Por otra parte se observa que la delegación Cuauhtémoc perdió los precios más altos del
suelo sin embargo existe una homgeneización en los precios del suelo, es decir, que la demar-
cación experimenta un encarecimiento del precio del suelo en general, aunque los precios no
sean los más altos en comparación con la Benito Juárez.

En 2017, a diferencia de los datos mostrados para 2012 donde la oferta en la delegación
Cuajimalpa y Alvaro Obregón mostraba cambios importantes, en la actualidad se han dis-
persado a la zona nor oriente del la ciudad. Las delegaciones antes mencionadas registran
poca oferta de vivienda y precios promedio del suelo relativamente bajos. Mientras que Iz-
tacalco y Venustiano Carranza han experimentado un crecimiento del precio promedio del
suelo por metro cuadrado.

Otra diferencia entre el precio del suelo de 2012 a 2017 tiene que ver con los máximos
precios por metro cuadrado alcanzados en cada año. Por ejemplo en 2012 los precios prome-
dio del suelo por metro cadrado comenzaban a partir de los 10 mil pesos y llegaban hasta
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los 90 mil pesos por metro cuadrado. Para el año 2012 se crearon 5 categorías para calcular
el precio por metro cuadrado: la primera iba de 10 a 20 mil pesos, la segunda iba de 21 mil
a 30 mil pesos, la tercera de 31 a 40 mil, la cuarta de 41 a 60 mil y la quinta de 61 a 90 mil
pesos el precio por metro cuadrado.

Cabe señalar que casi un 30 por ciento de las ofertas de vivienda en 2012 se encontra-
ban en la primer categoría que iba de 10 a 20 mil pesos el precio por metro cuadrado del
suelo. Y otro 30 por ciento de la oferta se concentró en la tercer categoría de 31 a 40 mil
pesos el precio por metro cuadrado del suelo. Un 10 por ciento de la oferta de vivienda se
agrupó en la segunda categoría y el 30 por ciento restante se dividia entre la cuarta y quinta
categoría que representan los precios por metro cuadrado más caros.

Para 2017 se conservan las 5 categorías antes mencionadas y se agregan dos más, dado
que los resultados mostraron precios promedio del suelo más caros que los 90 mil pesos del
2012. En 2017 podemos encontrar precios promedio por metro cuadrado del suelo desde 91
hasta 100 mil pesos y de 101 hasta 200 mil pesos por metro cuadrado. Lo que signi�ca que
en 2012 los precios máximos para el metro cuadrado de suelo no llegaban a los 100 mil pesos
y que en 5 años se duplico y actualmente existen zonas de la Ciudad de México con precios
del suelo por metro cuadrado de hasta 200 mil pesos.

La revalorización del suelo esta permeada por un sin �n de características económicas, polí-
ticas, sociales, urbanas y normativas, algunas de ellas desde la esfera pública y otras desde lo
privado. Como se mencionaba en el análisis por delegación, el encarecimiento de la vivienda
en algunas delegaciones ha experimentado promoción desde la política urbana a través de dis-
tintas normas de ordenación, incentivos �scales a desarrolladores inmobiliarios para invertir
en áreas económicas deprimidas o el impacto indirecto por la realización de mega proyectos
urbanos. Que coincide con la base física y de infraestructura que algunas delegaciones po-
seen, por eso es que se observa una mayor concentración de la oferta de vivienda en aquellas
delegaciones centrales con dotación de servicios urbanos y redes de infraestructura existentes.

Los elementos antes mencionados condicionarán el aumento o reducción del precio del suelo,
por lo que se esperaría que las zonas centrales o con elementos de centralidad se posiciona-
rán como las únicas revalorizadas dentro del territorio y que aquéllas con menos elementos
favorables para la producción de vivienda tuvieran menores precios del suelo. Sin embargo
para la Ciudad de México se observa un encarecimiento general del precio de suelo en las
16 delegaciones. El crecimiento de los precios del suelo, tan sólo de 2012 a 2017 muestran a
la delegación Miguel Hidalgo como la demarcación con el mayor cambio en 5 años, los pre-
cios del suelo se triplicaron. Caso similar el de la delegación Álvaro Obregón, Cuajimalpa,
Cuauhtémoc y Coyoacán con incrementos del doble en el precio del suelo como se observa
en el cuadro 14.

131



Cuadro 13: Precio promedio del suelo por metro cuadrado en Ciudad de México 2012-2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

En el cuadro 14 también se puede observar que el porcentaje de crecimiento en los pre-
cios del suelo son superiores a un 100 por ciento y en la mayoría los duplican. En las 15
delegaciones del estudio de mercado se encuentra un precio de suelo por metro cuadrado
elevado, aunque Benito Juárez no tiene un aumento considerable cabe señalar que su precio
por metro cuadrado desde 2012 era el más caro en la ciudad. En Iztacalco no presenta un
crecimiento abrupto por lo que es la delegación con menos cambios en el precio de suelo.

El cuadro 14 muestra la revalorización del suelo en la ciudad de México, evidenciando un
panorama general donde los precios se establecen a partir del mercado y no necesariamente
por las condiciones favorables del suelo mismo. Es decir, que en delegaciones como Iztapa-
lapa, Xochimilco o Tláhuac donde los bene�cios de la centralidad no corresponden a sus
princicpales características el comportamiento del resto del mercado de algunas delegaciones
como Benito Juárez, Miguel Hidalgo o Álvaro Obregón es determinante para la formación
de los precios del suelo de la ciudad.

De acuerdo con las teorías de localización a partir del centro de negocios (CBD) se for-
man los distintos anillos concéntricos y a mayor distancia del centro los precios del suelo
reducen. Sin embargo lo que se observa en la ciudad de México es que los anillos de segre-
gación o diferenciación se hacen cada vez más difíciles de delimitar y que aunque existe un
punto donde se concentra el precio de suelo más caro de la ciudad de México se crea un radio
de in�uencia muy importante. Éste radio de in�uencia se re�ere a la revalorización del suelo
que se vuelve un escenario general a toda la ciudad.
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Por otra parte, la delimitación de los anillos de segregación también se ven in�uenciados
por el mismo radio de in�uencia del precio de suelo. Por lo que cada vez la distancia entre el
centro �nanciero y comercial (que en la investigación se re�ere al punto exacto con el precio
del suelo más caro) al primer anillo de segregación es muy grande espacial y territorialmen-
te. Lo que hace que el primer anillo de segregación empate con los límites de la Ciudad de
México y el Estado de México sin puntos intermedios.

Aunque el estudio sólo incluyo a 15 de las 16 delegaciones que conforman la ciudad de
México y corresponde únicamente a la oferta de vivienda en venta es importante señalar que
el crecimiento en el precio de suelo por metro cuadrado se observo de forma generalizada y
homogénea en todo el territorio. Otro punto importante de mencionar es que la oferta de
vivienda se concentro sólo en algunas delegaciones pero que las pocas ofertas de vivienda en
otras demarcaciones conservaron precios similares a las ofertas localizadas en áreas centrales.

Cabe resaltar que durante la recolección de datos se observó de manera reiterada la pre-
sencia de oferta de vivienda en el submercado de renta como una opción constante en los
últimos años y en la mayoría de las delegaciones el precio de las ofertas era similar. De geo-
referenciar la oferta de vivienda en la modalidad de renta el mapa presentado anteriormente
cambiaría signi�cativamente y la mayoría de las delegaciones presentaría oferta de vivienda.
La hipótesis con este dato es que el precio del suelo seguiría teniendo el mismo comporta-
miento que el expresado en la oferta de vivienda en venta.

Los resultados observados con el estudio de mercado e hipótesis respecto al mercado de
vivienda en renta traen a colación los efectos socio territoriales derivados de la revalorización
del suelo, que han planteado un desplazamiento de la población de bajos ingresos a zonas
con precios de suelo más accesibles y a su alcance. A su vez el desplazamiento coincide con
la agrupación a población con las mismas condiciones socio económicas, lo que se ha com-
probado con el índice de marginación y el de diversidad.

La homogeneización en los precios de suelo en la ciudad de México exponen el encareci-
miento de la vida urbana en las ciudades. A diferencia de las teorías de localización y otros
esquemas de estructura urbana donde la distribución en una ciudad cuenta con vivienda
barata para población de escasos recursos y zonas especí�cas de vivienda para estratos altos
la realidad de la ciudad de México nos muestra todo el territorio como zonas para vivienda
dirigida a estratos altos.

El párrafo anterior hace mención del precio de la vivienda porque esta depende del pre-
cio de suelo, el cual se ha explicado ha tenido una revalorización extraordinaria los últimos
5 años. Pero la revalorización del suelo ya sea por la multiplicidad de factores o actores que
intervienen en el proceso genera el desplazamiento de la población de menos ingresos por la
incapacidad económica de solventar una renta o la compra de una vivienda en la ciudad.
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Se hablo de los radios de in�uencia en los precios del suelo, mismos que tienen un re�e-
jo social. De acuerdo con los mapas de marginación presentados en el apartado anterior se
observa el cambio socio económico de la población del año 2000 a 2010. En 2010 se muestra
una mayor presencia de población con un bajo nivel de marginación en las 15 delegaciones de
estudio. También la presencia de población con un nivel de marginación media en las zonas
periféricas mientras que aquellos con un alto grado de marginación han quedado situados en
los municipios del Estado de México.

Es decir, los radios de in�uencia en términos sociales nos muestran un desplazamiento de la
población de menos recursos cada vez más alejados de la Ciudad de México y una mayor
concentración de población de altos recursos en las zonas centrales, mientras que en las zonas
de transición entre la ciudad de México y Estado de México se localizan los estratos medios.

El mapa 9 nos muestra el año 2012 como una ciudad con heterogeneidad social. La de-
legación Benito Juárez se muestra homogénea respecto al bajo índice de marginación y las
delegaciones restantes contienen una heterogeneidad apreciada en los cuatro colores restan-
tes que expresan muy alta, alta, media y baja marginalidad. Mientras que la delegación
Cuauhtémoc tiene estratos medios y de baja marginalidad mientras que Iztapalapa muestra
un territorio heterogéneo al agrupar las cinco categorías de marginación. Otro ejemplo es
Álvaro Obregón que en 2012 mostró un mayor número de AGEBS con índice de marginación
media y baja.

Mientras que para 2017 se puede observar que la totalidad de la delegación Benito Juá-
rez y Miguel Hidalgo muestran un índice de marginación bajo. Recordemos que el índice de
marginación es un índice compuesto que toma en cuenta nível socioeconómico, nível educati-
vo, nível de ingresos y características de la vivienda. Las variables mencionadas también son
utilizadas para medir el nivel de segregación o calcular los índices de segregación aunque la
diferencia entre ambos es que el de segregación mide cada variable de forma independiente
mientras que el de marginación lo hace en conjunto.

El mapa 9 además contiene el precio promedio por metro cuadrado del suelo tanto en 2012
como en 2017 y en Miguel Hidalgo de puede observar un cambio signi�cativo que va de los
26,878.21 pesos hasta los 80,642.03 pesos. Asimismo se puede observar un cambio en las con-
diciones sociodemográ�cas de la población a partir del índice de marginación. Por ejemplo
mientras que en 2012 en la delegación Miguel Hidalgo existía un nivel de marginación baja
y estrato medio para el año 2017 su población cambia y se homogeniza dentro del nivel de
marginación muy bajo. Otro ejemplo es Coyoacán, no sólo es el precio promedio en el metro
cuadrado del suelo el que se duplica sino que su poblacion también tiene modi�caciones y
pasa de una población agrupada en el nivel de marginación baja y marginación media a
una delegación con la mayor parte de población concentrada en el nivel de marginación muy
bajo.
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Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Mapa 9: Concentración del precio de la vivienda en Ciudad de México 2012-2017

Lo antes mencionado no es nuevo, muchos artículos e investigaciones (Abramo, 2011; Al-
varado, 2008; Janoschka, 2002) giran en torno a la expulsión, sustitución, desplazamiento
o cambio residencial de la población por una de mayores ingresos. Algunos denominan a
este fenómeno como gentri�cación (Delgadillo & Salinas, 2015; López-Morales, 2013a; Sali-
nas Arreortua, 2013) sin embargo el problema no se reduce a puntos concretos de la ciudad
o a colonias especí�cas como lo mencionan. Se trata de un fenómeno metropolitano o de las
grandes ciudades y que impacta a la población en general.

Como se puede observar en los mapas anteriores no sólo los precios de 2012 a 2017 mos-
traron cambios signi�cativos sino que la misma composición social se vio modi�cada a través
del índice de marginación que muestra un constante desplazamiento de la población de ba-
jos recursos a la periferia y una mayor concentración de población de altos ingresos en las
delegaciones centrales y las del segundo contorno de la ciudad. Se puede observar un cambio
socioeconómico importante expresado en el territorio que muestra a la población de altos
ingresos en la parte central y una parte importante del segundo contorno, mientras que la
población de ingresos medios se distribuye dentro del segundo y tercer contorno de la ciudad
y los municipios conurbados son los receptores de la población de menos ingresos.

Existe una relación territorial entre la revalorización del suelo y la distribución de la po-
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blación, es decir, el precio del suelo aumento considerablemente pero también se modi�có la
población residente en las áreas valorizadas, algunas tuvieron cambios más radicales como
Miguel Hidalgo y otras continuaron con el patrón anterior como Benito Juárez. Otro cam-
bio importante fue Iztapalapa que para 2017 aumento la población de ingresos medios que
coincide con la revalorización del suelo.

Por ejemplo, el cuadro 15 nos muestra la relación entre el precio promedio del suelo por
metro cuadrado segun el nivel de marginación por AGEB. Se observa que el precio promedio
del suelo de la primer categoria que va de diez mil a veinte mil pesos por metro cuadrado
se concentra primordialmente en las AGEBS con muy alta marginación y tan solo un 7 por
ciento de esta oferta se localiza en las de muy baja marginación.

Es decir, el precio de suelo por metro cuadrado más barato se encuentra en aquellas zo-
nas con muy alto nivel de marginación por lo que la población que reside en esas áreas tiene
condiciones socioeconómicas precarias. Si observamos la segunda columna del cuadro 15 es
posible ver que existe un porcentaje importante de precio de suelo por metro cuadrado que
va de los 21 hasta los 30 mil pesos y que justamente esta categoria se encuentra presente en
los cinco grados de marginación.

Cuadro 14: Precio promedio del suelo por metro cuadrado según nivel de marginación en
Ciudad de México 2012

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

Un punto importante es que existe un porcentaje elevado con el precio de suelo por me-
tro cuadrado de 21 a 30 mil pesos en las AGEBS con muy alta y muy baja marginación. Los
datos no se re�eren a un error estadístico, efectivamente hay zonas de muy baja marginación
que aún conserva los precios de suelo antes mencionados.

Dicho fenómeno se debe a condiciones subjetivas. Es decir, que a pesar de que algunas
AGEBS concentran a población con altos niveles económicos el suelo no presenta una revalo-
rización. El cuadro no permite ver esos efectos microterritoriales y tampoco ha considerado
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variables sociales sin embargo mi hipótesis es que las zonas en este caso aún conservan di-
námicas más conservadoras y no resultan atractivas para el desarrollo inmobiliario o están
en proceso.

Estas zonas se diferencian de las colonias cliché, aquellas donde la marca o estatus social se
vinculan en mayor medida a condiciones aspiracionales o procesos de segregación activos, es
decir, la población paga por no estar con otros.

En las últimas dos columnas del cuadro 15 es posible ver la reducción de porcentaje de
ofertas inmobiliarias con un precio de suelo por metro cuadrado más elevado. Sin mencionar
que esos porcentajes se concentran en los índices de baja y muy baja marginación. Por ejem-
plo se observa que solo 1 por ciento de la población tiene la capacidad de pagar de entre 61
a 90 mil pesos por metro cuadrado de suelo. Y justamente coincide con la población ubicada
en los índices de marginación más bajos, es decir aquella población con mejores condiciones
económicas.

Mientras que en el cuadro 16 lo que se observa es el precio promedio del suelo por me-
tro cuadrado en la Ciudad de México. Como se muestra en el cuadro, no existe ninguna
oferta inmobiliaria en las zonas marcadas con muy alta y alta marginación sino que se con-
centran en aquellas tipí�cadas con media, baja y muy baja marginación.

Para este cuadro podemos observar que los porcentajes más altos se concentran en la se-
gunda, tercera y cuarta columna. En comparación con los datos de 2012 el precio del suelo
por metro cuadrado aumentó y la composición social también. Por ejemplo es interesante
observar que 53.34 por ciento de la oferta inmobiliaria en la ciudad valua su metro cuadrado
entre 41 y 60 mil pesos y que además se concentra en aquellas zonas con un muy bajo nivel
de marginación.

Si recordamos el mapa de marginación 2010 del apartado anterior desde ese año la ma-
yor parte de la Ciudad de México fue concentrando a población en un muy bajo índicede
marginación, es decir, que gran parte de su población tiene condiciones económicas favorables.

Quizá esta stuación se ejempli�que mejor en las últimas tres columnas del cuadro 16. Por
ejemplo la columna 5 donde se encuentra el precio por metro cuadrado de suelo de entre 61
y 90 mil pesos, en 2017 existe un 15.55 por ciento de la oferta de vivienda con ese valor de
suelo mientras que en 2012 sólo acaparaba el uno por ciento. Lo que muestra que en tan solo
cinco años aumentó un 14 por ciento el precio por metro cuadrado del suelo.

Como se mencionó en los otros apartados los precios por metro cuadrado para 2017 en
términos generales aumentaron un 200 por ciento, por ejemplo las últimas dos columnas del
cuadro 16 muestran un porcentaje elevado de ofertas inmobiliarias con un precio por metro
cuadrado del suelo desde 91 hasta 100 mil pesos. Y un porcentaje mínimo con precios de
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suelo por metro cuadrado que van desde los 100 hasta los 200 mil pesos.

Recalcando lo antes dicho, la ciudad está ante una expansión de los precios de suelo y
también un cambio en la población que residen en la ciudad como consecuencia de la re-
valorización que cada vez va dezplazando a la población de menos recursos a lugares más
alejados de la ciudad. También se explica por practicas de ascenso social.

Cuadro 15: Precio promedio del suelo por metro cuadrado según nivel de marginación en
Ciudad de México 2017

Elaboración propia con base en el estudio de mercado inmobiliario habitacional realizado
para la Ciudad de México 1990-2017.

La aportación de esta tesis se sustenta en la exposición de la revalorización del suelo en
la Ciudad de México como un patrón territorial regional. Compuesto no sólo del aumento
en el precio del suelo y vivienda sino que se acompaña de un cambio social importante. La
riqueza de un trabajo de tan amplia espacialidad como el presente es capaz de mostrar la
similitud en el comportamiento dentro del territorio y escapar de los casos de estudio que
enfatizan una tendencia sobre un punto especí�co y sesgan la visión territorial.

Se puede observar que no sólo algunas colonias son las que presentan una revalorización
del suelo y por ende encarecimiento de la vivienda sino que es un patrón en toda la ciudad y
que se expande hacia el norponiente del Estado de México. Se puede mostrar una interven-
ción latente del mercado inmobiliario en la producción de vivienda en la Ciudad de México,
aunque no sea en las 16 delegaciones aquellas donde se concentra el porcentaje más alto de
ofertas residenciales al parecer este comportamiento crea radios de in�uencia importante.

Estos radios muestran dos cambios importantes y vinculados: el primero la revalorización
del suelo en toda la ciudad y el segundo una agudización de los patrones de segregación re-
sidenciales tradicionales. Los patrones antes estudiados hacían referencia a una ciudad dual,
donde la zona oriente concentraba a la poblacion de menores ingresos mientras que en la zona
centro y norte concentraban a la de mayores ingresos. Sin embargo actualmente podemos
encontrar un patron de anillos de segregación, pero tampoco son los anillos tradicionales
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que coinciden con los procesos de urbanización de �nales de los ochenta y principios de los
noventa (Delgado, 1990).

Estos anillos han expandido su distancia entre el centro y el próximo contorno, lo que
provoca una homogeneización en el precio del suelo y también de composición social. En
términos concretos, una segregación acentuada por la intervención del mercado inmobiliario
en la construcción del espacio habitable.
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5. Consideraciones �nales

La ciudad de México, muestra nuevas formas de agrupación de la población. El tema de
vivienda y acceso a ella es una preocupación general y forma parte de la agenda internacio-
nal de con�ictos urbanos (OCDE, 2015). La relación entre distribución territorial, vivienda
y población es sin lugar a dudas un tema central en las ciudades que buscan disminuir las
brechas sociales y desigualdades. Ante ello resulta indispensable no sólo conocer las expre-
siones socio territoriales, tales como: segregación, gentri�cación, elitización, ciudades museo,
enclaves urbanos; sino conocer qué genera estas desigualdades, es decir, regresar al origen
para saber cuales son las medidas necesarias y tener presente a los actores que intervienen
para hacer una equitativa distribución de cargas y bene�cios.

Por lo que continuación las conclusiones se dividen en cuatro secciones: la primera se re-
�ere a la comprobación de la pregunta central y todos aquellos elementos que guiaron la
investigación presentada. La segunda se re�ere a la discusión general vinculado a la teoría
que sustento la tesis. La tercera se re�ere a las herramientas utilizadas en la investigación así
como algunos comentarios de la metodología y la cuarta se re�ere a las tareas pendientes,
resultado de esta investigación.

La pregunta central que guío la investigación es: ¾Es la revalorización del suelo un
elemento en la construcción de segregación residencial? como se mostró en el último
apartado, la respuesta es a�rmativa. La actuación del mercado inmobiliario en la construcción
del espacio habitable desde las últimas décadas se volvió indispensable para el desarrollo de
las ciudades. Con ello la intervención de agentes publicos, tales como el Estado, los distintos
niveles de gobierno así como algunas secretarías vinculadas al desarrollo urbano, desarrollo
económico y social han promovido distintos canales y herramientas que potencializan la ac-
tuación de los agentes inmobiliarios.

También desde un ambiente privado tales como la banca, la industria �nanciera y de servicios
que sirven de base estructural para el desarrollo del mercado inmobiliario sin mencionar el
papel de la sociedad civil y todos aquéllos que conforman el tejido social de las ciudades.
Todo esto interviene en el funcionamiento del mercado inmobiliario e impacta en menor o
mayor grado a la revalorización del suelo.

Sin importar el actor que interviene o si el impacto que tiene sobre la revalorización del
suelo es directo o indirecto lo que es un hecho es la incidencia del mercado inmobiliario en la
revalorización de la ciudad lo que trae consigo una agudización de los patrones de segregación
tradicionales. De esta forma también se da por comprobado el objetivo general que Explica
la segregación residencial como un efecto de la revalorización del suelo por la
intervención de agentes inmobiliarios en la producción de vivienda y una planea-
ción urbana laxa que facilita la ordenación del territorio para lógicas económicas.

La segunda parte de las conclusiones tiene que ver con la discusión general de la problemá-
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tica y su vinculación con la teoría que sustento la pregunta de investigación y la hipótesis.
Como primer conclusión general se puede nombrar la teoría general de la renta de suelo
donde se reconocen tres factores que inciden en el precio de suelo y por consiguiente en el
de vivienda, que son: Localización, actores y planeación urbana.

La localización tal como se planteó en el primer capítulo corresponde a un elemento propio
del suelo, su carácter de inamovilidad da origen a los otros dos elementos fundamentales. La
localización representa por lo tanto en algunos casos un lugar privilegiado por los distintos
elementos que lo acompañan, la fértilidad y el menor o mayor uso de inversión por las carac-
terísticas favorables o precarias respectivamente que impactan su fertiidad. Por ejemplo, en
el caso de las ciudades el tema de fertilidad se asocia a la ferilidad urbana, entendida como
todos aquellos intrumentos, herramientas o técnicas que posibilitan una mayor ganancia y
disminuyen los costos de inversión. Algunas normativas urbanas, cambios en los usos de suelo
o permisos para niveles extra en las construcciones. La cercanía a medios de transporte, re-
des de comunicación o infraestructura podrían ser catalogados como elementos de fertilidad
urbana.

Pero el precio del suelo a partir de la característica de localización no sólo se compone
de atributos físicos y existentes sino que responde a otras lógicas de corte subjetivo. La loca-
lización también representa estatus o reconocimiento social sin mencionar la diferenciación
del resto de la población. Algunas ubicaciones o colonias son más conocidas y reconocidas
que otras y no necesariamente es porque sean las más valoradas económicamente. Puede que
la localización señalada no tenga los precios más altos de la vivienda sin embargo los imagi-
narios que se formulan a partir de ella hacen pensar que son los territorios más valorados.

En la localización intervienen dos esferas, la objetiva representada por los precios reales
de la vivienda en determinadas áreas y la visión subjetiva. Donde intervienen distintos ma-
tices como: el estatus, reconocimiento, idea de marca o la compra de un estilo de vida y
posicionamiento social que permite vivir en una zona determinada. Aunque la localización
no sólo se re�ere a las zonas mejor posicionadas también encontramos el otro extremo, aque-
llas localizaciones vinculadas a la estigmatización de un barrio, segmentación de los grupos
sociales o un estigma social reproductible en el discurso de la sociedad.

El segundo elemento se re�ere a los actores y se divide en tres grupos: los públicos, los
privados y los sociales. Los tres sin excepción participan en la construcción del espacio ha-
bitable, en menor o mayor medida, pero todos son productores y consumidores. Si bien la
investigación presentada no deriva de esta vertiente explícitamente, es importante reconocer
el papel de los agentes inmobiliarios en la categoria de actores privados. Aunque como se
observó en los capítulos de resultados, no toda la vivienda era nueva y la mayor cantidad de
ofertas de vivienda usada pertenecen a los propietarios que se clasi�can en los actores sociales.

El actor privado incrementó su papel de participación en el espacio urbano y en la pro-
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ducción de vivienda casi desde �nales de la década de 1980, la reestructuración económica
jugó un papel fundamental en la transformación de las economías mundiales, la desindus-
trialización y la economía enfocada a los servicios ganó terreno y requirió de una nueva
estructura que permitiera su máximo desarrollo. La necesidad de transformar las urbes en
función de la economía necesito del rápido desarrollo del mercado inmobiliario y por ende
de todo los complementos necesarios. Por eso en el capítulo dos se presentó una grá�ca que
hace visible el crecimiento de todos aquellos servicios vinculados al mercado inmobiliario de
2010 a 2017.

La vinculación entre sector económico, �nanciero e inmobiliario es evidente. Este último
es el soporte de los otros en términos de infraestructura y escenario idóneo para el desarrollo
e�ciente y adecuado de los dos primeros, pero también para la circulación del capital, propio
del mercado.

No es casualidad que las grandes ciudades globales tengan un desarrollo urbano de van-
guardia y sean ejemplos de nuevos proyectos arquitectonicos así como del constante avance
urbanístico. Lo mismo sucede con otras ciudades bisagra (Parnreiter, 2002) que apuestan a
convertirse en una ciudad de vanguardia, con el mejoramiento en sus controles de seguridad,
imagen urbana, proyectos inovadores que la posicionen frente a otras y capaz de atraer y
sustentar las necesidades de los inversionistas.

El actor social no sólo es quién expresa las desigualdades y que su capacidad de inciden-
cia en el territorio se vuelve nula, sin embargo no es del todo cierto. Lejos de emitir un
juicio, en los recorridos por la ciudad para el trabajo de campo pensaba en los asentamientos
informales, en los campamentos urbanos, o en la ciudad autoconstruida, si bien esas formas
de expresión son consecuencia de otras dinámicas, lo cierto es que los productores de la nueva
forma de representación socio territorial fue la sociedad civil.

La nueva forma de producción del espacio que incluyó por ejemplo mallas, rejas, plumas
o los centros de vigilancia privada en las calles, en los fraccionamientos o privadas funcionó
también como un mecanismo de segregación y división del espacio. No se incluyen las moti-
vaciones por las que la sociedad decidió hacer uso de estas barreras físicas, pero se mencionan
como ejemplo de mecanismos de segregación generados por la sociedad.

Además de las medidas adoptadas éstas dieron vida a una nueva imagen y estructura urbana.
Algunos (Duhau, 2008; Soja, 2000) hablan de ciudades archipiélagos o islotes.

Por último el actor público, en el se encuentran todos los niveles de gobierno, funciona-
rios y toda la vasta estructura que lo conforma. En teoría ellos regulan la actuación de los
dos actores anteriores en el territorio, buscan un equilibrio entre los intereses públicos y
privados, tratando de mediar la relación.
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El siguiente elemento donde intervienen es en el precio del suelo a través de la planeación
urbana, intímamente ligado con el actor público. Me re�ero a todo el sistema que sustenta
la planeación urbana, desde los modelos de ciudad que conducen el desarrollo urbano, los
instrumentos que lo permiten y los mecanismos particulares que intervienene en cada área
para su mayor aprovechamiento. Además de considerar la política �nanciera de vivienda que
juega un papel central.

Las políticas urbanas, la planeación y otras formas de ordenamiento territorial han sido
una herramienta necesaria para la distribución de la población en el territorio, éstas son ca-
paz de incrementar o disminuir las diferencias socioespaciales. Aunque no necesariamente la
intención de las políticas urbanas es aumentar el nivel de desigualdad y diferenciación socio
espacial, en la mayoría de los casos surgen dichas expresiones territoriales. Además de esos
tres elementos salen a �ote algunos otros que deberán ser tomados en cuenta, por ejemplo
los factores macro económicos y el �nanciamiento de la vivienda así como su �nanciarización.

La segunda conclusión general hace referencia la desigualdad en el territorio por el
comportamiento heterogéneo en el crecimiento de los precios del suelo. El encarecimiento
de la vivienda y revalorización del suelo responde a críterios espaciales y de mercado que
determinan su dinámica. Los criterios espaciales son, como se explicó en el punto anterior,
propios del territorio, mientras que los de mercado responden a lógicas económicas globales
y están marcadas por escenarios macroeconómicos.

Las lógicas de mercado involucran necesariamente la transformación de las ciudades y su
imagen urbana. Aunque no fue una variable estudiada directamente dentro de la investiga-
ción se reconoce el papel del sector servicios en la transformación de la estructura urbana y
su vinculación con el mercado inmobiliario. Durante la revisión de literatura se habló sobre
el mercado inmobiliaro como una base material para el desarrollo adecuado y e�ciente del
sector servicios, la necesidad de crear un escenario que máximize su producción. Aunque
el sector inmobiliario pertenezca a los servicios, se necesita una inversión a éste para que
sustente el desarrollo de las actividades restantes del sector.

La convergencia entre las actividades económicas y las residenciales pone en disputa el
territorio. La lucha por establecerse en las mejores ubicaciones de las ciudades genera un
enfrentamiento que incrementa las desigualdades territoriales.

La imagen que resulta de la desigualdad en el territorio nos muestra una nueva estruc-
tura urbana. Donde se reconoce la particularidad de cada una de las ciudades y sus procesos
históricos, es por ello que no existen ciudades con comportamientos idénticos aunque si si-
milares.

Como tercera conclusión general el encarecimiento de la vivienda como cúmulo de fac-
tores de distintas esferas. Depende evidentemente del mercado global, lo que se re�ere a la
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economía mundial y políticas macroeconómicas. Lejos de hablar de políticas neoliberales me
re�ero a una nueva forma de conducción que desde la reestructuración económica mundial. El
sector inmobiliario al ser parte del sector servicios y una mercancía de consumo e intercam-
bio queda a disposición del mercado que rige su los cambios en sus precios, sea incremento
o decremento. Aunque es necesario señalar que a pesar de tener una relación con los ser-
vicios, ésta solo es a partir de la demanda pero que tiene una lógica única de comportamiento.

Existe una responsabilidad por parte de la política pública, porque es ella quien dicta las
normas de conducción en los modelos de ciudad, la que fomenta la reproducción acelerada del
mercado inmobiliario cuando amplia y libera las normas de ordenación del territorio. Tam-
bién es respomsabilidad de los inmobiliarios al querer maximizar sus ganancias y construr
más vivienda para sectores socioeconómicos altos, una conducción meramente económica
donde la idea es ganar-ganar. El aumento en los precios de la vivienda es una corresponsa-
bilidad de diversos factores y sólo entendiendo esto es posible explicar su comportamiento.

En este mismo apartado se presentarán las conclusiones particulares, producto del estu-
dio realizado a la ciudad de México de 1990 a 2017 con el objetivo de comprobar que la
actuación del mercado inmobiliario agudiza las diferenciaciones socio-territoriales y aumenta
la segregación residencial.

La primera conclusión particular es el encarecimiento de la vivienda en la Ciudad de
México, donde hasta el año de 1999 los precios se mostraron estáticos y sin crecimientos
de precio importantes. Por el contrario, las crisis económicas tanto nacionales como inter-
nacionales representaron períodos de contracción al mercado. Pero a partir del año 2000 el
aumento en los precios de la vivienda se hizo evidente. No sólo se debe a los cambios en la
economía internacional y otros condicionantes macroeconómicos sino al cambio en la política
de vivienda federal y local sin dejar de mencionar los cambios importantes en las directrices
de planeación urbana y ordenamiento territorial.

Como segunda conclusión particular encontramos que también existe una revaloriza-
ción del suelo en la Ciudad de México. Aunque no se pudo comprobar la revalorización para
los 27 años de estudio por cuestiones metodológicas, si se pudo realizar la comprobación para
los últimos 6 años. En ellos se puede observar el encarecimiento en el precio de suelo en toda
la ciudad aunque las ofertas no se localicen en todo el territorio de crean radios de in�uencia
que impactan el precio del suelo en toda la ciudad.

De estos dos primeros puntos cabe señalar que si nos referimos al precio de la vivienda,
los precios más altos se mueven hacia el lado norponiente de la ciudad y que la zona orien-
te no concentra los precios más bajos. Algunas zonas anteriormente conocidas por el bajo
precio de las vivienda actualmente presentan aumentos tanto del precio de la vivienda co-
mo el aumento en las ofertas inmobiliarias a partir del desarrollo de grandes megaroyectos.
Mientras que el precio del suelo y su revalorización han permeado toda la ciudad casi al
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límite con Estado de México. Por lo que no es posible continuar hablando de una ciudad
dualizada, donde viven pobres y ricos sino que se ha convertido en un territorio cada vez
más homogéneo que desplaza a los precios de viviendas y suelo más bajos a los municipios
del Estado de México.

Si comparamos la estructura urbana en función de los resultados obtenidos y tratamos de
vincularlo a los modelos de ciudad de la Escuela de Chicago, la Ciudad de México conserva
un patrón de anillos concéntricos. La única diferencia del modelo propuesto por la Escuela
de Chicago y la Ciudad de México es que la distancia entre el Centro �nanciero y de negocios
(CBD) y el primer contorno ha aumentado de tamaño. Marcando como el primer contorno el
límite de la Ciudad de México con el Estado de México lo que signi�ca que el encarecimiento
tanto de vienda y suelo se extiende a las 16 demarcaciones de la Ciudad. En términos sociales
representa el desplazamiento de la población de menos ingresos a los municipios conurbados
y una mayor homogenización al interior de la ciudad donde predominan los estratos sociales
altos.

Es decir, que la intervención del mercado inmobiliario en la Ciudad de México sí ha tenido
un papel fundamental y activo en el reforzamiento de los patrones de segregación residencial
existentes históricamente. Actualmente no podemos hacer referencia a una ciudad dual sino
a una caleidoscópica. No dejamos de lado que al interior de la ciudad la existencia de una
microsegregación este presente sin embargo dado el nivel de estudio y presentación de resul-
tados lo que podemos observar son los patrones locales. Por ello es importante encaminar la
visión de los patrones de segregación a escala metropolitana.

La tercera conclusión particular se re�ere a la relación entre mercado inmobiliario y
vocación productiva de los servicios en la ciudad. Por ejemplo, Paseo de la Reforma la ex-
tensión del corredor �nanciero, lugar donde se localiza una cantidad importante de servicios
�nancieros y de comercialización, al ser esa su vocación productiva necesita de una base
material que aporte los elementos necesarios para su desallorro y mejor productividad. El
surgimiento de grandes megaproyectos y mega torres destinados a usos de o�cina es el mejor
ejemplo para ello. La zona se convierte en un importante corredor de corporativos pero se
necesita de elementos �sicos que garanticen su producción.

Para la investigación lo más apróximado a este tema resulto ser la localización de los servi-
cios relacionados con el mercado inmobiliario y se pudo observar que la concentración de los
mismos también fue dentro de las zonas con mayor número de ofertas inmobiliarias. Por lo
que podemos concluir que el mercado opera bajo una misma lógica de localización.

Cuarta conclusión particular hace referencia al precio de la vivienda y las diferencias
dentro del mercado. Por ejemplo las casas son más caras que los departamentos aunque sea
esta última subcategoría la que tenga mayor oferta y demanda dentro de la ciudad. Este es
un comportamiento generalizado sin embargo se toma en cuenta y se pone a consideración
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el elemento localización. Es decir, una casa en Iztapalapa es más cara que los departamentos
en esta misma zona pero su valor es menor al de los departamentos en Miguel Hidalgo.

Además se pudo observar que a partir del año 2000 la producción de vivienda en la mo-
dalidad de departamentos fue mayor y coincide con la política de densi�cación de la ciudad
y una producción vertical de vivienda que busca aprovechar las económicas de aglomeración.

Quinta conclusión particular existe una reducción en los metrajes de la vivienda. Las
casas son las que muestran un mayor impacto por este comportamiento. En el caso de los
departamentos nos encontramos ante una situación extrema. Por un lado estan los depar-
tamentos de hasta 1500 metros, lo que incluye su cajon de estacionamiento, terraza y otras
amenidades individuales. Y por otro lado tenemos los departamentos de hasta 40 metros
cuadrados.

Son dos extremos que inciden directamente en la calidad de la vivienda y por consiguien-
te en la calidad de vida de los residentes. Aún con una vasta producción de vivienda del
sector privado (aunque no exclusivamente) el hacinamiento de la vivienda sigue siendo un
problema. Quizá no sólo se deba atender el cuestionamiento de quién produce más vivienda,
sino de las características que esa vivienda tiene y como impacta en la vida de sus residentes.

Por otro lado tenemos las conclusiones referentes a la metodología utilizada y las técni-
cas que fueron parte de la investigación. En primera instancia se debe mencionar la falta de
datos referentes a la producción de vivienda por organismos privados. Si bien existen datos
de CONAVI y de INVI así como de algunos otros organismos como SHF los datos de bancos
o de otras organizaciones privadas son con�denciales. No existen datos que documenten la
producción de vivienda para Ciudad de México que contengan las distintas fuentes y mucho
menos la posibilidad de que los privados compartan dicha información.

Por ello esta tesis representa un avance en cuanto a producción de información y nuevos
horizontes para la investigación porque ha recopilado información relacionada a la produc-
ción de vivienda en un lapso de 27 años y permite mostrar el crecimiento de los precios de
la vivienda y el suelo con cifras y no sólo estimados. El diseño de la base de datos producida
contiene variables que permite conocer el número de ofertas inmobiliarias nuevas y usadas,
así como el stock de viviendas y el ritmo de venta. Se con�guro de tal foma que las variables
recopiladas servirán para estudios posteriores de distinta índole.

Ante esto es necesario mencionar que la recopilación de datos fue una tarea ardua y que
por cuestiones de tiempo el nivel de desagregación al que se presentaron los datos fue dele-
gacional. Si bien la base de datos rcopila la dirección, número, entre que calles se localiza
e incluso el código postal una tarea aún más compleja es la de georeferencias toda la base
de datos. Primero porque no todos los registros inmobiliarios tienen los datos completos y
habría que hacer una depuración de la información así como la búsqueda en distintos motores
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que nos permitieran identi�car la dirección exacta. Sin mencionar la captura en google earth
para su georeferenciación y posterior análisis espacial. Esta será una tarea futura y sin lu-
gar a dudas de gran utilidad para una presentación de datos al mayor nivel de desagregación.

Uno de los mayores retos de la tesis fue la homologación de las distintas fuentes de da-
tos y como hacer la comparación entre una temporalidad tan grande y datos provenientes de
INEGI donde la información más reciente es del 2010. Además de eso el tema de las escalas
geográ�cas para la presentación de los resultados. El diseño metodológico fue reestructurado
en distintas ocasiones por tales motivos y se reajusto de tal forma que los datos presentados
perdieran la menor cantidad de información.

Por ejemplo, la disyuntiva de presentar los datos en un lapso de tiempo mayor que mos-
trará no sólo el cambio en el precio de la vivienda y el suelo sino todo el escenario bajo el
que se produjeron dichos cambios. Fue así como se decidió presentar los resultados a nivel
delegación y no presentar únicamente los datos de 2012 a 2017 que fueron los únicos geore-
ferenciados.

Si bien es cierto que la escala de los datos de 2012 a 2017 referentes al estudio de mer-
cado inmobiliario eran capacez de mostrar en mayor medida la microsegregación y otros
elementos más cercanos a los efectos territoriales recientes la investigación habría aportado
lo mismo que las últimas que apuntan a un aumento en el precio del suelo, donde a partir
de los efectos socio-territoriales pretenden explicar el encarecimiento de las viviendas como
si el mercado inmobiliario de la Ciudad de México actuará por cuenta propia y escapara de
las lógicas internacionales del mercado.

Por ello decidí mostrar el patrón de segregación a partir de la revalorización del suelo,
como consecuencia de la actuación del mercado inmobiliario. Con la �nalidad de mostrar
la cantidad de actores y dimensiones que intervienene además de ampliar el panorama de
afectación para pensar en los problemás a nível zona metropolitana y como es que se escalan
los problemas sociales.

La última sección de resultados se re�ere a las tareas pendientes y próximos retos:

1. La necesidad de ampliar el estudio tanto en el objeto de estudio que se re�ere a la vivien-
da. Incorporando no sólo la oferta de vivienda en venta sino la localizada en el submercado
de renta incluso los remates bancarios. Además extender la muestra de producción de vi-
vienda a organismos como INVI, FOVISSSTE, INFONAVIT, CONAVI, SHP para tener una
estimación de toda la producción de vivienda y sus principales productores. Otro cambio
sustancial se re�ere a la ampliación de la zona de estudio que incluya la Zona Metropolitana
del Valle de México para observar si el mercado inmobiliario actúa de la misma forma que
en Ciudad de México o encontrar la lógica de operación con ambas entidades.
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2. Otra tarea se re�ere al monitoreo constante del mercado inmobiliario pero además incluir
el tema de �nanciamiento y �nanciarizacion de la vivienda
En este mismo apartado incluyo la vinculación del mercado inmobiliario con el crecimiento
del sector servicios como una explicación causal de la transformación de las ciudades que
operan con una lógica de empresarialismo fomentando la visión económica de las ciudades.

3. Otro punto a desarrollar en próximas investigaciones es un estudio a profundidad de las
políticas públicas así como de todas las herramientas relacionadas con el ordenamiento del
territorio para conocer su incidencia en el precio del suelo. Ya se planteó a este como un
actor clave así que dar seguimiento a su papel dentro del mercado inmobiliario es necesario.
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