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RESUMEN

Este articulo presenta diferentes lecturas producto del cruce de tres fuentes de informacién sobre
el mercado de la vivienda en la Zona Metropolitana del Valle de México: anuncios de ventas y
de alquiler en linea, anuncios en peridédicos y anuncios en el espacio publico. Por un lado, a la
altura de la metrépoli fue posible ubicar los anuncios en linea al nivel de las unidades espaciales
censales y al de los diferentes “tipos de poblamiento”. Por otro, el enfoque empirico permitié
una mejor comprension de la produccién y la oferta inmobiliaria habitacional. Primero, es posible
mostrar la diferencia de visibilidad y legibilidad de la ciudad segtn el canal de informacién.
Segundo, la variabilidad espacial de los precios anunciados refleja las tensiones que existen en
el espacio habitacional a diferentes escalas y, permite una lectura de la divisién socio-espacial y
de la segmentacion del mercado de la vivienda, destacando la reproduccion de desigualdades.

ABSTRACT

The purpose of this article is to present different readings allowed by the cross-referencing of
three sources of information on the housing market in the Metropolitan Area of Mexico-City:
online sales and rental advertisements, ads in newspapers and ads in public space. On the one
hand, at the level of the metropolis, it was possible to locate the online ads at the level of census
spatial units and at the level of the different “types of settlement”. On the other hand, the
empirical approach allows a better understanding of housing real estate production and supply.
First, it is possible to show the differences in visibility and readability of the city according to
the channel of information on the real estate market. Second, the spatial variability of advertised
prices reflects the tensions that run through the metropolis, at different geographical levels,
and allows a reading of the socio-spatial division and the segmentation of the housing market,
highlighting the reproduction of inequalities.

RESUMO

Este artigo apresenta diferentes leituras permitidas a partir do cruzamento de trés fontes de
informagio sobre o mercado de iméveis na Zona Metropolitana do Vale do México: antncios
de vendas e aluguéis on-line, antincios em jornais e antincios em espagos publicos. Por um
lado, a nivel de metrépole foi possivel correlacionar os anincios on-line a nivel de unidades
espaciais censitdrias e a nivel dos diferentes “tipos de povoamento”. Por outro lado, o enfoque
empirico permite uma melhor compreensio da produgio e oferta imobilidria habitacional, além
da diferenga de visibiliddae e legibilidade da cidade conforme o canal de informagio. A variabi-
lidade espacial dos pregos anunciados reflete as tensoes existentes no Ambito habitacional, em
diferentes escalas, e permite uma leitura da divisio socioespacial e da segmenta¢io do mercado
habitacional, destacando a reprodug¢io de desigualdades.

ANTONINE RIBARDIERE, JEAN-FRANCOIS VALETTE



Introduccién

Las fuertes tensiones que existen sobre el
mercado de la vivienda, necesitan disponer
de herramientas para seguir los indicado-
res de los valores inmobiliarios. ¢ Cuanto
vale una vivienda en la Zona Metropolita-
na del Valle de México:?! Segun el Global
Property Guide* para un departamento
de 120 m?, cuesta aproximadamente 6,5
millones de pesos mexicanos. Para la So-
ciedad Hipotecaria Federal (SHF), es de 1
millén de pesos en la Ciudad de México
(cpMX) y de 500000 pesos en el Estado
de México.? Los rangos de precios son
enormes y reflejan las desigualdades en la
metrépoli; a su vez, permiten visualizar
la diversidad de los sistemas de produccion
de vivienda y la necesidad de tomar en
cuenta una gran variedad de fuentes para
entenderlos.

Este articulo® presenta diferentes lec-
turas posibles a través del cruce de tres
fuentes de informacién sobre el mercado
de la vivienda en la ciudad: los anuncios de
ventas y de alquiler en linea, los anuncios
en periddicos y los anuncios en el espacio
publico. El andlisis y la confrontacién
de bases de datos y encuestas empiricas,
permitieron hacer una lectura global de la
divisioén socio-espacial y la segmentaciéon
del mercado de la vivienda, destacando la
reproduccion de las desigualdades sociales
en el espacio urbano.

Como parte de un proyecto de in-
vestigacion franco-mexicano,® se trabajo
sobre la constitucion de bases de datos

de acuerdo con los precios inmobilia-
rios en la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZzMVM).® Se tratd, por una
parte, de desarrollar un indicador para
complementar los otros indicadores so-
cioecondémicos clasicos, con el objetivo
de caracterizar de forma sistematica los
contextos residenciales en México. Por
otra parte, se intenté utilizar los pre-
cios inmobiliarios para registrar las des-
igualdades sociales en una ciudad como
la Zona Metropolitana de México, que
estd atravesada por multiples segmenta-
ciones. En la ZMVM existe un contexto
bien conocido en América Latina, el cual
estd caracterizado por la coexistencia de
un mercado formal y de uno informal
(Abramo, 2003; Streule ez al., 2020), el
mismo que se refiere mas frecuentemente
—pero no Gnicamente— a tierras con el
régimen de propiedad “social”, aquellas
que, desde su origen, no estan destinadas
al desarrollo urbano y sobre las que, sin
embargo, sigue extendiéndose la mancha
urbana. ;Entonces, como se puede abordar
el tema de los valores inmobiliarios de la
vivienda? ¢Cuadles son los desafios de un
trabajo sobre este tema?

Los recientes trabajos académicos so-
bre este tema, ponen en evidencia las
transformaciones de la produccién in-
mobiliaria como consecuencia (i) de las
inversiones masivas de capitales nacionales
e internacionales en el sector inmobiliario
y, (i1) del crecimiento del endeudamiento
de los hogares, cuyas estrategias y prac-
ticas estan involucradas en el proceso de
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Y La ZMVM estd constitui-
da por 16 demarcaciones
territoriales de ln Cindad
de México, 59 municipios
del Estado de México y 1
en el Estado de Hidalgo.

2 Precios indicados en no-
viembre del 2015.

3 Institucion que ha
sustituido al Banco Na-
cional de México desde
el 2001 para las opera-
ciones relacionadas con
la construccion, adquisi-
cion y mejoramiento de la
vivienda, en particular,
las politicas de acceso a ln
vivienda de interés social.
El valor mostrado corres-
ponde al nltimo trimestre
del 2014.

* Este trabajo ha contado
con el apoyo financiero
del LabEx DynamiTe
(ANR-11-LABX-0046) en
el marco del programa
“Investissement d’aveniy’.

5 Entre investigadores
de la FLACSO México y
las Universidades Paris
1 y Paris-Diderot. Este
programa se dedicaba
al estudio de los recursos
urbanos y las trayectorias
familiaves en México
(pPICS RESUM). Los pri-
meros vesultados fueron
presentados en Ribardiére
y Valette (2017a) v, en
octubre del 2018, se pre-
sento una ponencia en el
Seminario Internacional
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—
del Consejo Latinoameri-
cano de Ciencias Socinles
(CLACSO), “Nuevas de-
sigualdades urbanas en
América Latina: conflic-
tos, resistencias, fronte-
ras y actoves” (Santiago
de Chile). Agradecemos
aqui, o Kevin Bain, por su
ayuda con la redaccion en
espaiol del presente texto.

¢ Sobre este tema, véase Li-
bertuny Guervero (2017).

financiarizacién de las economias y de
las sociedades urbanas (Aveline-Dubach,
2008; Cetre, 2015; Cuervo, 2017; Girén
& Chapoy, 2009; David & Halbert, 2013;
Delgadillo, 2016a; Isunza Vizuet & Mén-
dez Bahena, 2011; Le Goix et al., 2016; de
Mattos, 2016). Las consecuencias son las
siguientes: primero, una inestabilidad cada
vez mayor de los mercados inmobiliarios,
y un alto nivel de especulaciéon;y segundo,
una estandarizacion de las producciones
urbanas, como los condominios o los
conjuntos de interés social, cualquiera
sea el nombre del programa que le acom-
pafie en un contexto nacional especifico,
por ejemplo, Minha Casa en Brasil, los
Programas Sectoriales de Vivienda de la
década del 2000 en México, entre otros.

En el territorio metropolitano dichas
tendencias se suscitan en las periferias,
como son los conjuntos urbanos de vi-
vienda de interés social, construidos sobre
antiguos ejidos del Estado de México, los
cuales han sido transformados y converti-
dos directamente en liquidez de los bancos
asociados con grupos inmobiliarios. De
igual manera, existe la financiarizaciéon a
través de los proyectos comerciales o de
vivienda que toman lugar en el centro y
pericentro, mismos que participan en el
proceso de densificacion de la Ciudad de
México.¢

En ese orden de ideas, la hipotesis de
este texto es que diferentes precios signi-
fican distintos bienes raices, pero también
variados contextos locales, y entonces,
varias posibilidades de reproduccion de

la divisiéon socio-espacial, teniendo en
cuenta el hecho de que los procesos de
renta de la tierra —como los de valori-
zacion inmobiliaria—, no se inscriben
de manera homogénea en el espacio ha-
bitacional. Entonces, las preguntas que
guian la discusion son: ;De qué manera
los precios inmobiliarios permiten enten-
der la heterogeneidad de los contextos
habitacionales? ; Como estudiarlos? ;Con
qué tipo de datos para hacer un estudio
sistemdtico? Este problema metodologico
se cuenta para todos los investigadores
que trabajan sobre el tema, en general,
tanto en México como en América Latina
y también en Estados Unidos como en
Francia (Casanova et al., 2017; Le Goix
& Vesselinov, 2013).

Después de la discusion metodologica,
se verd como los anuncios inmobiliarios
implican una diferencia de visibilidad y
legibilidad de la ciudad, segtin el canal de
informacién y una sobrerrepresentacién
de los bienes caros. Mas adelante, se ana-
lizard en particular la variabilidad espacial
de los precios anunciados, y para finalizar,
se cuestionara la amplia heterogeneidad
socio-espacial de los espacios calificados
como “populares”.

Discusion metodologica

En México el anilisis de los precios de la
vivienda ya ha sido investigado. Terrazas
(1996) y Perl6 y Kunz (1994), realizaron
los primeros estudios importantes sobre
el mercado de bienes raices residenciales,

ANTONINE RIBARDIERE, JEAN-FRANCOIS VALETTE



relacionados con el tema del acceso al suelo
urbano. Estos autores hicieron un diag-
nostico de los mecanismos de produccion,
financiamiento, regulacién y politicas de
la vivienda (Perlé & Kunz, 1994; Perl6,
2002). Mas adelante, a finales de la década
de los noventa, se llevé a cabo una primera
identificacion sistematica de los diversos
segmentos’ del mercado de bienes raices
residenciales, basandose en anuncios pu-
blicados en periddicos, sobre una muestra
obtenida de colonias y diversas series de
encuestas empiricas (Kunz ez al., 2001).
Se destacé la variedad de segmentos del
mercado, pero también su porosidad, en
especial, en las colonias populares donde
el proceso de consolidaciéon puede lle-
gar a permitir la integracion en la esfera
formal de un bien construido de manera
informal.®

Otro enfoque de los precios de bienes
raices —desde un punto de vista mas
econémico—, es el modelo hedénico,
la “explicacién” estadistica de los pre-
cios por las caracteristicas intrinsecas del
bien —relacionadas con su ubicacién y su
entorno—, y por los servicios dados por
este. El anterior enfoque ha permitido
primero, identificar submercados al nivel
de la metrépoli (Sobrino, 2014); segun-
do, resaltar la valorizaciéon en las partes
céntricas causada por la produccién nueva
y su estrecha relacion con la dindmica de
densificacion (Valdivia, 2014); y tercero,
estimar los costos sociales y econémicos
producidos por el alejamiento entre las
zonas de vivienda y de empleo, en relacion

con la expansién urbana bajo la forma
de conjuntos urbanos periféricos (Lara
et al., 2017).

En suma, los precios del suelo y de los
bienes raices fueron utilizados en el analisis
de procesos socio-espaciales complejos,
como en los estudios sobre el cierre del
espacio residencial, la pobreza (Eibens-
chutz & Benlliure, 2009), o mejor dicho,
el acceso a la vivienda de las personas de
bajos recursos (Azuela & Tomas, 1997;
Iracheta & Medina, 2008). El tema de los
mercados de la vivienda popular, ha sido
objeto de investigaciones especificas en co-
lonias populares de México, como en otros
paises de América Latina (Abramo, 2008,
2009; Cravino, 2008; Jaramillo, 2008;
Parias Duran, 2008; Jaramillo & Cuervo,
2014), sucediendo de igual manera con el
mercado de la vivienda de interés social
(Delgadillo, 2016b; Lara et al., 2017;
Libertun, 2018; Schteingart, 1989).

Especificamente en cuanto a los secto-
res populares, estos andlisis de los merca-
dos de tierras y bienes raices en la Ciudad
de México, Bogotd, Rio de Janeiro y
Buenos Aires, han permitido nutrir la
comprension de los principales patrones
de desigualdad urbana, teniendo en cuenta
el andlisis de la movilidad residencial de
los hogares en esas zonas. Esos traba-
jos identificaron submercados informa-
les diferenciados segiin un gradiente de
consolidacion, entre loteamientos —con
situaciones oligopdlicas— y asentamientos
consolidados —impulsados por la logica
mercantil—, y en cuanto a la relaciéon
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7 Se puede entender por
“segmento” a una parte
especifica del mercado in-
mobiliario, resultado de
procesos de diferenciacion
y de jerarquizacion de las
caracteristicas del bien
raiz —aunque estos proce-
s0s no se basen en criterios
bien definidos—.

8 Véase las demostraciones
de Azuela y Tomas (1997),
Connolly (2008) y Ward
et al. (2015).



® Para mds detalles sobre
la metodologin en cuanto
a los anuncios en linea,
véase Ribardiere y Valette
(2017n).

0 Queremos agradecer o ln
empresa Metros Cubicos
por su aynda, en particu-
lar, a Simon Dalgleish.
Estos anuncios fueron
consultados durante el mes
de julio del 2014.

' Se obtuvo la informa-
cion del sitio mediante un
programa informdtico de
automatizacion de aper-
tura de las paginas web
y de registro de precios.
Agradecemos a Frangois
Lelay por su asistencia y
experiencia durante la
fase de recopilacion de
informacion. Estos anun-
cios fueron consultados du-
rante un dia de octubre
del 2014.

12 Estas bases de datos
fueron compiladas ma-
nualmente. El Universal
se consult entre el 28 de
noviembre hasta el 5
de diciembre del 2014 y
Encuentra tu casa desde
el 27 de noviembre hasta el
17 de diciembre del 2014.

13 Se realizaron entrevis-
tas o habitantes entre el
2009y ¢l 2018, en especial,
a lideresy propietarios de
pavcelas, quienes conocen
los precios aproximados
usados por los vendedores
en las zonas.
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entre oferta y demanda, la asimetria de la
informacion, la homogeneidad o la hetero-
geneidad del producto, las externalidades
—exogenas y endogenas— y la raciona-
lidad de los agentes (Abramo, 2008). En
general, el mercado residencial informal es
el resultado de la dificultad y la incapacidad
de integrar una gran parte de la sociedad
urbana en el mercado formal, reprodu-
ciendo asi las desigualdades anteriores.
Las politicas formales de vivienda han sido
y siguen siendo ineficaces para satisfacer
las demandas de todas las categorias po-
pulares: participan en la reproduccién de
la exclusion de las personas en situacion
de pobreza y de las politicas de subsidios
para la vivienda popular (Abramo, 2009;
Parias Duran, 2008). Sin embargo, los
sectores populares informales no estan
exentos de la légica capitalista. Por una
parte, unas caracteristicas no salen del
propio sistema capitalista: la lentitud de
la produccién inicial y la gran cantidad
de trabajo social consumido (Hiernaux-
Nicolas, 1991; Jaramillo, 2008), lo que
da lugar a un bien durable con muchos
valores, caracterizado por un consumo
progresivo y un largo periodo de circula-
cion en el mercado (Jaramillo & Cuervo,
2014). Por otra parte, el mercado de al-
quiler informal desempena una funcién
estructuradora en el proceso de densifi-
cacion y valorizacion de los sectores po-
pulares (Coulomb, 1988; Parias Duran,
2008; Abramo, 2009; Ward et al., 2015).
El analisis de la formacién de los precios
revela, entre otras cosas, la importancia del

estado de consolidacién de los inmuebles,
el peso del valor del suelo, el papel del
contexto y la ubicaciéon —factor externo
social y simbdlico—, la flexibilidad de
construccion —libertad urbanistica—, la
importancia de las l6gicas sociales locales
de reciprocidad, pero también la impor-
tancia del margen de negociacion de los
precios. En el caso del mercado residencial
de los sectores informales, se confirma las
dimensiones clasicas de su organizacion:
el peso de las redes sociales y las organi-
zaciones politicas locales, combinadas con
los juegos de reciprocidad familiar que
permiten comprender la estructuracién
de las solidaridades, como también los
conflictos que animan estos mercados
(Cravino, 2008).

De modo que, el primer objetivo de
este articulo es hacer un inventario de las
fuentes disponibles y accesibles sobre la
cuestion de los precios inmobiliarios, para
con ello efectuar un diagndstico de su
fiabilidad. Se trabajo con siete bases de
datos construidas en el 2014 (tabla 1).
Tres de anuncios en linea:? la primera,
sobre las ventas, la cual nos fue propor-
cionada gracias a un convenio celebrado
con el anunciante Metros Cibicos,' y dos,
a partir del sitio Realtor.com.™* Asi mismo,
cuatro bases de anuncios impresos de venta
y renta, publicados en E/ Universaly en
Encuentra tu casa.’*> Ademds, un trabajo
de terreno empirico en colonias de la pe-
riferia permitié obtener una aproximacion
de los precios de los bienes anunciados
por otros canales.?

ANTONINE RIBARDIERE, JEAN-FRANCOIS VALETTE
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Tabla 1. Nimero de anuncios inmobiliarios registrados

y cobertura espacial de la ZMVM en el 2014

Numero de

Numero de unidades con datos*

(3 semanas)

Canal registros Fecha de
ana (después de los datos Municipio Colonia AGEB
la limpieza) (76) (6274) (5666)
C]‘ZZZZ; 18015 julio del 2014 55 1716 2230
venta (1 mes) (=3/4) (=27,4%) (=39,4%)
Internet Realror 2387 oct;(l;ii del 54 802 Precision
-venta . (=7/10) (=12,8%) insuficiente
(1 dia)
Realtor— 545 0“5‘8;1 del 32 261 Precision
renta . (=2/5) (=4%) insuficiente
(1 dia)
El noviembre/
Universal— 289 diciembre del 32 173 Precisién
venta 2014 (=2/5) (=3%) insuficiente
(3 semanas)
Encuentra noviembre/
P— 1048 diciembre del 40 432 Precisiéon
venta 2014 (=1/2) (=7 %) insuficiente
Periédico (3 semanas)
impreso El noviembre/
Universul— 451 diciembre del 20 204 Precisién
renta 2014 (=1/4) (=3%) insuficiente
(3 semanas)
Encuentra noviembre/
it cosa— 789 diciembre del 24 349 Precisiéon
renta 2014 (=1/3) (=6%) insuficiente

Nota: cilculos propios.

*Numero de unidades en las que al menos un anuncio ha sido observado. Entre paréntesis, el total de unidades geograficas

para cada nivel considerado en toda la ZMVM vy, la proporcién de cobertura espacial de los anuncios.

Fuente: El Universal (2014), Encuentra tu casa (2014), Metros Cubicos (2014), Realtor (2014) ¢ Instituto Nacional de

Estadistica y Geografia —-INEGI- (2013).
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Estos datos cuestionan un problema
metodolégico importante, ya que los va-
lores corresponden a los precios de venta
anunciados, pero no a los precios reales
de transaccion. Tal limite es significativo,
pues la diferencia entre ambos valores
cambia segun los bienes (Kunz et al.,
2001); ademis, todos los bienes anuncia-
dos no siempre se venden o se rentan. No
obstante, dentro del contexto mexicano,
asi como en todos los entornos caracteri-
zados por un fraude fiscal importante, es
dificil conocer el precio real de la tran-
sacciéon. Por lo mencionado, se concluyd
que los precios anunciados quedan como
las Gnicas fuentes accesibles de manera
sistematica (Scatigna et al., 2014), siendo
también estos datos los que permiten la
asimilacién del mercado de bienes raices
visible para toda la ZMVM, al nivel pre-
ciso de las unidades espaciales del censo
—municipios y areas geoestadisticas ba-
sicas (AGEB)—y al nivel de los diferentes
tipos de poblamiento.

Después de la limpieza y supresion
de los datos atipicos, las bases de datos
contaban con mas de 20000 anuncios
de Internet y mas de 2600 anuncios en
un periédico impreso, correspondientes
a mds de 21300 anuncios de venta y casi
1800 anuncios de renta (tabla 1). Segiin
el tipo de anuncios, la cobertura espacial
de estas bases varia entre uno de cada tres
hasta tres de cada cuatro de los municipios
metropolitanos. Para los anuncios de venta
en linea, la cobertura espacial sube casi al
40 % de las areas geoestadisticas basicas,

permitiendo asi el cruce con los datos
sociodemograficos censales.

Del mismo modo, el trabajo de te-
rreno no permitioé la constitucion de una
muestra sistematica, pero si posibilitd
identificar cudles son las zonas urbanas
que no fueron representadas en las bases
de datos, y asi, en estas zonas, explorar
unos mecanismos del mercado de vivienda
con mayor profundidad. En particular, se
pudo reconstituir los érdenes de magnitud
de los precios a partir de las entrevistas
con los residentes, y de la consideracion
de los anuncios publicados en los espacios
publicos (Ribardi¢re & Valette, 2017b).

Una visibilidad y una legibilidad
distorsionada de la ciudad y
de los rangos de precios

El primer resultado del analisis espacial de
los anuncios inmobiliarios, es la diferencia
de visibilidad y legibilidad de la ciudad
segun el canal de informacioén sobre el
mercado de la vivienda (figura 1). La
comparacién entre los mapas que repre-
sentan las masas de viviendas, de anuncios
impresos y de anuncios en linea permite
—dejando de lado la métrica euclidiana—,
leer el desajuste entre estas tres geografias.
Mientras que las masas demograficas, o
mas bien, de las viviendas, estan princi-
palmente por el pericentro oriental, los
anuncios ponen en relieve otras zonas de
la metrépoli.

Asi pues, en primer lugar, los mapas de
localizacion (anamorfosis) de los anuncios
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Figura 1. Visibilidad de la ciudad por los anuncios inmobiliarios: una distorsién

Fuente: El Universal (2014), Encuentra tu casa (2014), Metros Cabicos (2014 ), Realtor (2014) ¢ INEGI (2013).
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“ En el 2015, en estos tres
MUNICIPios se conté con
1,2 millones de viviendasy
4,6 millones de habitantes.

5 Las conversiones se hicie-
ron al valor vigente del 30
de julio del 2014, 1 USD =
13,1 MXN (1 MXN = 0,08
USD).

16 Lo superficie de los bie-
nes justifica la distincion
entre tipo de bienes: expli-
ca 60% de la varianza de
precios anunciados para
los departamentos y 40%
para las casas (tipo muy
heterogéneo).

en linea permiten una primera lectura del
importante desequilibrio este-oeste, que
estructura de manera cldsica la division so-
cial del espacio metropolitano. La imagen
de la ciudad en estos mapas magnifica la
importancia de los sectores al poniente, de
tal manera que se tiene un gran nimero
de anuncios en los municipios occidentales
donde las viviendas (en total) para las ca-
tegorias altas, estan sobrerrepresentadas,
por ejemplo, en la zona de Santa Fe. Esta
concentracion se organiza segun tres ejes:
(i) la zona de las Lomas, desde el centro
y Parque de Chapultepec hasta Santa Fe,
(ii) desde el pericentro rico de La Con-
desa hasta el Pedregal de San Angel, a lo
largo de la avenida Insurgentes Sur, y (iii)
la zona de Ciudad Satélite al noroeste.

En segundo lugar, los mapas de loca-
lizaciéon de los anuncios impresos de los
periddicos denotan la sobrerrepresentacion
del centro histérico por este canal mas
clasico y antiguo, pudiendo encontrar
que también aqui, la imagen de la ciudad
se distorsiona en comparacién con la dis-
tribuciéon de las viviendas, poniendo en
relieve las zonas habitacionales mas densas
y populares, pero también una produccion
nueva creciente.

En tercero y tltimo lugar, cual sea la
fuente (impresa o Internet), la cobertura
del resto de la ciudad es claramente menor:
los espacios donde las viviendas son, en su
mayoria, calificables de “populares”, en el
norte, el este y el sudeste, no aparecen
mucho, por ejemplo, en los municipios de

Iztapalapa, Ecatepec y Nezahualcoyotl,
aunque estos municipios sean los mas
poblados del pais.™*

La cuestién de la representatividad de
esas bases de datos en comparaciéon con
el mercado de la vivienda metropolitano
es importante. En la década de los no-
venta, Kunz et al. (2001) estimaban que
los anuncios impresos de los periédicos
permitian tener en cuenta un promedio
del 40 % de los submercados, de los cuales
el 79 % era para los mercados con valores
elevados, pero casi nada para los sectores
en situacion de pobreza, aunque el 38%
de los anuncios estuvieran vinculados con
el sector informal. En este trabajo, no fue
posible estimar la representatividad de
los anuncios impresos y de Internet en
relacion con el mercado en su conjunto,
pero las conclusiones de Kunz todavia nos
siguen desafiando en cuanto a la subrepre-
sentacion de los segmentos mas populares.

Ahora bien, al abordar los resultados
de las diferencias de precio, se encuentra
que este fortalece el primer resultado, ya
que en las bases de datos, particularmente
para los anuncios en linea, los bienes caros
estan sobrerrepresentados (tabla 2). Si se
considera los anuncios en linea al nivel de
la ZMVM en el 2014, los precios medianos
de venta son 6,3 millones de pesos mexi-
canos (480000 USD)"® para una casa, y 3,8
millones de pesos para un departamento
(290000 UsSD),' lo cual se traduce en
una cantidad considerable de dinero, que
corresponderia desde 155 hasta 257 anos

ANTONINE RIBARDIERE, JEAN-FRANCOIS VALETTE



de salario minimo, o entre 40 y 67 veces
el salario mediano anual de un hogar en la
ZMVM en el 2015 (Comisiéon Nacional de
los Salarios Minimos —Cosanami—, 2014;
INEGI, 2015). Esta sobrerrepresentacion de
los precios elevados, significé un sesgo en

esta investigacion al trabajar con anuncios
inmobiliarios disponibles en Internet.!”

En los anuncios impresos, los valo-
res medianos de venta son cuatro veces
mas bajos que los de Internet (tabla 3).
En cuanto a las rentas se tiene el mismo
desfase, destacando que mientras una

Tabla 2. Precios medianos segun el tipo de bien en venta en linea en la ZMVM en el 2014

Casa Departamento
Tipo de bien
Metros Citbicos Realtor Metros Citbicos Realtor

Precio mediano 6300000 4150000 3800000 2300000
Precio de los 1.° decil 1650000 700000 980000 550000
bienes (en MXN)

9.° decil 20670000 16979586 12350000 11680620

Precio mediano 17333 14700 25000 23160
Precio del
metro cuadrado | 1.° decil 8690 7122 13949 9184
(en MXN)

9.° decil 32064 28531 45772 45484

Nota: cilculos propios.

Fuente: Metros Cuabicos (2014) y Realtor (2014).

Tabla 3. Precios medianos segtin el canal de informacién en la ZMVM en el 2014

Internet Impreso
Metros Real- El Encuentra| Im- |El Uni-| Encuen-
Internet- P Realtor— Impre- .
Citbicos— tor— Univer- | tucasa— | preso— | versal- |tra tu ca-
Venta venta so—Venta

venta renta ml—venta venta Renta renta sa—-renta
Némero 20402| 18015 2387| 545 1337 289 1048 1240 451 789
de bienes
Efj;};’m 4800000| 4950000| 3800000 18500/1200000(2290000/ 990000/ 6200/ 5500/ 6500
1.°decil | 1100000 1200000/ 686200 6500/ 350000/ 577000/ 300000/ 2700/ 2000/ 3000
9.2 decil |17550000/17580000(16920000| 50976(4000000| 6310000/29002000| 14000| 15500/ 13500

Nota: cilculos propios en MXN.

Fuente: El Universal (2014), Encuentra tu casa (2014), Metros Cuibicos (2014) y Realtor (2014).
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renta mediana de Internet es 18500 MXN
mensuales —21000 MXN para una casa
y 16500 MXN para un departamento, es
decir, valores muy elevados—, los peri6-
dicos proponen rentas alrededor de 6000
MXN mensuales. Esta informacién es de
gran interés y permite calcular la relaciéon
precio/alquiler, que aqui seria alrededor
de 0,5%, cuyos resultados ya estaban
analizados en otros contextos urbanos
como Bogota, para entender la rentabili-
dad del alquiler en vivienda (Jaramillo &
Cuervo, 2014).

Una vez mas, se observa (i) la distin-
cion establecida por canal de informacién,
entre los submercados de la vivienda y
las zonas urbanas representadas v, (ii) la
visibilidad mas importante de la parte alta
del mercado inmobiliario habitacional. La
segmentacion de las logicas de acceso a la
vivienda en la ciudad puede, por una parte,
estar aclarada por este medio.

En ese orden de ideas, surgen dos
posibles hipotesis. De un lado, el mercado
inmobiliario puede tener menor intensidad
en las colonias populares que en otras
partes de la ciudad (Kunz et al., 2001;
Duhau, 2004), pues este no existe en los
asentamientos recientes donde el acceso
a la vivienda pasa primero por el acceso al
suelo, la autoconstrucciéon y un mercado
del suelo mas activo que un mercado de
los bienes raices. De otro lado, el mer-
cado inmobiliario “popular” suele usar
otros canales: redes sociales, familiares,
recomendados de amigos y anuncios en

el espacio puablico. Esa tltima interpreta-
cién podria ser la mas indicada, porque
permite tener en cuenta con una mayor
complejidad, los mecanismos especificos
de la produccién del espacio habitacional
popular.

De hecho, se pueden considerar tres
dimensiones importantes del acceso a la
vivienda en estas zonas: los anclajes resi-
denciales especificos en colonias populares
(Valette, 2019), la importancia de las redes
familiares (Parias Durian, 2008; Cosacov,
2017) v, las caracteristicas econémicas y
sociales especificas de la trayectoria re-
sidencial en zonas populares donde la
autoconstruccion es importante. Por esta
altima dimensién, es posible recordar
que las finalidades de la producciéon po-
pular no son iguales a las observadas para
categorias medias y altas. Incluso, en la
autoconstruccion el bien no estd pensado
para venderlo de manera sistematica y el
valor que se le asigna puede ser muy im-
portante, debido al trabajo social invertido
(Hiernaux-Nicolas, 1991; Gilbert, 2001;
Jaramillo, 2008), al peso de las redes
sociales y a las organizaciones politicas
involucradas en el proceso productivo.
En esta produccion popular, dentro de las
redes familiares, las viviendas o lotes se
prestan, regalan, alquilan o venden, segiin
mecanismos de financiacion, intercambios
y apoyos de diversas formas, externos al
sistema bancario clasico (Schteingart,
1989; Hiernaux-Nicolas, 1991). La mor-
fologia espacial de las redes familiares que
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impactan el mercado de la vivienda en estas
zonas, estd vinculada con las cuestiones
de acceso a la propiedad y consolidaciéon
del contexto residencial, en términos de
insercién en los contextos locales poli-
ticos e historicos (Cravino, 2008). Se
trata entonces de factores reproductores
de micro-divisiones socio-espaciales, ya
que se ha observado una intensificacion
de coexistencia al nivel de la colonia, de
la manzana, incluso de la parcela, de si-
tuaciones sociales diferenciadas por los
anclajes familiares (Valette, 2019).

Fuera del caso mal informado de las
zonas populares, las diferentes fuentes de
anuncios inmobiliarios, Internet e impre-
so, permiten la construccion de bases de
datos al nivel de la metrépoli. Aunque el
nimero de anuncios pueda ser importante,
la densidad de cobertura espacial de estos
anuncios destaca fuertes desigualdades
urbanas. Las bases describen solamente
una parte de la ciudad. No obstante, estos
datos selectivos no implican una homoge-
neidad de los precios, sino por el contrario,
la variacién es muy amplia. Pero, ;como
se inscriben en el espacio urbano estas
diferencias de precios?

La variabilidad espacial
de los precios

La variabilidad espacial de los precios, lei-
ble por estos anuncios, permite visualizar
un primer enfoque de las desigualdades
urbanas en el mercado de la vivienda. Por

ejemplo, en el 2014, el precio mediano de
una casa en la CDMX era de 7,6 millones
de pesos (580000 USD), mientras que en
el Estado de México, el precio era de 4,8
millones (366000 UsD). De igual modo,
la diferencia (ratio, relacién) entre el pre-
cio mediano de una casa en un conjunto
habitacional de interés social y una casa en
una zona “residencial alta” es de 1 a 8.
El nivel de detalle de las bases de datos
recolectadas de Internet permite realizar
un analisis a diferentes escalas geogrificas.

Primero, a modo general, el andlisis
de los precios confirma la dicotomia este-
oeste de la estructura socio-espacial de
la metroépoli (figura 2). La doble lectura
municipal del nimero de bienes por tipo
y precio mediano, destaca el peso mas
importante de los departamentos en el
centro, mientras que, para todos los ti-
pos de inmuebles, confirma los precios
elevados en el pericentro y en la periferia
occidental, en particular, en las demar-
caciones Benito Judrez, Miguel Hidalgo,
Alvaro Obregén y Cuajimalpa.

Una lectura mas detallada pone en re-
lieve particularidades locales en este esque-
ma. En los mapas de escala inframunicipal,
las zonas de poblamiento popular estan
“excluidas” en términos de representacion
de los precios (figura 3). Se encuentran
espacios “vacios”, incluso en la parte po-
niente de la ciudad. Destacan las desigual-
dades sociales, a un nivel geogrifico muy
fino, pues siguen existiendo en esta parte
mads privilegiada de la metropoli. Ademas,
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Figura 2. Precios medianos de las casas y de los departamentos en venta
en Metros Citbicos en julio del 2014, nivel municipal

Fuente: Metros Cabicos (2014) e INEGI (2013).

se observan gradientes a lo largo de dos
“ejes de riqueza” —Avenida Insurgentes
y Paseo de la Reforma—, pero también

4 [
WAM qu una clara distincién entre la Ciudad de

Meéxico y el Estado de México, donde dis-
minuyen los valores del metro cuadrado.
Por tltimo, en la periferia, se identifican
los valores mas bajos.
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Figura 3. Precio mediano del metro cuadrado de los bienes
anunciados en Metros Cibicos en julio del 2014, nivel AGEB

Fuente: Metros Ctbicos (2014) ¢ INEGI (2012).
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18 Se trata de una tipologin
de refevencia para ln Zona
Metropolitana del Valle de
México, que clasifica las
unidades geoestadisticas
en tipos de poblamiento
definidos por el OCIM. Este
trabajo fue coordinado por
ln UAM-Azcapotzalco en el
2000 (Connolly, 2005).
La tipologin considera ln
morfologia de las zonas
habitacionales, la an-
tigiiedad de la urbani-
zacion, su densidad, las
condiciones juridicas de
la produccion y los actores
involucrados. Cada AGEB
estd cavacterizada por el
tipo predominante. Este
trabajo se actualizd y
ajusté en el 2010.

Segundo, un analisis de los precios de
venta en linea por “tipos de poblamiento”
permite afinar la lectura de la division
socio-espacial. Basados en los trabajos
del Observatorio Urbano de la Ciudad de
México (OCIM),' se distingue la ciudad
colonial, la ciudad central, las zonas de
vivienda para las categorias altas y medio-
altas, los grandes conjuntos habitacionales
y las colonias populares (figura 4).

En ese sentido, la reparticion de los
anuncios por grandes tipos de pobla-
miento refleja la sobrerrepresentacion
considerable del espacio residencial su-
perior —apenas mas del 1% del total de
las viviendas de la Zona Metropolitanay,
mds de un anuncio de cada cuatro de la
base Internet—, mientras que las colonias
populares estan subrepresentadas —45 %
del total de las viviendas, pero 15% de
los anuncios—, de igual manera que los
conjuntos habitacionales —mads de un
25% de las viviendas frente al 6% de los
anuncios—. En las colonias populares,
especificamente, se observa que tienen
menos anuncios, pero no estan totalmente
ausentes de estos. Las zonas que aparecen
son las mas centrales, consolidadas, y
también, en la parte occidental de la ciu-
dad, cercanas de zonas mas acomodadas.
E1 90 % de estos anuncios se ubica en las
delegaciones y los municipios pericentra-
les de la Ciudad de México y del Estado
de México, incluyendo zonas populares
construidas desde los afios 1950. Ademads,
el 70 % de los anuncios en colonias popu-
lares se ubica en AGEB pobladas antes de

la década de los ochentas. Al contrario,
se observa una fuerte subrepresentacion
de los anuncios en colonias populares
recientes: aunque las colonias construidas
después de 1990 representen el 6 % de las
viviendas en colonias populares de la Zona
Metropolitana, en realidad representan
menos del 1% de los anuncios ubicados en
este tipo de poblamiento. Los procesos de
consolidaciéon, por un lado, y los efectos
de contexto metropolitano por el otro,
juegan un papel importante para entender
la variabilidad espacial de los anuncios y
de los precios en estas zonas.

De igual forma, los precios medianos
por tipo de poblamiento reflejan muy bien
las desigualdades dentro del mercado de
la vivienda (tabla 4). Por ejemplo, entre
el precio de los bienes en los espacios re-
sidenciales altos y el precio de los bienes
en los conjuntos habitacionales, la relacion
esde 1al0.

El precio de las casas es muy elevado
en el espacio residencial alto, debido al ta-
mano de los bienes —los precios del metro
cuadrado acercandose a los del centro—.
Del mismo modo, el precio de los departa-
mentos sigue siendo muy elevado en estas
zonas, ya sea el del valor total anunciado o
el del metro cuadrado. El “boleto de entra-
da” en las zonas acomodadas es muy caro.

El andlisis de los precios anunciados
también permite ver las diferencias entre
las zonas “mas populares”. Siendo asi que
el precio en los conjuntos habitacionales es
mais bajo que el registrado en las colonias
populares. Este resultado es interesante ya
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Figura 4. Tipos de poblamiento en el 2010, reparticion
de los anuncios y precios de los bienes en el 2014

Tipo de poblamiento Mapa de ubicacion del Tipo de poblamiento Mapa de ubicacion del
nivel ageb en el 2010 tipo de poblamiento nivel ageb en el 2010 tipo de poblamiento
(OCIM ajustado) enel 2010 (OCIM ajustado) enel 2010
. N o
Conjunto e, &
Ciudad colonial habitacional Lok
Centro histérico: 1% dz‘as Zonas urbanizadas por|21:5 "gde las
zonas urbanizadas en |4\ construccion en serie del '\ i
1793 vivienda multifamiliar
0,3% de los o unifamiliar, financia- | g, 4 1o
anuncios -da total o parcialmen-|anuncios
Metros ~te por los programas | Metros Cubicos
Cbicos de financiamiento
62 anuncios habitacional subsidia- |1 063 anuncios
Metros -do por el sector Metros Ciibicos
Cuibicos publico
Ciudad central Residencial medio
Expansién de la ciudad |62 % 3e las Fraccionamientos 56% 39 las
central entre 1800 dela ZMvm legales, con infraestruc-| 4\ syivm
y 1929 -tura urbana completa,
16,7 % de los a”m"zad‘/” ened/ - 117,6 % de los
anuncios marco de la produccion|snincios
Metros privada, para vender a |Metros Cubicos
Cibicos las categorias medias y
altas (hogares con 3146
2978 anuncios ingresos medios men- anuncios
u Metros Cibicos
Metros Cubicos -suales entre 15y 30
salarios minimos de
2000)
Residencial alto
Casco urbano X Fraccionamientos
Cabeceras, villas, 1,8 % de las e legales, con infraestruc-|1,3 % de las
viviendas N -tura urbana completa, | viviendas
pueblos mayores delaZMVM ; " |de lazMVM &
separados del drea autori ’ng‘/” en ed, »
urbanizada de la marco ae ia proauccion . 5
! 1,2%de los - 27,3%de los
ciudad en 1929, anuncios privada, para vendera |1l 5 0
posteriormente Metros las categorias altas, con| etros Cibicos
absorbidos Cubicos ingresos superiores a

30 veces el salario

217 anuncios minimo de 2000.L0s |4876 anuncios

Metros predios son general- | Metros Cuibicos
Ctbicos -mente superiores
a500m’
Pueblo no
Pueblo conurbado conurbano
Pueblos menores 7,8 % de las Espacios urbanizados 6,1 %delas |4
urbanizados alrededor é‘ﬁ‘(‘é'g:sw en localidades de mds ;'EV“:"Z“GSVM !
de las cabeceras de 2500 habitantes
después de 1929. 9,89% delos dentro de los munici- 0,8% delos
Produccién urbpnu anuncios -piosdelaZMVMen  |ihuncios
generalmente irregular |Metros 2000, pero que no Metros Cubicos
y progresiva. Clbicos estdn conurbadas. "
La urbanizacién de
1756 anuncios €stas 2onas pasapor | 435 anuncios
Metros Cibicos procesos irregulares | etros Cibicos
generalmente
" 2,2%delas
Colonia popular viviendas
N ; . de laZMVM
ESPGCIO_Sdhalgtaaona/eg 457 % de as P Usos predominante- |4,5% de los
construidos de manera | e a zvm -mente no habita- {00
irregular y progresiva. ional !
La ocupacion antecede el ~clonai 801 anuncios
la llegada de los servi- |56 % delos Metros Clbicos
-cios. Metros | - aiwsy o 0 |
La definicién no Cibicos L 0,1% delas
depende de la situacién No habitacional \(;I:\éﬂzdr;;M %
actual. Incluye una gran| 2790 029 delos ]
i anuncios 29 2
heterogeneidad Fberiiig anuncios =
morfoldgica, social y Metros Cibicos §
juridica 35 anuncios 2
Metros Cabicos | o s 10 25km ke

Nota: ajustes propios para el 2010.

Fuente: INEGI (2012), 0CIM (2005) y Metros Ctbicos (2014).
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Tabla 4. Precios medianos de los anuncios de venta por tipos
de poblamiento segtin el tipo de bien en julio del 2014

Nota: ajustes y cdlculos propios.

Fuente: Metros Cuabicos (2014) y ocim (2005).

que refleja las trayectorias de consolida-
cion de los asentamientos originalmente
informales, y, a su vez, cuestiona el mo-
delo de los recientes conjuntos legales de
interés social.

En esa direccion, un andlisis de la
varianza confirma que las condiciones de
produccién urbana inciden, por mucho, en
la formacién de los precios inmobiliarios.
La reparticién entre diferentes tipos de
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poblamiento explica un 35 % de la varianza
de los precios de las casas y un 32 % de los
departamentos.

Pero esta explicacién no es suficiente,
adn se observa una heterogeneidad interna
de los precios en cada tipo de poblamiento
(tabla 5). En las colonias populares, las
diferencias internas'® —hasta 13 veces
entre el 1.° y el 9.° decil—, pueden ser

explicadas por los diferentes grados de
regularizaciéon y de verticalizaciéon. Tam-
bién, la heterogeneidad en los conjuntos
habitacionales es importante y se puede
explicar por la estratificacion entre los di-
ferentes conjuntos y dentro de estos, entre
partes populares y partes mas medio-altas,
asi como por la existencia de trayectorias
descendentes de una parte de estas zonas.

Tabla 5. Heterogeneidad de los precios anunciados en Metros Canbicos por tipos de poblamiento

Casas Departamentos
Tipo de poblamiento | Nuumero Precios Precios
nivel AGEB en el 2010 de Numero medianos Relaciéon | Nimero medianos Relacion
(OCIM ajustado) anuncios de de los inter- de de los inter-
anuncios bienes decil anuncios bienes decil
Ciudad colonial 62 8 3375000 54 1490000
Ciudad central 2978 805 7950000 10,6 2173 3180000 6,8
Casco urbano 217 174 4475000| 10,3 43 2200000
Pueblo conurbado 1756 1049 5500000 7,8 707 4600000 10,4
Colonia popular 2790 1605 3000000 6,9 1185 1773000 13,5
Conjunto habitacional 1063 644 1270000| 12,2 419 980000 6,3
Residencial medio 3146 2066 4700000 6,4 1080 2800000 5,0
Residencial alto 4876 3139 11000000 4.8 1737 8500000 4,6
Pueblo no conurbado 135 134 2875000| 21,9 1 580000
Usos
predominantemente 801 373 9800000 17,1 428 7175000 10,2
no habitacional
n.° habitacional 35 13 |10600000 22 2974000
Total 17859 10010 6300000| 12,5 7849 3800000 12,6

Nota: ajustes y calculos propios para el 2010.

Fuente: 0CIM (2005) y Metros Cuabicos (2014).
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La fuerte heterogeneidad socio-
espacial de las zonas “populares”

La aportacién indispensable del enfoque
de las encuestas empiricas en las colonias
populares y en los conjuntos habitacio-
nales, permitio fortalecer la hipotesis
precedente de la heterogeneidad socio-
espacial, particularmente fuerte en los
espacios calificados como “populares”.
Primero, en las colonias populares
donde la urbanizacién puede estar prohi-
bida —pero con presiones importantes—,
el mercado inmobiliario y el mercado del
suelo apenas son publicados en periddicos
impresos o en Internet, confirmando lo
puesto evidenciado en las bases de datos.
El mercado funciona principalmente por

las redes de conocidos, y asi una gran
flexibilidad del crédito. Ademads de las
redes sociales, se observa el papel impor-
tante de los anuncios informales en el
espacio publico. El mercado de terrenos
que no se veia en las bases, parece muy
dindmico, se observan ventas importantes
y organizadas. Por tltimo, el mercado de
la renta —cuartos dentro de las casas o
departamentos en inmuebles— es muy
visible en el espacio publico, aunque casi
no aparezca por otros canales (Ribardicre
& Valette, 2017b).

Segundo, todavia en las colonias popu-
lares, el analisis de una muestra de precios
destaca desigualdades muy fuertes en una
misma zona (tabla 6). Asi se constataron
diferencias importantes entre las colonias

Tabla 6. Rangos de precios de venta del metro cuadrado en asentamientos

irregulares de la periferia en el 2010 y el 2014

2010: precio del m? (en MXN) 2014: precio del m? (MXN)
Municipio Colonia Terreno | Terreno con | Terreno y casa Renta Terreno | Casa con Renta
rustico servicios con servicios | mensual rustico servicios | mensual
Tempiluli 1500 2400 3500 50
Tlahuac
Ampliacién La Conchita 2500 50
Lomas San Sebastidn 450-750 2000 20-35 830
La Paz
Ampliacién Jiménez Canta 2100 2900-7500 1000 10000 40-55
Tlaltepan 250 2000
Cuautitlan
Ejido San Mateo Ixtacalco 1000 30-35 3000
San Pablo Oztotepec Pueblo 800 900
Milpa Alta
San Pablo Oztotepec Parajes 300 1000

Fuente: elaboracién propia (2014).
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estudiadas segan el contexto local. El
precio del suelo urbano varia de forma
clasica, segin cinco parametros: (i) la
localizacion, (ii) los servicios disponibles
—minimo de vias publicas, luz y agua—,
(iii) el “grado de desigualdad” —contexto
politico-administrativo de la zona, en
términos de plan de desarrollo urbano y
de perspectivas de regularizacion—, (iv)
la presion-especulacion en la zonay (v) la
movilizacion politica en torno a transac-
ciones informales —grupos de presion
que pueden hacer disminuir los costos—.

Tercero, en los conjuntos habitacio-
nales legales, el dinamismo del mercado
inmobiliario parece muy fuerte, en com-
paraciéon con la lectura de estas zonas
permitida por los anuncios impresos y en
Internet. Los precios observados en el te-
rreno son menores que los precios analiza-
dos a través de las bases de datos —incluso
tres veces menos que la mediana de la base
Internet—. Tales resultados exploratorios
concordaron con una tendencia al bajo
valor (para la reventa) de las viviendas de
estos conjuntos, debido a la baja calidad
de la construccion. También reflejan que
ademds de la diferencia estructural segiin
el canal de informacion, los anuncios en
linea tienen tal vez como objetivo una
gama alta de este tipo de viviendas.

A fin de cuentas, si se compara la com-
pra de una casa antigua en una colonia
popular y la compra (por reventa) de una
vivienda de interés social, el precio del
bien en colonia popular puede ser su-
perior, considerando las superficies y la

calidad de la construcciéon. Esta consta-
tacion corrobora los resultados obtenidos
a partir de las bases de datos. Ahora bien,
al comparar la compra de una parcela, la
autoconstruccion y la regularizaciéon en
una colonia popular, con la compra de una
casa nueva, llave en mano en un conjunto
habitacional, la relacién es inversa, por
lo que la autoconstruccién sigue siendo
la oferta de vivienda la mas econémica.

Conclusion

En resumen, las bases de datos sobre los
precios inmobiliarios anunciados (impre-
sos y en linea), constituyen una fuente
bastante interesante. Los anuncios permi-
ten seguir el mercado legal en la ciudad
y pueden estar localizados en diferentes
lugares geograficos. No obstante, estas
fuentes son insuficientes para abarcar el
conjunto de los segmentos del mercado
inmobiliario de la metrépoli, sobre todo
para los sectores “populares”. Las colonias
populares y los conjuntos habitacionales
estan presentes en las bases, pero solo en
algunos segmentos —en términos cualita-
tivos y geograficos—. Cuanto mds baratas
son las viviendas recientes en los limites
de la ciudad, resulta menos ficil acceder
a ellas a través de los anuncios “oficiales”.
Las fuentes que permiten acceder a estos
segmentos son imposibles de sistematizar
al nivel de una ciudad como CDMX, por
lo que el trabajo de terreno sigue siendo
indispensable.
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En primera instancia, la magnitud
de las diferencias de precios observadas
destaca el alcance de las desigualdades
econdémicas. Estas desigualdades no solo
pueden tenerse en cuenta con los indica-
dores sociodemograficos. Las medidas
en términos de condiciones de vida, por
ejemplo, no muestran explicitamente qué
partes de la ciudad son completamente
inaccesibles para la mayoria de la pobla-
cion. Sin embargo, las considerables di-
ferencias de precios observadas a nivel
metropolitano no deben sugerir la imagen
de submercados de viviendas homogéneas.
Por el contrario, el analisis de los precios
dentro de los diferentes tipos de pobla-
miento muestra la heterogeneidad que
existe dentro de cada categoria.

En segunda instancia, los precios influ-
yen en caracterizar los contextos habitacio-
nales, asi como las l6gicas de reproduccion
de las desigualdades sociales en el espacio
urbano, en términos (i) de acceso a la vi-
vienda, (ii) de valores del suelo y del techo
y (iii) de valores de “opinion” descritos por
Halbwachs (1908) en cuanto a los bienes
inmobiliarios. De hecho, la comprension
de la geografia de los precios incita a dis-
tinguir entre, desde una perspectiva, las
diferencias de costos como mero reflejo
de las desigualdades y, desde otra, la re-
produccion de estas desigualdades por los
procesos de movilidad residencial de los
hogares —movilidades vinculadas con el
mercado inmobiliario, pero que también
contribuyen a reproducir las desigualdades

de precios—. En ese marco, tres pistas de
reflexion parecen interesantes.

Primero, dicha reproduccion tiene que
ser entendida desde el punto de vista de
la construccion de estrategias residencia-
les de los individuos y de los hogares al
momento del cambio de residencia. Estas
estrategias estan definidas por las limita-
ciones econémicas, pero también por la
logica y los habitos familiares, incluido el
acceso a la informacion.

Segundo, a una escala mas agregada, el
analisis de las movilidades residenciales y
las cadenas de ocupacién de viviendas, tal
como se describe en la teoria del filtrado
residencial, permite entender la reproduc-
cién de los procesos y resultados de divi-
sion socio-espacial habitacional (Valette,
2019). La informacion de los precios dada
por los anuncios, impacta las construccio-
nes de los precios en las zonas en proceso
de valorizacién y participa en esa misma
valorizacion efectiva y simbolica. El in-
cremento del valor de las propiedades en
el centro, contribuye a la exclusién de los
hogares sin los recursos econémicos sufi-
cientes para permanecer en la centralidad.
Asi mismo, la movilidad de las personas
en situacion de pobreza sigue un esquema
centrifugo, estructurado por los precios
mas accesibles del suelo y las politicas de
apoyo a la vivienda social en las periferias
este y norte. Al hacer un filtrado entre los
dos, se reestructura la composicién social
del pericentro de manera compleja. De
forma que se vuelve posible la lectura de las
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caracteristicas clasicas de la division social
de la ciudad, reforzando la conexion entre
precio de la vivienda, movilidad residen-
cial y reparticiéon de los grupos sociales
en la metropoli. Esta divisiéon nutre la
gentrificacion del centro, una polarizacion
reforzada entre un centro adinerado y
una periferia oriental de bajos recursos,
y también la constitucion de una “clase
media” importante en el norte (Valette,
por publicar). El aumento de los precios
—que necesitaria una vigilancia diacrénica
rigurosa— parece muy sensible en todas las
zonas de la metrépoli, aunque de hecho,
no significaria un proceso generalizado de
gentrificacion. Este fenémeno bien estu-
diado en las zonas centrales (Delgadillo,
2016b; Diaz, 2014; Salinas, 2013) da
resultados, en términos de cambio de po-
blamiento, que deben diferenciarse de un
proceso masivo de aumento de precios en
todos los sectores populares en general,
pero tiene un impacto global al nivel de
la ciudad, como un efecto dominé sobre
los valores del suelo.

Tercero, existe un vinculo entre la
producciéon mercantil y el mercado de
reventa, aunque este sea complejo y plural.
Ademas del andlisis de las movilidades re-
sidenciales y las cadenas de desocupacion
de las viviendas en el proceso de filtrado
abordado, el mercado de las viviendas usa-
das en México tuvo un gran aumento en
el otorgamiento de créditos hipotecarios
desde el 2010, cuando al mismo tiempo,
para la vivienda nueva disminuyeron. El
proceso de financiarizacion puede implicar

dos dimensiones sobre la construccion de
los precios: el primer aspecto es el valor
de la vivienda usada a la reventa, siendo
mds bajo a la reventa de manera general,
la mercantilizacién y la financiarizacion
del espacio habitacional, se ancla mucho
mds en su produccién nueva que en su
circulacion secundaria. Por eso, es lo que
revela la produccién dentro del proceso
de desarrollo urbano de acuerdo con la
forma de conjuntos habitacionales para
clases medias en la periferia. De un lado
se tiene la gentrificacion y valorizacion de
los espacios céntricos y pericéntricos, que
producen nuevos espacios habitacionales
para las clases altas; y de otro, son carac-
teristicos del papel jugado por empresas
constructoras vinculadas con grupos ban-
carios en la valorizaciéon de los espacios
urbanos. Esta valorizacién de la vivienda
acentua la division social del espacio habi-
tacional. El segundo aspecto, es que fuera
de la vivienda nueva, la circulacién de la
vivienda usada para clases medias y bajas se
entiende con la bancarizacién del acceso a
la vivienda, incluida la usada. Los hogares
incapaces de comprar en la produccion
nueva, son dependientes de mecanismos
bancarios con créditos hipotecarios que
siguen reproduciendo desigualdades, sea
por el endeudamiento de amplias partes
de la clase media y baja, o, por la exclu-
sion de las categorias sociales de escasos
recursos del mercado formal.

De esta forma, los precios permiten
identificar de manera relevante las logicas
de la produccion urbana, caracterizada
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por la especulacion y la presion sobre los
espacios habitacionales populares debido
ala valorizacion cada vez mas fuerte desde
los espacios céntricos, pero sobre todo,
dentro del proceso de financiarizacion de
la produccién de viviendas para la clase
media y baja.
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