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Resenas

Edgar E. Ramirez de la Cruz y Manlio F. Castillo Salas (2020), La
capitalizacion privada de los bienes piiblicos: Modelos de precios hedénicos
para la vivienda en la Ciudad de México, Ciudad de México, CIDE, 216 pp.

Por Liliana Deyanira Gonzalez Viveros, estudiante del doctorado en Politicas Publicas, CIDE.

Las ciudades adquieren cada vez mayor relevancia debido a los procesos de urba-
nizacién de los ltimos afios. Mds de la mitad de la poblacién mundial vive en
las ciudades y las proyecciones para 2050 estiman que los habitantes de las urbes
representardn 68 por ciento de la poblacién a nivel mundial (onu, 2019). Mds atn,
para América Latina se espera, en ese mismo ano, que las urbes alojen a mds de 88 por
ciento de los habitantes de la regién (onu, 2019). Sin embargo, el acelerado proce-
so de urbanizacién no ha estado acompanado de incrementos similares en las con-
diciones de vida de los residentes. Persisten sobre todo accesos desiguales a la
infraestructura y los servicios publicos urbanos (Sanghee, 2017). Financiar el desarro-
llo de las ciudades para hacer de ellas un espacio mds inclusivo implica, por lo me-
nos, dos retos para los gobiernos locales: recaudar una proporcién apropiada de la
capitalizacién de los bienes y servicios publicos, y hacer un uso adecuado de esos
ingresos (Ramirez de la Cruz y Castillo, 2020: 143).

La capitalizacién de los bienes y servicios publicos es la principal preocupacién
del libro La capitalizacion privada de los bienes piiblicos: Modelos de precios hedénicos
para la vivienda en la Ciudad de México. Es decir, parte de la idea central de que la

expansion del transporte publico, la remodelacién de los espacios, escuelas y servicios
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publicos, etcétera, mejoran la vida de los residentes pero igualmente incrementan
la ganancia de los desarrolladores inmobiliarios pues se trata de bienes y servicios
que influyen positivamente en la valoracién de los bienes inmuebles (Ramirez de la
Cruz y Castillo, 2020: 143). Conocer la magnitud de la capitalizacién de los bienes
y servicios publicos es un primer paso para mejorar los mecanismos fiscales de los
gobiernos, por lo que una de las contribuciones de este texto consiste en aportar
informacién sobre los elementos diversos que se asocian con el valor de las vivien-
das en la Ciudad de México.

Lo anterior se logrd a través del uso de modelos de precios heddnicos con infor-
macién sobre las viviendas ubicadas en diversos desarrollos inmobiliarios. Los pre-
cios hedénicos hacen referencia a las caracteristicas subjetivas, complejas e
intrinsecas de un bien que definen su precio y se comercializan al mismo tiempo
que los atributos explicitos y observables y que hacen del bien ser aquello que es
(Ramirez de la Cruz y Castillo, 2020: 89). Asi, ciertos sectores poblacionales es-
tarfan dispuestos a pagar mds por una vivienda no solo por la cantidad de habita-
ciones, la calidad de los materiales de construccién o el tamafio de esta, sino que
también consideran factores como la cercania a parques publicos o la percepcién de
seguridad publica como parte de la valoracién econémica final. Los desarrolladores
inmobiliarios también encuentran valor en estos factores externos al inmueble de-
bido a que pueden repercutir positivamente en la captacién de la plusvalia.

Para identificar los factores relevantes, el andlisis se centra en vivienda nueva (de
tipo media y residencial) en cinco alcaldias: Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito
Judrez, Tlalpan y Coyoacdn, durante el periodo 2015-2018. La seleccion de casos
y la temporalidad obedece a la disponibilidad de informacién, la cual partié funda-
mentalmente de los datos generados y recopilados por la consultoria Softec. La
operacionalizacién de los modelos se organizé en matrices de corte transversal, una
por cada afno analizado, y se estimé por el método de minimos cuadrados ordi-
narios (Mco). Los resultados de este andlisis permiten, por un lado, conocer mejor
las preferencias de los consumidores de este tipo de viviendas, los intereses de los
desarrolladores inmobiliarios y, por otro, reflexionar sobre algunos aspectos que
merecen atencién por parte de los gobiernos de las ciudades en materia de regula-
cién, contribuciones o intervenciones urbanas.

El libro puede dividirse en dos secciones. La seccién uno estd conformada por
los primeros dos capitulos y funciona como marco contextual para realizar la esti-
macién de los modelos de precios heddnicos. Asi, el primer capitulo, “La Ciudad
de México en contexto: Vivienda y poblacién”, presenta el panorama sobre la
vivienda en la Ciudad de México y las légicas que han guiado en la materia a los
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actores gubernamentales en los tltimos cien anos. Se esbozan ademds algunos ras-
gos demograficos y econémicos de la ciudad. El segundo capitulo, “jUbicacién!
iUbicacién! jUbicacién!”, a cargo de Eliana Sdnchez, tiene por objetivo principal
explorar los principales efectos que hacen de la ubicacién un elemento que incide
directamente en el valor de los bienes habitacionales. En particular se sefiala la in-
fluencia que ejercen las caracteristicas de los inmuebles, los rasgos socioecondémicos
de la poblacién, asi como la accesibilidad y la zonificacién de los espacios urbanos
en el valor de las viviendas. Para finalizar este capitulo, la autora hace un breve re-
cuento sobre la situacién del ambulantaje que se sittia en las inmediaciones del
metro y terminales de autobuses de la Ciudad de México.

La segunda seccién se conforma por los tltimos tres capitulos, en donde se
detallan los servicios publicos y externalidades que han resultado relevantes en la
literatura para comprender los precios en la vivienda, asi como la explicacién de los
modelos hedénicos y su aplicacién a los casos seleccionados. En este sentido, el
capitulo tercero, “La influencia de los servicios y externalidades en el precio de la
vivienda”, escrito por Pavel Gémez, sehala la influencia de los servicios publicos y
externalidades en el precio de la vivienda. Resalta por ejemplo que, en general, los
servicios educativos y los de infraestructura bésica (agua, saneamiento, electricidad
y recoleccién de basura) muestran tener una incidencia importante en el valor de
las propiedades inmobiliarias. En tanto que los niveles altos de violencia y de acti-
vidad delictiva tienen efectos negativos en el valor de las propiedades inmobiliarias.
El cuarto capitulo, “La perspectiva de los precios hedénicos para el andlisis de la
vivienda”, a cargo de José Sdnchez, presenta la l6gica y las limitaciones del enfoque
de precios hed6nicos para el andlisis de la vivienda, asi como los usos que se le han
dado a este tipo de enfoque en la literatura especializada. El quinto capitulo,
“Modelos de precios hedénicos para la vivienda en la Ciudad de México”, expone
algunas caracteristicas centrales de la vivienda nueva en las delegaciones selecciona-
das, desarrolla las estimaciones de los modelos econométricos y discute los resul-
tados obtenidos. Por tltimo, se incluyen algunas reflexiones y conclusiones sobre lo
que debera discutirse tanto en la agenda gubernamental como en los debates aca-
démicos en aras de impulsar el desarrollo urbano equitativo.

En particular, la lectura del capitulo quinto representa un insumo para comen-
zar a discutir y, al mismo tiempo, alimentar la capacidad fiscal y técnica de los go-
biernos locales al proveer informacién sobre la direccién y magnitud que tienen los
bienes y servicios ptblicos en el valor final de las viviendas de tipo media y residen-
cial en la ciudad. Las estimaciones generadas permiten interpretar que, por ejem-
plo, el nimero de estaciones de Ecobici a 100 metros o menos de la vivienda se
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asocian con un precio de 7 por ciento mds alto, en promedio, por metro cuadrado
construido." Cuando se distinguen los modelos por alcaldia, es posible especificar
las caracteristicas del entorno que son mds influyentes en determinada demarcacién
pero que en otra resultaron no significativas. Por ejemplo, el nimero de estaciones
del metro a 300 metros o menos de la vivienda se asocia con un precio de 24.2 por
ciento mds alto, en promedio, por metro cuadrado construido, pero solo en las
alcaldias Tlalpan y Coyoacin.

Conocer las preferencias y los intereses de quienes habitan y construyen la ciu-
dad es informar la toma de decisiones, ya sea de los actores particulares o de actores
gubernamentales. La obra representa un insumo indispensable para ofrecer respues-
tas a la pregunta que se deja entrever a lo largo de toda la exposicién, misma que
hacen explicita en las conclusiones: ;qué proporciones deberfan pagar los ciudada-
nos y los desarrolladores inmobiliarios por el desarrollo urbano (equitativo)? @&
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!Esta estimacién es resultado del modelo generado en términos de temporalidad, es decir, incluye la in-
formaci6n de las cinco alcaldfas bajo estudio para el periodo 2015-2018.
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