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Renovacion Urbana Habitacional en Areas Centrales

Introduccion

El tema de este estudio es el crecimiento interior de la ciudad de la ciudad derivado del reciente
impulso de fuerzas diversas en este sentido: las politicas urbanas, la disposicion del crédito
hipotecario y las desarrolladoras de vivienda entre otras. La escasez de suelo en las
delegaciones centrales de la ciudad han ocasionado que el suelo urbano de esta zona sea un

recurso cada vez mas escaso y competido.

El tema elegido se relaciona con las transformaciones del territorio y las causas que las
originan. En la ciudad de México, encontramos una politica de contencién del area urbana que
se instrumenta a través del Bando Informativo No. 2, ( en adelante Bando 2) el cual restringe
la oferta inmobiliaria habitacional en las delegaciones periféricas mediante la prohibicién a
construir grandes conjuntos habitacionales (con alto consumo de servicios publicos) y a la vez

promueve su desarrollo en areas centrales a través del impulso a la renovacion habitacional.

En este sentido el estudio de la dindamica necesariamente tiene que reconocer los actores que
participan en este proceso habitacional asi como su papel en la dinamica del mercado de
inmuebles a fin de entender la naturaleza de las transformaciones del espacio urbano y por

ende, a la efectividad de la politica implantada.

El Bando 2 es un instrumento normativo aplicado al Distrito Federal que restringe la oferta
inmobiliaria de vivienda en las delegaciones con suelo de conservacion y la promueve en cuatro
delegaciones que en su conjunto se denominan la “ciudad central” ya que en las dltimas

décadas han presentado decrecimiento poblacional.

La naturaleza de este instrumento tiene profundas implicaciones espaciales, particularmente en
la oferta y demanda de suelo por lo que se considera pertinente hacer un analisis de las
transformaciones de la oferta inmobiliaria habitacional asociadas a la estrategia de renovacion
habitacional dirigida a la ciudad central y que histéricamente ha sufrido cambios que se han
reflejado en deterioro urbano, despoblamiento, cambios de uso de suelo generalmente como

consecuencia de incrementos en la actividad economica.

La Colonia Roma, perteneciente a la delegacion Cuauhtémoc es un espacio que ademas de

presentar estas caracteristicas, alberga un nimero importante de edificios con valor artistico, de
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acuerdo con el Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA), lo cual le confiere un interés
especial. Su origen como fraccionamiento formal y antecedentes histéricos nos permiten
reconocer mas de un ciclo de vida. Actualmente, la Roma se encuentra en una etapa de
renovacion habitacional que inici6 a partit de los trabajos de renovaciéon habitacional
originados por el sismo de 1985 y que en los ultimos afios se ha caracterizado por un intenso

dinamismo de los sectores inmobiliarios.

El estudio se vuelve relevante ya que contribuira a sentar las bases para un estado del
conocimiento mas profundo sobre el tema, considerando que en México hay pocos trabajos
referentes a la renovaciéon del espacio construido. Se espera que el trabajo incida en la
instrumentacién de politicas publicas urbanas y en aspectos normativos que promuevan la

accion coordinada de los actores incluidos en el desarrollo urbano.
Pregunta de investigacion

¢Cual ha sido la respuesta del sector inmobiliario habitacional a la politica de redensificacion de

la ciudad central, y particularmente en la colonia Roma a partir de la implantacién del No. 2?
Hipotesis

La reconstrucciéon del comportamiento inmobiliario de la colonia Roma nos conduce a la

siguiente hipotesis:

A partir de la instrumentaciéon del Bando 2, los mercados inmobiliarios habitacionales de la

colonia vieron matizada su actividad la cual puede ser analizada desde tres puntos de vista:

e La politica de redensificacién instrumentada por el bando 2 promovié el traslado del

negocio inmobiliario del sector formal ya existente para el caso a la Colonia Roma.

e El mercado inmobiliario encontrd en las condiciones fisicas de la colonia Roma, el

espacio idoneo para la revalorizacion del suelo.

e Derivado de esta valorizacidn los desarrollos inmobiliatios en la colonia Roma han

continuado con la tendencia aparente a la absorcion de estratos medios y medios altos,
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alejandose as{ del objetivo de impulsar la vivienda para la poblacién de escasos recursos

pretendida por el Bando No. 2.'
El trabajo se estructura en cuatro capitulos:

El primero tiene por objetivo exponer una sintesis de los conceptos asociados a la teoria del la
renta del suelo urbano para explicar al valor de suelo como reflejo de los procesos de
transformacion urbana. Posteriormente se explica la teorfa asociada al comportamiento del
mercado inmobiliario, conformaciéon de submercados y terminando con la exposicién de los
indicadores de actividad inmobiliaria a utilizarse en los capitulos subsecuentes. La hipotesis al
respecto de este capitulo se basa en entender al valor de suelo como reflejo de
transformaciones urbanas, en especifico de las transformaciones urbanas derivadas de la

politica de redensificacion en el Distrito Federal.

El segundo capitulo, identifica diferentes tipos de politicas publicas, enfatizando las que tienen
implicaciones en el crecimiento y estructuraciéon de la ciudad. En este apartado se introduce al
Bando 2 como el instrumento para la redensificaciéon de la ciudad central implantado por la
administraciéon actual y se identifican sus objetivos e implicaciones con respecto al

repoblamiento.

En el tercer capitulo se definen los criterios metodolégicos seguidos para el monitoreo del
mercado inmobiliario habitacional de la colonia Roma, se precisan con detalle los limites del
area de estudio, la unidad de observacion y las fuentes de informacién consultadas asi como las

implicaciones del modelo metodolégico empleado.

El cuarto capitulo describe la estructura del mercado inmobiliario habitacional de la colonia
Roma e identifica la composiciéon de la oferta por submercado, diferenciando también en
espacio, asi como la identificacién de zonas homogéneas y la evoluciéon temporal estructurado
en tres cortes en el tiempo, 1997, 2002 y 2005 a lo largo de 8 afios, justificados por ubicarse

antes y después de la implantacion del Bando Informativo No. 2

1 En especifico se hace referencia a la f. IV del Bando 2 que promueve el impulso a la vivienda para poblacion
humilde en las delegaciones centrales
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En este mismo capitulo se realiza el analisis diacronico del precio de las ofertas y se aplican los
indicadores asociados a la actividad y dinamica del mercado inmobiliario as{ como una

aproximacion a la importancia de la disponibilidad crediticia en el mercado habitacional.
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1. Marco Teodrico

El objetivo de este capitulo es conjuntar un cuerpo de conocimientos relacionado con el suelo
urbano que servira de insumo para entender el papel de la teorfa de la renta formalizado en
términos urbanos por Alonso,W. (1960) en la explicacién de procesos de valorizaciéon y

desvalorizacién del suelo.

Para cumplir los propésitos de la investigacion, utilizaremos al mercado inmobiliario como
instrumento para analizar los procesos de transformacion con base en a las siguientes premisas

asociadas a la teoria de la renta de la tierra:

e Los actores, (principalmente los desarrolladores) responden en la medida en que se

valoriza la renta del suelo e invierten en el para después comercializarlo

e La revalorizacidon, que responde a un cambio de uso de mas rentable o a una

intensificacién en el uso de la propiedad vy,

e El bando 2, como el instrumento que propicia la realizaciéon de estos cambios.

La actividad del mercado inmobiliario sirve de guia para determinar la reacciéon del mercado
habitacional por medio de tres indicadores que seran abordados con mayor detalle en el
capitulo 3: la tasa de transformacion, la velocidad de absorcion y la velocidad de rotaciéon. Sin
embargo el indicador central es el monto de la renta del suelo a través del cual se puede

conocer si las expectativas del desarrollador se ven cristalizadas o no.

1.1. Lateoriade larentadel suelo urbano
Para introducir el tema de la valorizacion del suelo es necesario, en primera instancia hacer una
revisioén sobre el la teorfa de la renta y sus implicaciones en la explicacion de los fenémenos de

transformacion urbana.

A partir de las caracteristicas, podemos entender al suelo urbano como un producto

sumamente valioso, este valor es extraido por su propietario por medio de la renta.
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El suelo urbano es un bien peculiar. A partir de sus caracteristicas especificas, podemos
destacar su irreproductibilidad, al no poder producirse se reconoce que puede estar construido
tanto por sus caracteristicas naturales como por caracteristicas construidas social y
econémicamente. A partir de esta escasez, se genera el precio de la demanda, misma que es

captada por el propietario a través de la renta.

La renta es una de las tres formas como se materializa la plusvalia extraida al trabajador. A la
plusvalia obtenida por el capitalista productivo se le denomina ganancia, a la misma, el
capitalista financiero le denomina interés, sin embargo sea cual sea el objetivo de su inversion
siempre tendra que pagar al propietario de la tierra un tributo por usufructo o por la compra de

la misma, a este tributo se denomina trenta del suelo.

Cuando estudiamos a Marx, encontramos que los productos del suelo se venden a un precio
que esta entre su precio de produccién y su valor, la diferencia entre este valor y su precio de
produccién es conocida como renta absoluta. (Dechervois, M. y Theret, B. 1992:148). A este
respecto Jaramillo se refiere a la renta absoluta como el equivalente al precio minimo que se

paga en la ciudad por el terreno menos favorecido de la ciudad.”

De acuerdo con Morales, (2004:1) la renta urbana se puede definir como un excedente que se
paga a cambio de ceder al usuario ciertas propiedades irreproducibles del suelo, mismos que
pueden estar asociadas a diversos factores espaciales como la localizacion y accesibilidad. La

renta absoluta sera compartida por todos los terrenos dentro de la ciudad.

Trasladando la idea de la renta de la tierra al mercado inmobiliario podemos decir que aquel
propietario que tiene la posibilidad de obtener una localizacién mas favorable, podra obtener
mas ganancias de su aprovechamiento, mientras que aquellos terrenos cuya capacidad de
edificabilidad e intensidad de uso sea mas limitada, limitaran también la renta que pueda extraer

su propietario.

2 Nos referemos a aquellos terrenos carentes de servicios urbanos (agua, drenaje, pavimientacion y electricidad)
que en funcién de su lejania y su limitada accesibilidad son los menos valiosos y generalmente se ubican en las
periferias.
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Las rentas diferenciales

La competencia por una localizacion mas deseable fue estudiada por Von Thiinen para usos
agricolas y posteriormente trasladada por Alonso a los usos urbanos. La transformaciéon de
usos agricolas a urbanos es un problema que ha sido planteado para entender el concepto de

renta diferencial.

De acuerdo con Jaramillo (1994:127), la renta define las posibilidades de un terreno para
desarrollarse, aquel terreno que cuente con capacidades mas amplias para albergar actividades,

generara una renta mayor que a la larga terminara por imponerse.

Se reconoce que un lote sera aprovechado para usos urbanos siempre que la productividad que
se genere de su aprovechamiento garantice una ganancia para aquellos capitalistas que inviertan

en la construccion del edificio.

La renta diferencial I reconoce un valor diferencial de dos localizaciones causado por
caracteristicas asociadas a su accesibilidad, ubicacién o edificabilidad y que permitan a los
desarrolladores en general, operaciones mas favorables (de menor costo) para asi incrementar
sus ganancias, lo que se traducira en una “sobreganancia” (por encima de la ganancia media)

que es traducida en renta por el propietario.

La renta diferencial II se genera cuando hay una mayor intensidad en la produccién de capital y
existe la posibilidad de construir mas intensamente en altura con la finalidad de obtener
ganancias extraordinarias. Cuando esta estrategia de incremento de la intensidad es adoptada
por otros desarrolladores vecinos es convertida en renta diferencial II por los propietarios y es
adicionada a la renta absoluta y a la renta diferencia I existente con las que ya contaban los

terrenos.

En el ambito inmobiliario cuando el propietario reconoce un espacio para la creacion de
sobreganancias por medio de la construccion en altura, la competencia por esa localizacion, su
edificabilidad e intensidad de aprovechamiento propiciaran un ambiente adecuado para la

valorizacion del suelo y por lo tanto del incremento de la renta.
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Grafica 1 Rentas Primarias del suelo urbano
Fuente: Elaboracién Propia con base en Morales (2004)

1.2. Cambios en larenta del suelo

Como se menciond anteriormente, el maximo potencial que se puede extraer de la explotacién
de un terreno es reflejado en la renta del suelo, la cual a su vez es explicada por una suma de

factores que afectan los movimientos de precios a zonas particulares:

a) Cambios econémicos de la ciudad de naturaleza ciclica en el medio construido. El
capital invertido en urbanizacion, al no ser constante ni homogéneo obedece a cambios
de naturaleza ciclica del que se pueden distinguir cuatro etapas: inversion inicial,

desarrollo y auge, obsolescencia y renovacion. (Lichfield, 1988:13)

b) Cambios en la politica sobre suelo urbano. Estos se pueden reflejar en la normatividad
del desarrollo urbano en forma de programas parciales, delegacionales o generales de
desarrollo urbano. El caso especifico de la politica sobre uso del suelo urbano en areas

centrales serd tratada en el subcapitulo 2.2
) Factores sociales, como la irregularidad, el ambulantaje o la delincuencia

d) Cambios culturales, como la preferencia por ciertas zonas de la ciudad, de acuerdo a

sus caractetisticas ambientales o historicas.

4
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De acuerdo con Jaramillo (1994:184) son tres los factores generales determinantes del cambio
en la renta del suelo, que a diferencia de los anteriores afectan a los precios de todos los

terrenos de la ciudad.

a) La tendencia decreciente de la tasa de ganancia. Esta tendencia se origina a partir de
una mayor participacion en la plusvalia por parte del duefio del terreno, lo que implica
una disminucién de la plusvalia producida contra el capital invertido. Al volverse la

tasa de ganancia mas pequefia, la magnitud del precio del suelo se eleva.

b) Elavance de las fuerzas productivas. Al aumentar la productividad, disminuye el precio
unitario de las mercancias, por lo que la relacién entre el precio del terreno y el precio
del espacio construido aumenta debido a que el aprovechamiento del suelo es cada vez

mas intensivo.

€) El aumento de la demanda. Al ser el espacio cada vez mas demandado por la poblacion
para actividades habitacionales o productivas aumenta también el espacio requerido
para otras actividades urbanas como el comercio y servicios, administraciéon estatal,

areas verdes, espacios de recreacion etcétera.

El precio de un terreno esta determinado por la demanda, es decir por lo que el precio que el
uso de suelo mas apto y dispuesto pagara por ocupar su espacio. Su aptitud esta determinada
por su capacidad de pago y su disponibilidad por los atributos que ese terreno le representan
(ubicacion, preferencia cultural, costos sociales etc...). Esta fuerza con la que los precios atraen
a la demanda (el tirén de la demanda) determina la renta que el propietario podra cobrar a

futuro.

Un cambio en los atributos del terreno puede provocar un cambio en la demanda, es decir que
puede surgir un usuario mas apto y mas dispuesto que el que usa el terreno, que puede “tirar
mas fuerte” y desplazarlo o ese que usa el terreno ya no esta dispuesto a seguir ocupandolo y
procede a desocupatlo, en consecuencia el terreno podra ser ocupado por un segundo usuario
que en un ciclo anterior fue desplazado (en segundo lugar) debido a que la aptitud y
disponibilidad del terreno eran menores por lo que le fue imposible ocuparlo. Cabe destacar
que esta segunda ocupacion esta sujeta a la aceptacion de los nuevos atributos del mismo

terreno.
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Adicional a estos factores mencionados por Jaramillo, se pueden mencionar otros tres factores
que afectan a los precios de la renta en funcién de la mencionada aptitud del terreno y de las

decisiones del propietario:

a) Bl capital que invierte el desarrollador resulta menor y por lo tanto el propietario le

exige el valor a manera de renta-precio.

b) La aptitud aumenta el costo de usar el terreno, (que ha disminuido) por lo que el

excedente es mayor y el propietario lo exige a manera de renta.

¢) El aumento de la aptitud produce a su vez actividades mas aptas, por lo tanto es mas el

dinero que el propietario exige también a manera de renta.

En conclusién, son diversos los factores determinantes en los cambios en la renta del suelo. El
estudio de su evolucion en el tiempo puede servir de guia para explicar la congruencia y las
implicaciones del éxito o fracaso de determinadas politicas de intervencion sobre la ciudad. A
continuacion se describira por que el mercado inmobiliario es desde muchos puntos de vista el

reflejo de estos factores.

1.3. El mercado inmobiliario

El mercado inmobiliario es un conjunto de procedimientos a través de los cuales se venden,
compran o intercambian derechos de suelo. Es el escenario por medio del cual los actores que

construyen la ciudad, compiten por el espacio y estructuran asi, el medio urbano.

Al referirnos a inmuebles es indiscutible la importancia de factores asociados al espacio, como
lo son la localizaciéon y el entorno, que en gran medida determinan la intensidad de las

operaciones de este mercado de inmuebles.

La eficiencia en la actuacién del mercado inmobiliario cobra importancia para el buen
desempefio de las funciones urbanas ya que condiciona las posibilidades de acceso a
determinada localizacion, afecta los costos de operacion al ser un componente de éstos e

influye sobre sus posibilidades de localizacion. (Kunz: 2001, 19)
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En lo relativo a las funciones habitacionales, el funcionamiento del mercado puede facilitar o
limitar el acceso a este bien. Por un lado puede propiciar una adecuada asignaciéon de

localizaciones o por el otro lado disminuir el acceso a los satisfactores.

La satisfacciéon de la demanda por inmuebles habitacionales esta determinada a partir de la
diferenciacién entre mercado primario (o de edificaciones nuevas) o secundario ( los inmuebles
usados o que entran en el mercado por segunda vez). L.a nueva demanda, de acuerdo con
Kunz (1995:138) se canaliza de tres formas: la primera a través de inmuebles usados que
transforma la estructura del mercado por medio del ingreso de nuevos usos no habitacionales,
la segunda hacia el crecimiento expansivo del mercado primario, y la tercera, que es el principal
topico de este estudio, a partir del redesarrollo del mercado primario al interior de la ciudad. El
mercado inmobiliario se estructura a través de submercados mismos que se explican a

continuacion.

La conformacién de submercados

Un submercado es un conjunto de inmuebles, comparables entre si de entre los cuales un
posible comprador puede elegir para comprar. El mercado se puede dividir de acuerdo con la
naturaleza de los inmuebles que pueden competir como espacios habitacionales, comerciales,
industriales o de servicios. En este sentido la competencia es débil, ya que las caracteristicas
son muy especificas por que los productos inmobiliarios estan altamente diferenciados. De
acuerdo a su uso, encontramos por ejemplo que en las areas centrales pueden competir el
precio de la renta de una vivienda media con el de un consultorio médico haciendo de las areas

urbanas espacios diversificados de competencia por el espacio.

Sin embargo al interior de los submercados la competencia es dificil, ya que entra en juego un
conjunto de atributos que diferencian un inmueble de otro. Rothenberg (1991:14) llamé a este
paquete “vector de atributos” y se compone por las caracteristicas del inmueble como lo
pueden ser el nimero de recamaras y bafios o bien, por caracteristicas de su entorno, como la
accesibilidad, la existencia de servicios publicos o la calidad de vida en el barrio. En ocasiones
cuando las caracteristicas llegan a ser tan homogéneas, estos inmuebles tan altamente

sustituibles conformaran entre si un solo submercado.
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Por el otro lado si la cadena de sustituibilidad muestra una gran diferencia entre grupos de
inmuebles y se debilita la interaccion entre determinados grupos de ofertas entonces podemos

decir que pertenecen a submercados distintos.

Dos inmuebles pueden formar parte de submercados distintos si su localizacion es
radicalmente diferente, haciéndolos insustituibles. En otras palabras, la localizacion tiene una
influencia importante en la estructuraciéon de los submercados, y sin embargo estos no

necesariamente tienen un comportamiento espacial preciso.

El submercado residencial

El submercado residencial es el mas complejo debido a que contiene una gran variedad de
atributos heterogéneos y una valoracién subjetiva de las cualidades cualitativas y cuantitativas

de los inmuebles.

La teorfa microeconémica neoclasica aplicada a los intercambios voluntarios, nos refiere al
concepto de curva de indiferencia, el cual nos muestra las combinaciones alternativas de bienes

o servicios que proporcionan un mismo nivel de utilidad para un determinado consumidor.

Si trasladamos el concepto a la eleccion de localizacion que toma una familia en bisqueda de
una unidad de vivienda, los servicios alternativos pueden ser sustituidos de forma simple por
satisfactores como el nimero de recamaras y el nimero de bafios, o bien en una logica de
estructuracion de la ciudad mas amplia por la distancia al centro de la ciudad (que representa la
localizacion) y el precio por metro cuadrado de terreno, que puede resumir las caracteristicas
de la unidad doméstica. La curva, trazada por Alonso resume que la vivienda se mostraria
indiferente ante las distintas localizaciones si el precio del suelo variase de la manera indicada
por la curva de la oferta. Cada curva de indiferencia representaria diferentes niveles de

satisfaccion con respecto a las posibilidades de las familias (Goodall, 1977: 281).



Reciclamiento Urbano en Areas Centrales: Marco Tedrico

Precio /
Unidad
de suelo

Distancia
al centro

Grafica 2 Curva de Indiferencia aplicada a las funciones urbanas.
La curva U1, muestra combinaciones de precios por unidad de suelo y distancias que puede elegir una familia. Las opciones

A,B y C proporcionan el mismo nivel de satisfaccion, en el caso de A en un lugar mas céntrico y en el caso de C, mas alejado

del centro. La eleccién D reporta un nivel de satisfacciéon mas bajo que la curva Ul y la E un nivel superior

De acuerdo con Goodall (1977:262) son cuatro factores los que influyen en la decisiéon de
compra: el nivel de ingresos, el acceso al mercado de trabajo, su etapa en el ciclo de vida, su
estatus familiar y el estatus del area. De estos factores se destacan para el caso de las areas
centrales de las ciudades el ingreso, que permite elegir un nivel de satisfaccion alto y el estatus
del area, que al estar dotada de atributos de localizacion, accesibilidad, servicios y patrimonio la

hacen altamente deseada y contribuyen a que su valor aumente.

En el contexto de la presente investigacion el concepto de sustituibilidad parte del supuesto de
que existe una competencia entre determinada poblacion de clase media y media alta que opta
por vivir en la periferia a un costo de transporte superior y un precio del suelo menor, contra el
que decide ocupar areas centrales, (como la Colonia Roma) a un precio de suelo superior pero

con mejores oportunidades en términos de accesibilidad.

Los actores del mercado inmobiliario

Las politicas urbanas son las vias de manifestaciéon del Estado para su intervencion territorial
en la ciudad, los instrumentos son los mecanismos para ejecutarlos y las acciones la

materializacion de las lineas de politica.
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Sin embargo, las politicas por si mismas, no son las unicas productoras de espacio urbano. Las
areas centrales, después de haber sido creadas por politicas se convierten en un producto de
fuerzas sociales que incluyen ademas los usos, practicas y representaciones de distintos actores

colectivos. (Caparon y Monet, 2003:132)

Las politicas urbanas generalmente tienden a la regulacién de los intereses de los diversos
actores. Aunque su objetivo principal debiera ser la defensa de los que representan el bienestar
de la mayorifa, en realidad su practica puede preservar los intereses de actores dominantes a

costa de los demas.

Aunque en el fenémeno de produccion del espacio de la ciudad central se puede identificar una
gran complejidad de actores, con el objeto de simplificar el analisis, se reduce en numero a los
mas significativos relacionados con la producciéon y el consumo del bien vivienda en la zona

central de la ciudad de México.

Este grupo se reduce a los inversionistas o desarrolladores, los patrimonialistas (que son
propietarios) el Instituto de Vivienda del Distrito Federal (INVI) en representacion del sector
publico y los usuarios, que son los que participan en el consumo y aprovechamiento de las

funciones habitacionales.
El inversionista (constructor — promotor)

Los inversionistas son propiamente los desarrolladores de productos inmobiliarios que operan
con una légica de puramente de mercado orientada a la captaciéon de plusvalia. Su forma de
operar esta estratégicamente definida y busca ofrecer un producto adecuado al submercado

que lo demanda.

Dentro del grupo de actores definidos, los desarrolladores buscan la situacién mas ventajosa
desde el punto de vista espacial y se adaptan a las circunstancias espaciales de las restricciones
definidas por la politica de redensificaciéon con la finalidad de datle a su producto inmobiliario

la mejor insercién posible en el mercado

Poseen los recursos suficientes para adquirir suelo o bien propiedades de patrimonialistas que
se rinden ante la presion del alza de los precios y desarrollan con una légica de certidumbre

econémica en donde consideran que su inversion sera rentable.
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Los patrimonialistas

El patrimonialista tiene una fuerte connotaciéon cultural, estamos hablando de los propietarios,
que han preservado su propiedad inmobiliaria con base en la idea fuertemente reconocida en

América Latina de entender a la propiedad privada como una forma de ahorro o inversion.

El sector patrimonialista valora el inmueble por el valor patrimonial que le reporta, como parte
de una inversioén personal o familiar que es importante de ser aguardada. Se resiste a deshacerse
de su propiedad ante la presion del desarrollador y es capaz de esperar un largo periodo de
tiempo para aceptar el venderlo debido a que no es su prioridad. Para el patrimonialista su bien
inmueble no es un recurso para la obtencién de una utilidad de corto plazo, sino un recurso
seguro para el y su familia. Aunque no se lo proponga, el patrimonialista es un especulador

pasivo del suelo en el mercado inmobiliario.
Instituciones publicas (INVI)

El Instituto de Vivienda es un ente descentralizado del gobierno del Distrito Federal que juega
un papel desventajoso en la dinamica inmobiliaria, ya que entra a competir con los
desarrolladores inversionistas por suelo, que en el marco del bando dos es espacialmente
escaso y por lo tanto ampliamente competido y que al mismo tiempo, para cumplir con sus
metas y objetivos como proveedor de vivienda popular para estratos bajos tiene que subsidiar

parte de su inversion con la finalidad de asistir a las necesidades sociales de vivienda.

La dinamica del INVI con respecto a la politica de repoblamiento, se basé en la hipdtesis de
que el Gobierno del Distrito Federal era propietario de un stock de suelo suficiente para hacer
frente a las necesidades del ambicioso programa de vivienda en las delegaciones centrales,
hipétesis que ignor6 técnicamente que la mayor parte de esos terrenos tenfan problemas
juridicos o bien se encontraban invadidos por poblaciéon que carecia de vivienda y que al final

se convirtieron en grupos organizados que demandaron vivienda popular.’

3 La informacion fue obtenida de la entrevista sostenida el P. T. Israel Victoria funcionario del INVI en mayo de
2005
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Los sectores estatales han sido en cierta forma victimas de las implicaciones espaciales de las
politicas de repoblamiento, ya que tiene que abarcar las zonas menos deseables para el
desarrollo inmobiliario (como las zonas de alta delincuencia en la colonia Morelos) haciéndose
cargo de submercados suelo rentable pero que sin embargo, dadas sus circunstancias cuenta

con una absorcién de mercado mas lenta.
Los usuarios

El usuario es el habitante de la colonia o el sector de la ciudad o bien, el habitante potencial
que esta interesado por comprar o rentar una unidad de vivienda en el territorio. Es el que al

final de cuantas paga la plusvalia del suelo donde se incluye la ganancia de los otros actores.

La actividad del mercado inmobiliario y la transformacion urbana

El mercado inmobiliario esta regido por la oferta y la demanda. En este sentido el tiempo es un

atributo que nos ayudara a medir la transformacién del territorio en un tiempo determinado.

(Kunz, 2001:93)

De acuerdo con Ignacio Kunz y respetando su definicion de términos, la actividad inmobiliaria

es observable a través de tres indicadores:

La tendencia de transformaciéon que se mide por medio del porcentaje de oferta con

respecto al stock habitacional en un momento dado.

La velocidad de rotacion es el tiempo medio de realizacion de la oferta, es decir el tiempo en

afios que tardarfa en venderse la totalidad de la oferta inmobiliaria,

La velocidad de absorciéon anual es el porcentaje de unidades vendidas con respecto del

total de la oferta en un afo.

Aunque hay una variedad de combinaciones en el resultado de los indicadores, para efectos de

este estudio, podriamos esperar los siguientes resultados:

Los procesos de valorizacion del suelo en la colonia Roma pueden ser reflejo de una tendencia

de transformacion alta explicada por un creciente porcentaje de oferta inmobiliaria, una
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velocidad de rotacién alta acompafnada por una gran actividad del mercado inmobiliario y una

absorcion anual acelerada.

El monitoreo inmobiliario proveera al estudio de la mayor parte de los elementos para
responder sobre la dinamica del inversionista, sobre todo en lo concerniente al mercado

primario, que requiere una mayor inversion.

Por otro lado el estudio del mercado secundario inmuebles (inmuebles usados), nos aportara
informacién la dinamica de las funciones habitacionales para el caso de la colonia Roma como
representante de las areas centrales en proceso de cambio a raiz de la politica instrumentada

por el Bando 2.

Ademas del procesamiento de los rasgos cuantitativos sobre el papel de los actores en la
produccion y consumo de vivienda es importante, en la medida de lo posible, incluir el mapeo
de su localizaciéon, para asi tratar de encontrar patrones de distribucion espacial del
comportamiento de los actores. Sera de gran importancia para encontrar la asociacion entre el

comportamiento de los actores y la légica espacial del suelo urbano.

El siguiente capitulo nos enmarca la situacion de la Politica Urbana aplicada a la ciudad de

México y la relevancia del suelo como recurso sobre el cual actia el mercado inmobiliatio.
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2. Las politicas e instrumentos de repoblamiento

Como se advirtio en el capitulo precedente, la ciudad tiende a transformarse por las
caracteristicas especificas de su ciclo de vida, ya sea de forma positiva, por una localizacion
privilegiada o condiciones del entorno que generan mayores rentas a los propietarios o bien de

forma negativa, como reflejo de procesos de deterioro que se traducen en desvalorizacion.

El mercado inmobiliario ademas de actuar aprovechando el potencial de estas localizaciones
centrales puede ser motivado por la intervencién del Estado a través de politicas urbanas de
trascendencia territorial creadas para la soluciéon de desequilibrios y contradicciones del

crecimiento diferencial de las ciudades.

2.1. Tipos de politicas

De acuerdo con Theodore Lowi (1995: 95) las politicas publicas pueden ser definidas en
términos no so6lo de su impacto observado sino del impacto esperado en la sociedad. Una vez
definidas de ésta forma, las opciones de politica se ven reducidas y se descubre que el numero

de funciones a las que puede llegar el gobierno es también limitado.

Lowi distingue tres categorfas de politicas publicas: distribucion, regulacion y redistribucion
basado en el supuesto que las areas de politica o de actividad gubernamental constituyen arenas
reales de poder y cada una de estas tiende a desarrollar su propia estructura politica, su proceso

politico, sus elites y sus relaciones de grupo.

1) Las politicas distributivas operan en el corto plazo y durante este perfodo se toman
decisiones sin importar la limitacién de recursos. Se caracterizan por la facilidad en que
pueden desagregarse los recursos y repartirse en pequefas unidades independientes una
de las otras y libres de toda regla general. El desfavorecido y el favorecido, el ganador y
el perdedor no se tienen que confrontar forzosamente y en ocasiones los
desfavorecidos no necesariamente tienen que identificarse como una clase, porque
siempre se puede satisfacer los reclamos de los grupos mas activos con una mayor

desagregacion de los beneficios.
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Un ejemplo de aplicacién de una politica urbana distributiva fue la renovacion habitacional del
area central de la Ciudad de México que fue afectada a raiz de los sismos de 1985. El apoyo fue
financiado por el Banco Mundial y en su primera etapa fue plenamente distributivo ya que los
apoyos para mejoramiento y dotaciéon de vivienda nueva se otorgaron sin restricciones a todo
aquel que comprobara ser afectado. Los recursos en el corto plazo fueron repartidos en
pequenas partes y no existia una real oposicion de los que no accedian a los apoyos (presuntos

ganadores, en virtud de que su casa seguia de pie) en contra de los damnificados.

2) Las politicas redistributivas se asemejan a las regulatorias ya que incluyen las relaciones
entre amplias categorias sociales de individuos obligando a que las relaciones
individualizadas estén interrelacionadas. El objetivo no es el uso de la propiedad sino la
propiedad misma. La naturaleza no se determina por el resultado de la discusion entre
si fue o no redistributiva la politica sino por las expectativas de la redistribucién posible

y lo amenazante que puede llegar a ser.

Un ejemplo de politica redistributiva es la renovaciéon denominada “Buldézer” que consistié en
la eliminacién de manzanas y barrios previamente declarados insalubres bajo la premisa que su
precaria condicion ponia en peligro la salud. Generalmente esta modalidad tiende a la
sustitucion de poblacién de estrato econémico mas alto y al desplazamiento de la poblacién
originaria ante los proyectos promovidos por el sector inmobiliario. La primera iniciativa a este
respecto lo constituye la politica denominada “erradicacion del tugurio”, que en 1958
promovio la demolicién de mas de 15,000 vecindades y su sustitucién por vivienda de interés
social. *.Aunque esta propuesta no se llevé a cabo, sent6 el antecedente de la accién
emprendida en la unidad Habitacional Nonoalco Tlatelolco (1958-1962), que constituy6 la
accion de renovacién urbana mas importante anterior a las derivadas del sismo de 1985. Su
construccion requirié la demolicion de 1,000 viviendas y el resultado fue la construccion de un
conjunto de 11,956 viviendas. (Coulomb, 1991:41) La politica durante esta etapa puede ser
caracterizada como redistributiva ya que existe un conjunto de individuos que vive en

condiciones precarias, cuyo interés es comun y el ser tratado como problemas individuales no

4 Esta zona fue denominada “Herradura de Tugurios” e inclufa a las colonias Guerrero, Lagunilla, Morelos,
Penitenciaria, La Merced, Transito, Buenos Aires, Algarin y parte de la colonia Obrera.
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les reviste importancia alguna. Sus problemas se encuentran interrelacionados y para su
solucién se agrupan para lograr una fuerza comun. La erradicacion de su forma de vida a partir
de la demolicién de su vivienda para su posterior construccion como departamentos nuevos y
la adicién de un esquema de adquisicién de su casa como propiedad privada es la mas clara

intenciéon pretendida por una politica redistributiva.

3) Las politicas regulatorias causan también impactos especificos pero no pueden ser
desagregadas como en el caso de las distributivas. A diferencia de las distributivas la
decision regulatoria involucra una elecciéon directa del que se vera afectado y del
beneficiado en el corto plazo. Las decisiones particulares deben ser una aplicacion de

una regla general y son repartidas de la misma forma ante los individuos sujetos a la ley.

El Bando 2 es un ejemplo de un instrumento normativo de caracteristicas regulatorias. En las
paginas siguientes se abordara con mayor detalle, pero en principio se basa en restringir la
construccion de grandes conjuntos habitacionales en las areas periféricas de la ciudad y su

promocion en las areas centrales.

El origen del instrumento es regulatorio, sin embargo sus objetivos son claramente
redistributivos al buscar la inclusiéon de poblacion de diversas condiciones econémicas, sociales
e incluso étnicas que se encuentran organizadas y que a través de la via institucional
promovida por medio del INVI buscan su insercién en el mercado de vivienda accesible a sus
posibilidades aprovechando la politica de repoblamiento de las areas centrales promovida por

el gobierno del Distrito Federal.

El hecho de promover una politica por la via regulatoria, reporta la ventaja de no tratar
directamente con un grupo afectado, ya que en pocas ocasiones durante la aplicacion se ha
organizado para reclamar los efectos negativos de ésta. Este grupo esta representado
principalmente por los habitantes originales que se oponen a una sobresaturaciéon del entorno,
que puede ocasionar en el largo plazo la insuficiencia de las redes de infraestructura y la llegada
de pobladores nuevos no deseados (por ser de otro estrato social). El grupo beneficiado ha
sido el sector inmobiliario de producciéon de vivienda de nivel medio y medio alto, que ha
encontrado en el Bando 2 un instrumento que promueve su forma de actuar y que va

construyendo un mercado cada vez mas solido y rentable.
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Aunque toda politica busca ser lo mas distributiva con la finalidad de evitar entrar en una
situacién de conflicto, el instrumento mds pertinente parece ser el regulatorio y el objetivo
redistributivo el menos buscado por ser el mas inestable de acuerdo con la categorizacion

propuesta por Lowi ademas de ser por otra parte politicamente la opcién mas impopular.

Las politicas publicas urbanas también pueden ser categorizadas con respecto a su espacio de
aplicabilidad en aespaciales y espaciales. Las aespaciales, tienen por objetivo impulsar a un
sector del mercado del suelo por medio de apoyos como lo son el financiamiento a la vivienda
o los estimulos fiscales. Las espaciales son planteadas para influenciar el mercado local y
pueden estar dirigidas a una ciudad o a una parte de ella para el mejoramiento de su estructura

interna.

A su vez las politicas espaciales pueden ser clasificadas en proactivas y reactivas. Las proactivas
se relacionan con la creacién y estructuracion de la ciudad buscando su orden y jerarquizacion
funcional. Ias reactivas se relacionan con acciones en respuesta a ciertos problemas de la
comunidad y desde el punto de vista del suelo urbano definen determinados topes espaciales o
econémicos con los que el mercado se enfrentard a fin de promover una accién correctiva

sobre la estructura de la ciudad.

2.2. Lapoliticaurbana en areas centrales

Las politicas urbanas hacen referencia en su nombre a la relaciéon entre dos ambitos, las
estructuras de poder y la idea de urbano es decir lo relacionado con las ciudades. Hablar de
politica urbana implica pensar en las acciones que el Estado despliega en las aglomeraciones

humanas identificadas como urbanas. (Fausto, 1998: 112)

La ciudad como el escenario de implantacion de politicas publicas, se sujeta a diversas
estrategias en la busqueda de lograr un desarrollo equilibrado a través de acciones emprendidas
por el Estado. El suelo es el espacio que recibe y en el que se refleja la aplicacion de las

politicas publicas en la ciudad.

El concepto de reserva territorial habfa sido el instrumento central para la regulacion del

mercado y el aprovechamiento del territorio basado en el supuesto de que el Estado debia
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abastecer de suelo apto conveniente al desarrollo de las funciones de la ciudad y su crecimiento

futuro.

Esta politica de busqueda de reservas tradicionalmente se habia orientado a la incorporacion de
suelo de propiedad social, (ejidal o comunal), sobre todo en ciudades con etapas del
crecimiento acelerado localizado en las periferias en busqueda de espacio propicio para un

crecimiento urbano ordenado.

Esta modalidad de crecimiento era concomitante con la tendencia de las zonas centrales a
perder poblacién residente y aumentar en actividades econdmicas, principalmente de comercio
y servicios, que por un lado caracterizan a las zonas mas antiguas de las ciudades dotadas de
centralidad, pero por otro le restan la vitalidad asociada a las funciones habitacionales del

territotrio.

2.3. Losinstrumentos de repoblamiento. El Bando 2

Los instrumentos de politica urbana son los mecanismos de acciéon por medio de los cuales se

llevara a cabo la implantacién de la politica.

El bando 2 no es el tnico instrumento normativo con que cuenta el gobierno de la ciudad para
fomentar el reciclaje urbano y la redensificaciéon de las areas centrales, existen otros
instrumentos como los poligonos de actuacién en areas de reciclaje que fomentan el
redesarrollo de zonas deprimidas o en un estado avanzado de obsolesencia y la Norma General
de desarrollo urbano No. 26 que se aplica en algunas zonas de la ciudad que permite hasta 6
niveles de construccion sin elevador ni cajones de estacionamiento y un area libre del 20% con
el objetivo de intensificar el uso del territorio por medio de desarrollos que promuevan la

heterogeneidad del territorio permitiendo el acceso a vivienda a sectores de estrato bajo.

Adicional a estos recursos el instrumento que ha utilizado como bandera la administracién
local para el repoblamiento del area central de la Ciudad de México es el Bando 2. .Su aparicion
como instrumento normativo es reciente en el contexto de las politicas urbanas del Distrito
Federal y fue la carta de presentacion de la administraciéon de Lopez Obrador desde finales del
afio 2000. Desde entonces su anuncio fue controversial respecto de la dinamica de

funcionamiento y eficacia en el cumplimiento de los objetivos y metas perseguidos.
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El Bando 2 restringe la oferta inmobiliaria en las delegaciones con suelo de conservacion y lo
promueve en la denominada ciudad central, que estd constituida por cuatro delegaciones:

Cuauhtemoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza.
Sus propésitos son los siguientes:

" Reciclar las delegaciones centrales que observan pérdida de poblacién. Bajo la premisa
de que las delegaciones centrales son las areas mejor dotadas de infraestructura y
servicios, y con un proposito ambientalista sobre la limitacién en el consumo de suelo
para crecimiento urbano se destina a la ciudad central como receptora de unidades

habitacionales.

" Permitir a los sectores de bajos recursos el participar de los mercados de vivienda

formales en las delegaciones centrales.

* Restringir la construccion de nuevas unidades habitacionales, con alto consumo de
agua y servicios, en delegaciones periféricas. Otro de los objetivos de corte
ambientalista se centra en el impedimento a la localizacion de los desarrollos

habitacionales y comerciales en delegaciones con areas de conservacion natural.

Su funcionamiento reviste profundas implicaciones espaciales particularmente en la oferta y
demanda de suelo, por lo que se considera pertinente hacer un analisis de las transformaciones
de la oferta inmobiliaria habitacional asociadas a la estrategia de redensificacion dirigida al area
central. Durante su historia, esta area central ha sufrido transformaciones, reflejadas en
deterioro urbano, despoblamiento, cambios de uso de suelo y que como se mencioné con

anterioridad son caracteristicos de entornos urbanos con mas de un ciclo de vida.

De acuerdo con las clasificacion de politicas publicas sugerida por Lowi, el Bando 2 puede ser
considerado un instrumento de politica regulatoria, aunque su objetivo de promocion de la
heterogeneidad social puede ser considerado redistributivo al buscar la inclusiéon de poblacién
de diversas condiciones econémicas, sociales e incluso étnicas que se encuentran organizadas.
A través de la via institucional (promovida por medio del INVI) esta politica busca la

insercion de los pobres en el mercado de vivienda accesible a sus posibilidades aprovechando
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la politica de repoblamiento de las areas centrales promovida por el gobierno del Distrito

Federal.

De acuerdo con su ambito de aplicabilidad el Bando 2 es el instrumento de ejecucién de una
politica espacial, ya que limita el mercado inmobiliario en las delegaciones periféricas y lo

promueve en las cuatro delegaciones centrales.

Puede considerarse por ello como una politica de caracter reactivo para responder a las
necesidades de repoblamiento de la ciudad central ya que establece topes espaciales para la
actuacion de los mercados inmobiliarios con objetivos ligados al aprovechamiento de servicios
publicos, infraestructura existente e inclusiéon de poblacién de estrato bajo en las zonas de

mejor accesibilidad de la ciudad.

Si bien el Bando 2 es un instrumento de caracter informativo que permitié conducir una
politica de repoblamiento con criterios ambientalistas y de heterogeneidad social, ha sido
asimilado por el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, aprobado el 31

de Diciembre de 2003.

Una vez analizada la légica tedrica sobre la renta del suelo, y la posibilidad de evaluar las
transformaciones de la ciudad conducidas por una politica a través de la estructura y actividad

del mercado inmobiliario, se procedera a describir la metodologfa utilizada para tales fines.
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3. Metodologia para el monitoreo del mercado
inmobiliario

Una vez definido el mercado inmobiliario como el medio a través del cual se observara la
respuesta del sector inmobiliario, se procedié a monitorear las operaciones habitacionales de

venta y arrendamiento en la Colonia Roma a cuatro afios de la implantacién del Bando 2.

La estrategia metodologica se basa en la técnica aplicada por Dowell y Perl6 (1988) para la
evaluacion de los impactos del Programa de Renovaciéon Habitacional Popular para la
reconstruccion de la ciudad central a raiz de los sismos de 1985 y consiste en simular la

compra del inmueble por la via telefénica para obtener la informacién requerida.

El primer paso en la estrategia metodoldgica fue definir el area de estudio, la cual se encuentra
en funcién de la escala del analisis y del nivel de detalle buscado, para posteriormente definir

propiamente la unidad de observaciéon mas apropiada.

3.1. Areade estudioy unidad de observacion.

Los estudios sobre mercado inmobiliario pueden ser clasificados de acuerdo con su
profundidad en generales y particulares; los generales consideran valores que reflejan
caracteristicas y el comportamiento conjunto del mercado, los particulares utilizan los valores
de cada una de las ofertas. Entre estos existe una amplia gama de estudios intermedios como el

de submercados o bien, el de bartrios en una ciudad.

El presente estudio tiene por objetivo llegar a la unidad minima de analisis de informacién de
mercado, es decir, la oferta, por lo que el analisis es de corte particular y permite dar a la
unidad de analisis un significado estadistico y de mercado. El significado estadistico se refiere a
la caracterizacién socioeconémica por estratos y el significado de mercado se refiere a

relacionar espacialmente las zonas cémo los oferentes y demandantes caracterizan al territorio
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en términos socioeconémicos, ambientales de servicio, accesibilidad etcétera. (Siembieda, 1994:

148).°

Sobre los estudios particulares, Kunz (2001: 117) reconoce la importancia de concentrar los
recursos de estudios de mercado en procesos y segmentos mas particulares aunque se
sacrifique la visiéon de conjunto, por lo que el estudio a detalle de una parte de la ciudad central
se hace pertinente a fin de encontrar respuestas mas certeras sobre la dinamica de los actores

del desarrollo urbano.

El area de estudio lo constituye la Colonia Roma, identificada por la administracién local como
la colonia “Roma Norte” y la comprenden 182 manzanas y 3 650 lotes limitados al norte por la
avenida Chapultepec, al oriente por el eje 1 poniente Cuauhtemoc, al sur por las calles de
Coahuila y Antonio M. Anza vy al poniente por la Av. Insurgentes, la calle de Yucatan, Av.

Alvaro Obregoén y la calle Veracruz.

S .""""'"":_'--_I_-:)ef_egacion

|- Cuauhtemoc

Colonia Roma

Mapa 1 Localizacion del la colonia Roma en el Distrito Federal y en la Delegacion Cuauhtemoc

5> Por ejemplo, un demandante sabe que puede esperar un producto inmobiliario radicalmente distinto entre las
colonias Roma y Doctores, que son contiguas, sin embargo en términos socioeconémicos, de calidad del espacio
publico y seguridad se encuentran altamente diferenciadas.
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Mapa 2 Delimitaciéon del area de estudio

A manera de antecedente, la colonia Roma fue fundada en 1903 por capital privado, por un

lado como el ultimo intento de la administraciéon porfirista por hacer de la capital una ciudad

moderna a la altura de otras importantes urbes en el mundo y por el otro por ser el primer

fraccionamiento habitacional formal de la ciudad. De acuerdo con Jiménez, J. (1993: 22) en
marzo de 1903 se aprueba un decreto denominado “Reglas para la Admisiéon de Nuevas
Colonias”. Estas reglas decfan que para el establecimiento de nuevas colonias era necesario que

los particulares firmaran convenios con los ayuntamientos sujetandose a las siguientes

condiciones:
* Contar con la aprobacién para el trazo de calles y de toda la colonia: La calle no podia

ser abierta al publico sino después de proveer los servicios de atatjeas, agua potable y

pavimentacion. Asimismo las calles no tendrian menos de 20 m. de ancho y el

fraccionador cederia el 10% del terreno en forma de parques.
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* No se podia fijar casa alguna si no se contaba con la aprobacién del consejo de
seguridad, por lo que no se expedirian licencias de construccion fuera de las calles y

colonias autorizadas.

* El ayuntamiento estaba obligado a rembolsar el importe de las obras de cabeza

ejecutadas por el fraccionador.

Sujetandose a las condiciones del decreto mencionado, el disefio original consideraba calles de
gran amplitud, generalmente en un ancho de 20m con amplias banquetas, algunas de las cuales
contaban con camellébn central como la calle de Orizaba. Esta condicion de un
fraccionamiento disefiado con una gran calidad de sus espacios publicos, y amplitud de su
estructura urbana ha dotado a la colonia de capacidades para adaptarse a las condiciones de un
crecimiento urbano acelerado y a los diferentes ciclos que durante el siglo pasado ha

observado.

Estos ciclos a lo largo de los afios se han reflejado en procesos como la pérdida de pobladores
debido a los eventos sismicos de 1985, la evolucion de los patrones de edificacion al pasar de
grandes casas unifamiliares para estratos altos a edificios de departamentos durante la década
de los cuarentas, la intensificaciéon del uso de suelo y el inicio de la terciarizacion de las
actividades que modificaron el patrén de usos del suelo de habitacional a importantes

establecimientos comerciales y corredores de comercio y servicios especializados.

No podemos afirmar que la colonia Roma Norte sea una colonia tipica de las areas centrales de
la ciudad de México, ya que la calidad de sus espacios publicos y la riqueza histérica de sus
edificaciones la hacen deseable para un tipo de poblador que gusta de aprovechar las bondades
geograficas de vivir en la ciudad central en combinacién con el aprovechamiento de la mezcla
de actividades de comercio y servicios de la zona. Podemos considerar que es homogénea con
las colonias Hipédromo Condesa y Condesa cuya mezcla de usos la han hecho los sitios

predilectos de pobladores vinculados con la vida intelectual de la ciudad. Por estos motivos, la
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investigaciéon partié de considerar a la colonia Roma en un mercado formal y orientado al

segmento de estratos medio y alto.’

A fin de hacer una caracterizacion mas precisa sobre la colonia Roma y que nos permita saber
si hay un patrén espacial de la dinamica inmobiliaria se procedid sectorizar espacialmente a la
colonia. Esta sectorizacién sirvié para tener un mejor conocimiento contextual del

fraccionamiento y para permitir una mejor descripcion de los contenidos del capitulo 4.

Sector I Romita.- Esta limitado por las calles de Frontera al poniente, Av. Chapultepec al
norte, Av. Cuauhtemoc al oriente y la calle de Durango al sur. Es el sector mas antiguo de la
colonia Roma y es conocido como el pueblo de la Romita, ya que el asentamiento existia desde
antes del trazo de la colonia. Actualmente es facilmente diferenciable debido a que su traza de
plato roto persiste hasta el dia de hoy. Alrededor del conjunto iglesia y plaza se observan

edificios de entre 3 y cuatro niveles con comercio de barrio.

Sector II Rio de Janeiro.- Se limita por la Av. Insurgentes al oriente, Av. Chapultepec al Norte,
la calle de Frontera al oriente, Colima al norte y hasta su interseccion con la Av. Cuauhtemoc al
oriente y Av. Alvaro Obregén al sur. Este poligono lo constituye la primera parte del
fraccionamiento a principios de siglo. Destaca la centralidad de la Plaza Rio de Janeiro. La
mayor parte de sus construcciones originales han dado lugar a usos de oficinas, comercio y
servicios, sin embargo se conservan sectores habitacionales para ingresos medios y medios

altos

El sector IIT (Luis Cabrera — Sears)- Se considera homogéneo en funcién de su trazo, calidad
ambiental y funcional. Al igual que el sector II (Plaza Rio de Janeiro) es parte del desarrollo
original de la colonia y existe un elemento de centralidad similar al de este sector como lo es el
parque Lufs Cabrera sin embargo se diferencia de éste ya que ha experimentado una
transformacion mas clara de su estructura. En su interior se encuentra la tienda departamental
“Sears” que ha dado un gran impulso a la transformaciéon comercial y de servicios de éste

sector. Esta limitado al norte por la Av. Alvaro Obregén, al oriente por la Av. Cuauhtemoc, al

¢ El mapa mercadologico de BIMSA (Boureau de Investigaciones de Mercado S.A.) ubica a la colonia en el estrato
C+ con un ingreso familiar de entre $20,000 y $40,000
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sur par la calle Antonio M. Anza y Coahuila y al poniente por Insurgentes y el Eje 2 Pte.

Yucatan.

Sector IV (Roma Condesa)- limitado por Av. Veracruz al poniente, Av. Chapultepec al norte,
Av. Insurgentes al poniente y la Av. Alvaro Obregén al sur. Este sector se caracteriza por
compartir caracteristicas funcionales y de calidad ambiental con la colonia Condesa que se

encuentra al sur y al poniente.

En sintesis, la Colonia Roma por sus condiciones espaciales e historicas es un territorio
deseable para la funcién habitacional” por lo que es susceptible de ser analizada en términos

urbanos como un buen reflejo de las zonas centrales de la Ciudad de México.

7 Aunque los eventos sismicos de 1985 nos prueban que puede ser altamente vulnerable
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3.2. Fuentes de Informacion

El mercado de inmuebles habitacionales se encuentra sumamente atomizado y como
mencionamos en el capitulo 1, una gran variedad de actores se incluyen participan de éste, por
lo que las fuentes de informacién que nos dan cuenta sobre su comportamiento no solo nos

brindan informacién incompleta sino que presentan serias desventajas. (Smolka, 1994:181)

Kunz (2001: 28) con base en Smolka (1994), Simbieda (1994) y Mas (1961) identifica las

ventajas y desventajas de las fuentes de informacién sobre mercados inmobiliarios y se refiere

en especifico a cinco tipos de estas fuentes:

Fuente Ventaja Desventaja
Es de utilidad en el conocimiento de  Registra solamente ventas, no permite
Fuentes la situacién historica del mercado yla  conocer las ofertas
Fiscales y evolucién en la incorporacién del Imprecisiéon por subdeclaracién en el precio
Archivos suelo urbano de la transaccién
notariales. Ofrece un universo estadistico No todas las transacciones se registran, y
comun las que lo hacen pueden estar retrasadas®
Solo representa el sector de mercado de
Acentes Su informacién es altamente precisa mayor valor (no mas del 40%) (Kunz 2001)
genves y puede ayudar a corroborar otras No necesariamente se conservan registros
Inmobiliatios . o
fuentes. ni estadisticas
Disponibilidad baja de la informacién
Solo se registra la oferta, no se conocen las
. caracteristicas de la venta, la velocidad de la
Permiten reconocer el mercado R .
. S . transaccion ni el precio final
. inmobiliario en diversos momentos i
Anuncios Por lo general se limita a los mercados
Se puede rastrear la oferta durante
. formales
largos periodos . . .
La informacién puede ser incompleta y
exagerada para atraer clientes
Se puede conocer con exactitud las No permite registrar lo que aconteci6 en el
Registro caracteristicas del mercado pasado
directo Es flexible y puede eliminar posibles Alto costo econémico y administrativo.

sesgos en la investigacion

Falta de control sobre los informantes

Tabla 1 Ventajas y desventajas de las fuentes de informacion sobre mercado inmobiliario.
Fuente Kunz (2001:28)

8 En el caso de los archivos notariales este retraso puede ser aun mayor.
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St bien ninguna de las fuentes de informacién nos permite cumplir por completo con los
objetivos de la presente investigacion, se puede recurrir a la combinacién de ellas para tratar de

dar respuesta a la pregunta de investigacion planteada.

Por tal motivo, para la presente investigacion se utilizaron tres de las cuatro fuentes

mencionadas:

e Los Agentes inmobiliarios, que seran analizados por la via de la Camara Nacional de
Desarrolladores de Vivienda (CANADEVI) y por la Asociaciéon nacional de

Desarrolladores de Vivienda (ANDEVI).

e [Entrevista teleféonica de anuncios publicados en periédicos especializados en el ramo
inmobiliario como: “Segundamano”, “Trato directo” y “Metroscubicos.com” (en su
version impresa y electronica via Internet) asi como por medio de los anuncios
clasificados de dos periddicos de circulacion diaria: “El Periddico Reforma” y “El

Universal”.

e Ll registro directo es la fuente de informacién que permite abarcar el mercado en su
totalidad, asi que complementa a las dos fuentes mencionadas anteriormente. Consistio
en recorridos a pie o en auto abarcando la colonia en su totalidad, tomando nota de las
direcciones y teléfonos de cada oferta inmobiliaria para posteriormente hacer una
entrevista telefonica. Se espera, con base en la experiencia de Kunz (2002) citado en la
Tabla 1 que esta fuente permita disminuir considerablemente los sesgos de la

informacion.

Una vez definidas las fuentes de la informacién, se procedié a monitorear el mercado

inmobiliario de la colonia.
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3.3. Monitoreo inmobiliario

Se efectuaron 3 monitoreos:
Monitoreo 1997

El objetivo del monitoreo 1997 es conocer la situaciéon del mercado en la colonia Roma antes
de la implantaciéon del bando 2, por lo que considera la identificaciéon de las ofertas en el
petiodo de enero a marzo de 1997. Este monitoreo se realizé de forma documental, en
registros hemerograficos de periédicos de circulaciéon nacional asi como informacion aportada
por diversos agentes inmobiliarios. De éste monitoreo se obtuvieron la siguientes variables:
tipo de oferta (venta o renta), tipos de inmueble (departamento, casa habitacion), las
caracteristicas de la oferta que se mencionaban en el anuncio (principalmente la cantidad de
recamaras y bafios y lugares de estacionamiento), precio y supetficie en metros cuadrados de la

oferta
Monitoreo 2002

El monitoreo considera las ofertas encontradas en el area de estudio durante el primer
trimestre de 2002 y su objetivo es conocer la situacién de la oferta inmobiliaria a 2 afios de la
implantacién del bando 2. Ademas de considerar como fuentes los anuncios en revistas
especializadas, se incorporan los registros obtenidos de diversos agentes inmobiliarios y la
empresa de investigaciones de mercado SOFTEC sobre la zona en el periodo sefialado. Las

variables analizadas son las mismas que en el monitoreo anterior.
Monitoreo 2005

El objetivo del monitoreo es conocer el estado mas actual de la dinamica inmobiliaria de la

zona. Este se desarroll6 en 3 etapas:

a) La deteccion de la oferta. Durante esta etapa se hizo la consulta en las tres fuentes de
informacién mencionadas (anuncios, periddicos especializados y registro directo) obteniéndose

como resultado un primer listado de la localizacion de las ofertas de la colonia.
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b) Primera encuesta de caracteristicas de la oferta. Consiste en una entrevista telefénica

que simula la intencién de compra. La entrevista se aplicé durante el mes de abril de 2005.”

c) Confirmacién de la venta. Su funcién fue determinar la capacidad del mercado para
absorber la oferta inmobiliaria y se llevd a cabo a dos meses del levantamiento de la primera
encuesta. Para esto, se procedi6 a realizar una segunda llamada telefénica 2 meses después de

la primera llamada.

9 En el anexo 1 se muestra la encuesta aplicada y sus caracteristicas.
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Deteccion _ 5.
Registro Anuncios y periédicos Agentes
directo especializados inmobiliarios
Listado de
ofertas
Caracterizacion
Llamada .
No telefénica Si
Levantada en Primera ol \::[a _
campo encuesta elefonica
Captura en hoja de calculo y
mapeo en SIG
I
Confirmacion A
egunda
de la venta No lamada Si
Levantada en Via
campo Telefonica

Figura 1 Diagrama de flujo del monitoreo 2005
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Una vez definidos los pasos a seguir para la obtencién de la informaciéon inmobiliaria de la

colonia Roma, se procedi6 a la descripcion de la estructura del mercado habitacional.

Cabe aclarar que para fines comparativos, los precios por metro cuadrado de los monitoreos
1997 y 2002 han sido deflactados con precios de mayo de 2005, para asi facilitar la

comprension de las tendencias en los movimientos de los precios del suelo.
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4. Estructura del mercado inmobiliario habitacional

La estructura del mercado habitacional se determina por los submercados que lo integran,
como se refirié en el capitulo 1 y de acuerdo con Grigsby (1963) cuando los inmuebles
compiten entre si para ser seleccionados por un posible comprador podemos decir que forman

parte de un mismo submercado.

La forma mas facil de dividir los submercados es de acuerdo a la naturaleza de los inmuebles
(Kunz, 2001: 58), de esta forma encontramos submercados diferenciados de acuerdo a las
funciones del territorio, como lo puede ser el de oficinas, comercio, industria y habitacion. Sin
embargo al interior de cada uno de estos, las diferencias para decidirse por uno se hacen cada

vez mas especificas y la identificacion de los submercados se vuelve cada vez mas dificil.

Dadas las caracteristicas de sustituibilidad del mercado habitacional podemos distinguir un
“vector de atributos” de cada oferta en términos de su calidad, como puede ser el tamafio, el
numero de recamaras y bafios, cajones de estacionamiento, o bien una serie de caracteristicas

relativas al entorno como la accesibilidad o la calidad ambiental y funcional del barrio.

De acuerdo con los argumentos teéricos de Rothenberg, se pueden constituir submercados de
acuerdo con un “vector de atributos” de la calidad de la vivienda, sin embargo para otros
autores estas caracteristicas se encuentran resumidas en el precio, con base en este supuesto

cada rango de precios puede identificar un submercado.

Para el presente trabajo una diferenciaciéon de los submercados se hace de acuerdo al tipo de
inmueble. El vector incluye dos atributos, el primero es la forma de agrupacion de las ofertas y
el segundo se refiere al modo de acceso (o comercializacién) que a su vez son divididos en
venta y renta. Se distinguen tres tipos de ofertas: Casas Habitacién, Condominio Horizontal y

Condominio Vertical y dos tipos de modo de acceso: venta y renta

Para llevar a cabo una diferenciacion mas detallada al interior de cada submercado se llevara a
cabo un analisis de clasificaciéon de ofertas de acuerdo a su precio por m2 construido, e

identificar si existen estratos claros de diferenciacion al interior de los submercados. A partir de
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este analisis es posible comparar en los tres momentos definidos (1997, 2002 y 2005) sobre el

comportamiento de los submercados.

4.1. Estructura del mercado inmobiliario

Composicion de la oferta

En el primer monitoreo (primer trimestre de 1997), se registraron 51 ofertas, 17 de casas
habitaciéon y 51 de condominios verticales, cabe destacar que para este periodo, el primer
trimestre de 1997, la mayor parte de las ofertas se organizaban de forma segmentada, es decir,
una oferta por inmueble, con excepcién de una promocién de mercado primario en la que se

aglomeraban 6 ofertas.

Del total de ofertas de casas habitacion, 2 fueron en arrendamiento y las 15 restantes fueron en
venta. Para este mismo periodo los condominios verticales presentaron una oferta superior, en

total 34 inmuebles, de los cuales 21 eran en venta y los restantes 13 en renta.

Para esta primera observacion, debido a lo limitado de la fuente no fue posible determinar si
las ofertas eran de interés social o de interés medio nila edad del inmueble, sin embargo, en el

apartado siguiente se analizara de composicion de las ofertas de acuerdo a su precio.
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Cuadro 1 Resumen de la composicion de la oferta, monitoreos 1997, 2002 y 2005.

No. de No. de
ofertas  Venta Renta ofertas Venta Renta
Absolutos Relativos

Monitoreo 1997
Casas Habitacion 17 15 2 33.3% 41.7% 13.3%
Condominio Horizontal 0 0 0 0.0% 0.0% 0.0%
Condominio Vertical 34 21 13 66.7% 58.3% 86.7%
Total 51 36 15 100.0%  100.0%  100.0%
Monitoreo 2002
Casas Habitacién 14 12 2 11.9% 12.1% 10.5%
Condominio Horizontal 0 0 0 0.0% 0.0% 0.0%
Condominio Vertical 104 87 17 88.1% 87.9% 89.5%
Total 118 99 19 100.0%  100.0%  100.0%
Monitoreo 2005
Casas Habitacion 12 11 1 4.1% 4.1% 3.8%
Condominio Horizontal 41 41 0 14.0% 15.4% 0.0%
Condominio Vertical 239 214 25 81.8% 80.5% 96.2%
Total 292 266 26 100.0%  100.0%  100.0%

Fuente: Elaboracién propia

En el segundo monitoreo encontré un notable incremento en el nimero de ofertas, 20 de
casas habitacién y 104 de condominios verticales para dar un total de 124. En las casas
habitacion la mayor parte eran ofrecidas en venta (12 ofertas) contra dos ofrecidas en renta.
Los inmuebles en condominio vertical ofrecidos en venta sumaron 87, contra 17 en el

régimen de arrendamiento.

El submercado de casas habitaciéon para este momento se encontraba disperso, sin embargo
en el de condominios verticales, la mayor parte de la oferta (101 unidades), se encontraba
aglomerada en edificios que concentraban entre 8 y 40 unidades principalmente

pertenecientes al mercado primario.

En el monitoreo de 2005, a diferencia de los anteriores, se observd la entrada del
submercado de condominios horizontales con 41 unidades, complementado con 12 casas

habitacién y 239 dispuestos en condominio vertical.

La mayor parte de la oferta para este momento era para la venta, tan solo 1 de las 12 ofertas
de casa habitacion 8.33% y 25 de las 239, es decir 10.46% de los condominios verticales

eran ofrecidos en renta.
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Habitacional

En 2005, la mayor parte de las ofertas eran concentradas por el mercado primario, 239 de
las 292 registradas, de las cuales 200 eran condominios verticales y 39 en condominio
horizontal. Las restantes 53 ofertas pertenecian al mercado secundario y se encontraban

dispersas en el territorio de la colonia.

Sobre la edad de la construccion, se consideré a los inmuebles nuevos a los que contaban
con edades entre 0 y 2 afos de edad, el resto de los inmuebles, en mercado secundario. El
Cuadro 2 muestra la distribucion absoluta y relativa de la edad de los inmuebles. Se observa
que 54.9% de los inmuebles ofertados son usados (mercado secundario) y el resto, 45.1%

son ofrecidos por primera vez.

Cuadro 2 Edad de la construccion de los inmuebles de mercado primatrio y secundario
Monitoreo 2005

Edad de Ia construccion de No. de

inmuebles Inmuebles %
Mercado Primario
0 a 2 anos 37 45.1
Mercado Secundario
329 afios 2 2.4
10 a 19 afios 7 8.5
20 a 29 afios 5 6.1
30 a 39 afios 10 12.2
40 a 49 afios 10 12.2
50 a 59 afios 4 4.9
60 afos y mas 7 8.5
Total 82 100

Fuente: Elaboracion propia
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Edad de los inmuebles

No. de inmuehb

Oaz2 3a9 10a19 20a29 30a39 40a49 50a59 60 yméas
afnos

Grafica 3 Distribucion de la edad de los inmuebles ofertados. Monitoreo 2005.

De los aspectos sefialados sobre la composiciéon de la oferta habitacional de la colonia

Roma se puede resumir como sigue:

e un aumento en el nimero de ofertas totales por afio, de 51 en 1997, 118 en 2002 y

292 en 2005.

e aumento en las ofertas pertenecientes al mercado primario de 3 en 1997, 101 en
2002 a 239 en 2005, que pueden ser una respuesta a las politicas de promocion

habitacional tanto federales locales.

e Jos inmuebles habitacionales ofrecidos en renta en términos relativos han mantenido
su proporcioén, sin embargo, en términos absolutos han mostrado un aumento que

puede ser atribuible al aumento en la deseabilidad por la colonia.

e una creciente proporcion de inmuebles nuevos ofrecidos, que refleja la reactivacion
habitacional y las crecientes expectativas de los desarrolladores inmobiliarios en la

colonia Roma sobre todo en el submercado de los condominios verticales.
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Distribucion espacial de las ofertas.

La localizaciéon de las ofertas, se vio limitada por la no disponibilidad de informacién ya que
las fuentes consultadas para los monitoreos de 1997 y 2002 no permitieron obtener
informacién sobre la direccion de la oferta, por lo que solamente pudo ser analizada para

2005.

En este tercer momento, las ofertas se encontraban distribuidas homogéneamente y
abarcando toda la colonia, lo que nos habla de que no hay zonas excluidas de dinamica
inmobiliaria. El analisis espacial de las variables analizadas se desarrolla tomando en cuenta
los sectores definidos en el capitulo 3 Metodologia para el monitoreo del mercado

inmobiliario

En general, el analisis de los submercados de acuerdo al tipo de agrupacién de la vivienda
demostré que la oferta es eminentemente de condominios verticales distribuidos
homogéneamente en la colonia. En menor proporcion se encontrd el de casas habitacion,
también distribuidos en la colonia y los condominios horizontales que se ubicaron

principalmente en el sector III al sur oriente de la colonia.

En el Mapa 4 Distribucion espacial de las ofertas por tipo de inmuebles se observa que la
oferta inmobiliaria se encuentra atomizada en algunos inmuebles que concentran 2 o mas
ofertas, se trata de desarrollos ofrecidos en el mercado primario, nuevos y en su mayoria

ofrecidos en preventa.
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Mapa 4 Distribucién espacial de las ofertas por tipo de inmuebles
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Superficie de las ofertas

El analisis de las superficies ofrecidas puede también influir en el precio de construccion por
metro cuadrado. Fueron 43 los inmuebles que reportaron informacion en el primer monitoreo,
la mayor parte de estos eran ofrecidos en venta (36). De los ofrecidos en venta la mayor parte,
41.6% eran propiedades de mas de 180 m2, la segunda concentraciéon era desplazada a
departamentos de entre 61 y 90 m2 (19.44 %) seguidos por los de 91 a 120 m2 (13.89%). Para
este monitoreo también los escasos inmuebles en renta considerados se concentraron de forma

similar que los ofrecidos en venta, en los rangos de mas de 180 m2 y entre 61 y 90 m2.

En el monitoreo de 2002 los inmuebles en venta y en renta se polarizaron de forma clara en los
rangos de entre 61 a 90 m2 (36%) y los mayores de 180 m2 (36%). Si identificamos al
submercado de departamentos como los rangos inferiores a 180 m2, podemos decir que en
este rubro existié una disminucién de las areas ofrecidas en los inmuebles, lo que sugiere un

aumento en el mercado de departamentos.

En el monitoreo de 2005, aument6 notablemente en términos absolutos los rangos de 61 a 90
m2 y de 91 a 120 m2, abarcando estos rangos 82.5% del mercado de inmuebles en venta y
65.5% de los ofrecidos en renta. En términos absolutos resalta un incremento en la proporcion
de ofertas en los rangos de 0 a 60 m2, departamentos pequefios, sin embargo en términos
relativos y ante la explosion de la oferta inmobiliaria por los departamentos de entre 61 y 120
m2, el submercado de estos departamentos (menos de 60 m2) y de casas habitacion (mas de

180 m2) se vieron disminuidos.

Cuadro 3 Ofertas por rangos de superficie. Monitoreos 1997, 2002 y 2005.

1997 2002 2005
Superficie Venta Renta Venta Renta Venta Renta
M2 Abs  Rel  Abs Rl Abs  Rel  Abs Rl Abs  Rel  Abs Rl

0a60 2 5.5% 2 8.0% 0.0% 12 43% 5 19.2%
61290 7 19.4% 1 14.3% 9 36.0% 5 50.0% 106 37.3% 8 30.7%
912120 5 13.8% 2 28.5% 4 16.0% 2 20.0% 129 454% 9 34.6%
121 a 150 4 11.1% 1 14.3% 1 4.0% 0.0% 26 91% 1 3.8%
151 a 180 3 83% 1 14.3% 0.0% 2 0.7% 2 7.7%
Mis de 180 15 41.6% 2 28.6% 9 36.0% 3 30.0% 9 32% 1 3.8%
Total 36 100.0% 7 100.0% 25 100.0% 10 100.0% 284 100.0% 26 100.0%

Fuente: Elaboracién Propia
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Grafica 4 Distribucion absoluta de ofertas en venta por rango de superficie.
Monitoreos 1997, 2002 y 2005

La grafica anterior muestra la importancia en términos absolutos de la vivienda de entre 60 y
120 m2, que en los monitoreos anteriores se concentraba en las ofertas de departamentos o
casas de mayor tamafo. En la Grafica 5 se observa un aumento proporcional del precio del
inmueble con respecto a su superficie en los tres monitoreos, sin embargo en 2005 en las
superficies mas ofertadas (y demandadas) se encuentra que el aumento del precio es

exageradamente mas evidente con respecto a la situacion en 1997 y 2002.
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Grafica 5 Diagrama de dispersion de ofertas en venta por superficie y precio.
Precios en millones de pesos constantes.
Monitoreos 1997, 2002 y 2005

4.2. Precios de las ofertas

El analisis de los precios de las ofertas tuvo que ser realizado con distinto nivel de
desagregacion en funcion de la imposibilidad de conocer la localizacion de las ofertas para los
monitoreos de 1997 y 2002. Para estos monitoreos se consider6 del universo de las ofertas
solamente aquellas que aportaban datos sobre la superficie construida y el precio, descartando
aquellas que contenfan alguno de estos datos aunque se complementaran con informacién
adicional como el nimero de recamaras, bafios o cajones de estacionamiento, informaciéon que

fue omitida por no encontrarse en todas las ofertas.

Se analizaron los submercados de condominios verticales en venta y renta, para los tres
monitoreos, los condominios horizontales en venta solamente para el monitoreo de 2005 y el

submercado de casas habitacién en venta para los tres monitoreos.
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4.3. Cajones de estacionamiento

Una de las variables de importancia son los cajones de estacionamiento, que en especifico son
relevantes en la realizacion de la venta o renta del inmueble. Se observé que el promedio de
cajones de estacionamiento de los inmuebles de mercado primario (nuevos) son los mas altos y

que entre mas aumentan en edad en general disminuyeron.

El desarrollador, a fin de ofrecer un producto inmobiliario al alcance del demandante se ajusta
ofreciendo en promedio 1.3 cajones por vivienda, destacando el caso de los inmuebles de 50

aflos y mas en los que algunos, con amplios jardines se llagan a ofrecer hasta 7 cajones.

Con el paso del tiempo la necesidad de automévil particular se ha acentuado especificamente
para el estrato de poblacién potencial de la colonia que es de ingresos medios y medios altos
provocando que aquellos inmuebles que no cuentan con cajén de estacionamiento sean

absorbidos principalmente en renta y por la poblacién de menor ingreso.

Cuadro 4 Cajones de Estacionamiento promedio de acuerdo a la edad de los inmuebles. Monitoreo 2005

Edad de Ia construccion de Ca{' ones (.16
inmuebles estacionamiento
promedio
Mercado Primario
Inmuebles nuevos (0 a 2 afios) 1.3
Mercado Secundario
3 a 10 afios 1.0
10 a 19 afios 0.9
20 a 29 anos 1.0
30 a 39 afios 0.8
40 a 49 anos 0
50 y mas 1.6

Fuente: Elaboracién Propia
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Estructura por submercado

Submercado de condominios verticales

El submercado de condominios verticales en venta se caracteriz6 por trasladar el numero de

ofertas a los rangos superiores. En 1997, la mayor parte de la oferta se concentr6 en el rango

de menos de $10,000 (28) contra solamente dos en el rango inmediato superior. En el afio de

2002, la mayor parte de las ofertas (82) se trasladaron al rango inmediato superior, entre

$10,000 y $§ 15,000, ubicandose solamente dos por encima de los $ 15,000, aunque las

superficies no muestran un gran aumento, el precio de los inmuebles si aumenta

considerablemente, situaciéon que refleja que se ofrecen inmuebles de mayor calidad y de un

tamafo similar. Para 2005, con una importancia similar se comportaron los rangos de entre

$10,000 y $15,000 y el de $15,000 a $20,000 concentrando el 87.9% del total de la oferta. Para

este ultimo monitoreo se ofrecian departamentos de 2 bafios y 2 recamaras con un cajon de

estacionamiento, mayoritariamente por el mercado primario.

Cuadro 5 Condominios Verticales en venta. Monitoreos 1997, 2002 y 2005.

. Precio por Precio / m2 Node Superficie Cajones Bafios  Recamaras  Edo. de Edad
Afio M2 promedio  ofertas Promedio Estacionamiento Promedio Promedio  Consetv.
menos de
$10,000 6,828.11 28 121.1
1997
de $ 10,000 a
15,000 11,546.0 2 210.0
menos de
$10,000 7,223.40 13 97.38
de $ 10,000 a
2002 15,000 11,584 82 82
de $ 15,000 a c ‘ c
20,000 15,197 9 90
menos de Regular a
$10,000 8,551 12 73.16 0.91 1.12 1.5 bueno 31.2
de 351 51(())(())(())0 & 1352627 101 97.63 1.00 1.82 2.19 Muy bueno 2.9
2005 ’
de § 15,000 a
20,000 17,193.47 103 104.7 1.5 1.87 2.18 Muy bueno  0.11
mas de §
20,000 21,474 16 104.62 1.12 1.84 212 Muy Bueno  2.75

Fuente: Elaboracién Propia
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Cuadro 6 Condominios Verticales en Renta. Monitoreos 1997, 2002 y 2005

Afio Precio por Pr(:lzo / No de Superficie Cajones Bafios  Recamaras  Estado de Edad
M2 promedio ofertas Promedio de Est. Promedio Promedio Conservacion
$50a8$75 624 4 175
1997 §75a$100 91.64 2 122.5
mas de $100 129.02 1 150
$50a8$75 63.98 4 103.75
2002 §752%100 80.7 2 85
mas de $100 12213 1 80
Regular a
$50a8$75 63.95 10 97.7 0.4 1.2 1.9 bueno 31.8
2005 $75a%100 70.5 8 744 0.4 1.2 1.5 Regular 17.3
$100a$ 125 131.85 5 90.28 1.61 1.9 2 Bueno 14.1
mas de § 125 181.5 2 77 1.5 1.5 2 Bueno 9

Fuente: Elaboracién Propia

Los precios de las ofertas en renta de condominios verticales mostraron un incremento entre
los tres monitoreos. Entre 1997 y 2002 el numero de ofertas analizadas fue el mismo y la
distribuciéon por rangos también, aunque se observa que la superficie promedio de los

departamentos ofrecidos fue sensiblemente menor.

En comparaciéon con 2005, las ofertas en renta se incrementaron significativamente,
mostrandose un crecimiento proporcional en cada uno de los rangos y agregandose a la
distribucion dos rangos, el de $100 a $125 por metro cuadrado y el de mas de $125 por metro
cuadrado. En este monitoreo el precio aumenté proporcionalmente con el promedio de bafios,
recamaras y cajones de estacionamiento, aunque el area de los departamentos no fue un factor
de aumento en el precio, por el contrario se detectaron ofertas con amplitud en area los que

hizo que para entrar al mercado tuvieran que bajar su precio.

El indicador que mas incide en este aumento en el precio es la disminuciéon de la edad
promedio, entre mas joven es la propiedad mejor es su estado de conservacién y en

consecuencia aumenta su precio.
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Submercado de casas habitacion

El mercado de casas habitacién solas en términos absolutos es menos activo que el de los
condominios horizontales y verticales, sin embargo en los tres monitoreos analizados se puede
percibir un traslado de los precios observable desde el nimero de ofertas por rango de precio
que se traslado del rango de menos de $10,000 al de $10,000 a $15,000. En los tres monitoreos
las superficies ofrecidas fueron superiores en los rangos menos costosos, lo que supone que
con la finalidad de lograr la venta se tiene que ofrecer a un menor precio cuando el inmueble es
muy espacioso. Aunque parezca contradictorio, como se muestra en el monitoreo de 2005 los
inmuebles mas caros por metro cuadrado eran inferiores en superficie promedio, cajones de
estacionamiento promedio, bafios promedio y recamaras promedio acercandose a competir

con el submercado de los condominios verticales.

Cuadro 7 Casas Habitacion en venta. Monitoreos 1997, 2002 y 2005

Adi Precio por Pre0120 / No de Superficie Cajones Baiios Recamaras Edo de Edad
0 M2 m . ofertas Promedio de Est. Promedio Promedio Cons. a
promedio
menos de
$10,000 6,287.26 8 268.3
1997
de $ 10,000
2 15,000 10,526 3 193.3
menos de
$10,000 7,776.01 6 409
2002
de $ 10,000
215,000 10,895 2 355
menos de
$10,000 7,366 6 386.5 3.5 3.5 4.5 Regular 46.6
2005 |
de $ 10,000 Regular a
215,000 13,129.80 5 228 1.2 2.3 2.8 bueno 44

Fuente: Elaboracién Propia
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Submercado de condominios horizontales

No se tuvo informacién sobre condominios horizontales sino en el monitoreo de 2005. De
acuerdo con la edad promedio de las ofertas podemos decir que la mayor parte de este
submercado pertenecfa al mercado primario. Si bien la superficie ofertada era mayor en el
rango de precio mas bajo, éste es explicado por la edad y el estado de conservaciéon de los

inmuebles, aunque el nimero de bafios y recamaras resulté mayor.

Cuadro 8 Condominios horizontales en venta. Monitoreo 2005

2005
Precio por Precio / m2 Node Superficie Cajones de Baiios Recamaras Edo de Edad
M2 promedio  ofertas Promedio Est. Promedio  Promedio Cons.
menos de
$10,000 9,375 1 128 0 3.5 3 Regular 57
de $ 10,000 a C C c C o Muy
15,000 13,694.60 19 92.47 0.94 2 2.94 Bueno 2.1
de $ 10,000 a Muy
15,001 16,108.14 21 110.66 1.6 2.3 2 Bueno 0

Fuente: Elaboracién Propia

Al igual que en los condominios verticales la mayor parte de las ofertas se concentrd en los
rangos superiores a § 10,000, sin embargo en comparaciéon con este submercado el nimero de

recamaras y bafios ofrecido era superior.

A partir de la distribuciéon de ofertas por rango de precio se puede observar de forma general
que en el tiempo, ha tendido a la concentracion en los rangos superiores. Este aumento puede
ser explicado por la edad de los inmuebles, en otras palabras, por el aumento de los inmuebles
ofrecidos en el mercado primario, con un estado de conservaciéon superior al del mercado
secundario, aunque las condiciones de la calidad, determinadas por el nimero de recamaras,

bafios y estacionamientos ofrecidos no hayan variado.

Distribucion espacial — precio de la oferta

La localizaciéon de la oferta en el mercado puede repercutir en el precio de las ofertas, este
efecto es mas facil de visualizar entre mas grande y diverso es el territorio analizado. A escala

de ciudad, las variables distancia al centro y accesibilidad, identificadas por Von Thiinen y
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Alonso como determinantes del precio de la tierra pueden reflejar diferencias en un territorio
diverso. El estudio de Kunz (2001) aplicado a la ciudad de México, encontré que se podia
definit a escala de ciudad 5 submercados tomando en cuenta una combinacién entre la

situacién geografica (centrales y periféricos) y en el nivel socioeconémico (alto, medio y bajo).

Para el caso de la colonia Roma, las diferencias en el territorio no se hacen tan evidentes como
lo que encontré6 Kunz para la ciudad de México. El mapa 3 superpone la division territorial
hecha con antelacién en el subcapitulo 3.2 con la estructura por rangos de precio de las ofertas

consideradas en el monitoreo de 2005.
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Mapa 5 Estructura espacial de los precios de las ofertas por sectores funcionales
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Cuadro 9 Distribucion del precio unitario de las ofertas por sectores espaciales. Monitoreo 2005.

Sector I Sector II Sector IIT Sector IV

Rangos No. Precio /m2 No. Precio /m2 No. Precio /m2 No. Precio /m2
de Precio Ofertas promedio Ofertas  promedio Ofertas  promedio Ofertas  promedio
menos de

$10,000 6 8,085.39 7 6,648.81 4 7,184.66
$ 10,0002 4 12,506.29 1 10,185.19 8 12,736.41 5 12,166.34

15,000
$ 15,000 a

20,000 7 16,803.59 7 16,735.82 8 17,405.89
mas de $

20,000 3 20,718.94

Fuente: Elaboracién Propia

e El sector IV (Roma — Condesa) fue el mas diverso al contar con inmuebles en los
cuatro rangos de precio considerados, siendo el tnico que incluia ofertas superiores a $
20,000/m2, que se ubicaron en las calles de Guadalajara, Salamanca y Valladolid. Cabe
destacar que las ofertas de mayor precio se distribuyeron preferentemente hacia el
poniente, en la zona mas cercana a la colonia Condesa y las de menor precio sobre

Avenida Insurgentes.

e [l sector III se estructura de forma homogénea, repartiendo sus precios en tres rangos,

inferiores a $20,000/m2 distribuidos también de forma homogénea.

e Aligual que el sector III el sector II distribuy6 las ofertas en 3 rangos, lo tres de menos
precio sin embargo las mas costosas se localizaron en las calles de Durango, Orizaba y

Mérida.

e Las cuatro ofertas del sector I (Romita) se localizaron en el rango de entre 10,000 y

15,000 pesos por metro cuadrado.

A partir de la estructura de precios por zonas, no podemos concluir que los submercados estén

claramente definidos a partir de la localizacion.
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En la bisqueda de un indicador que refleje la division de submercados se optdé por también
mapear el precio de las viviendas (precio total de la oferta) para el 2005 para saber si la vivienda

de mayor precio se encuentra concentrada en algin sector en especifico.
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Mapa 6 Distribucion espacial del precio de las viviendas ofertada por sectores. Monitoreo 2005
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Cuadro 10 Distribucién del precio de las viviendas ofertadas por sectores espaciales.

Sector I Sector II Sector ITT Sector IV
Rangos Precio /m2 Precio /m2 Precio /m2 Precio /m2
de Precio  No. promedio No. promedio No. promedio No. promedio
(miles de Ofertas  (miles de Ofertas  (miles de Ofertas  (miles de Ofertas  (miles de
pesos) pesos) pesos) pesos) pesos)
500 a 1000 19 900 11 591 3 810 2 940
1,000 a
2,000 16 1,196 38 1,468 88 1,553 70 1,581
2,000 a
3,000 3 2,233 9 2,440
3,000 a
4,000 1 3,800 3 3,527
Mis de
4,000 1 5,060 1 6500

Fuente: Elaboracién Propia

100 4

90 4 —-
@ 500 a 1000

80 - -mW1,00022,000 -~ ----------------S@ -~

@ 3,000 a 4,000

No. de ofert:

Sectores

Grafica 6 Distribucién de las ofertas por sector. Monitoreo 2005.

Del anilisis de la distribucién por sectores se observé que 80% de las ofertas se encuentra en el
rango entre 2 y 3 millones de pesos. De estas 41.5% se ubica en el sector 111 y 33.0% en el
sector IV. La oferta de mas bajo precio (entre 500 mil y 1 millén de pesos) se encuentra
mayormente concentrada en el sector I. Las ofertas de mayor precio (mas de 2 millones de
pesos) son relativamente las menos importantes (solo el 8.4% de la oferta total) pero se

observa concentrada en el sector I'V.
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Ante tales resultados no se puede hablar de un patrén claro de segregacion, ya que aunque las
viviendas en venta se encuentran mayoritariamente distribuidas en los sectores III y IV,
también es cierto que los sectores III y IV son los mas grandes espacialmente. El sector I,
conocido como el Potrero de la Romita concentra las ofertas de menor precio y aunque no se
oftrece en este estudio un analisis de la dinimica socioecondémica de la zona, las caracteristicas
formales como expueblo y lugar de asentamientos de mas edad de la colonia y patrén
socioeconémico mas bajo que el resto de la colonia (Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano 2003 Versiéon preliminar), por lo que podemos suponer una menor deseabilidad por

vivienda para los estratos mas altos existentes en la colonia.

4.4. Ladinamica del mercado inmobiliario, absorcion de las ofertas

Como se planted en el capitulo 1, la absorciéon del mercado inmobiliario es una herramienta
que refleja los procesos de transformacion de la ciudad. Un mercado activo, “absorbe” o
compra los inmuebles que son ofrecidos en el mercado de cambio, por otro lado, un mercado
es inactivo cuando la oferta no es comprada por la demanda o es comprada muy lentamente.
Entonces la actividad se puede definir como “la cantidad de inmuebles comprados con

respecto a la oferta disponible en un determinado periodo de tiempo”. (Kunz, 2001:93)

La actividad constructiva es un detonador de la actividad econdémica, esta estimula a mas de 35
sectores de la economia, sin embargo, no habra tal actividad sin demandantes de vivienda, ni

las condiciones de acceso a créditos a la vivienda. (Ramirez, 1997:81, citado en Kunz,2001:93)

Las condiciones de acceso a crédito a la vivienda determinan la activacién del mercado
habitacional. En el presente subcapitulo se presenta una descripciéon de la evolucion del
financiamiento bancario y de las principales fuentes alternas de endeudamiento para la vivienda
y se hara un analisis de la actividad del mercado inmobiliario de acuerdo a la transformacion de
la colonia (porcentaje del stock en oferta) y se aplicaran dos indicadores de absorcion a las
ofertas de la colonia: el porcentaje de absorcion (bimestral y anual) y la velocidad de rotacién
que es el tiempo medio de realizacion del total de la oferta inmobiliaria. Estos indicadores
seran agrupados de acuerdo al submercado, tipo de operacion (venta o renta, precio, edad y

superficie de cada oferta).
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El crédito a la vivienda

La situacion del crédito a la vivienda, fue analizada de forma general para el periodo 1997 —
2004 por medio del agregado monetario del ultimo trimestre de cada afio de la serie se puede
observar que el comportamiento del crédito a la vivienda, en el sector bancario se ha visto
disminuido de forma general por el aumento de las fuentes de endeudamiento no bancario,
principalmente las Sociedades de Fondo Limitado (SOFOLES), que han mostrado un
crecimiento sostenido desde el inicio de la serie. Por otro lado, el sector bancario ha

disminuido su actividad estabilizandose al final de la serie entre 2003 y 2004.

Sin embargo, el comportamiento de los dos indicadores en conjunto ha logrado, a partir de
2000 consolidar una trayectoria ascendente, que ha apoyado la consolidacién de la actividad del

mercado habitacional.

Cuadro 11 Saldo agregado anual del crédito a la vivienda 1997-2004 en
miles de millones de pesos constantes.
No Bancario

Afio Agregado ! Bancario 2 (SOFOLES) 3
1996 216.91 215.69 1.22

1987 247.30 241.69 5.60

1998 270.14 258.77 11.36
1999 276.20 255.97 20.22
2000 242.24 212.45 29.78
2001 225.72 183.12 42.60
2002 235.11 171.51 63.60
2003 238.17 150.93 87.23
2004 263.18 152.64 110.53

1 Financiamiento agregado (bancatio y no bancario)
2 Financiamiento bancario
3 SOFOLES

Fuente: www.banxico.gob.mx
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Saldo miles de mill ¢

Grafica 7 Evolucion del crédito a la vivienda de acuerdo a la fuente de endeudamiento 1996 — 2004
Fuente: www.banxico.gob.mx
En resumen, a partir del afio 2000 se da la recuperacion en la tendencia de las operaciones
crediticias en vivienda. Si bien el sector bancario, hasta el afio 2003 habia mostrado una
trayectoria decreciente, las fuentes de endeudamiento no bancario habfan crecido lo suficiente

como para hacer frente a las necesidades de inversion en stock inmobiliario habitacional.

Las colonias del nicho de vivienda media y vivienda media alta principalmente se han visto
apoyadas por una creciente gama de opciones de crédito hipotecario por lo que podemos decir
que también para la Colonia Roma existen condiciones para la recuperacion y el aumento de la
actividad inmobiliaria habitacional independientemente de la politica de densificacion

promovida por el Bando 2.

57



Reciclamiento Urbano en Areas Centrales: Estructura del Mercado Inmobiliario Habitacional

Tendencia de transformacion

La tendencia de transformacioén de la colonia, como se precisé en el capitulo 1, es el porcentaje
de ofertas con respecto al stock inmobiliario total en un momento dado. A partir de la
determinacion del numero de ofertas para los monitoreos de 1997, 2002 y 2005, se calcul6 la

tendencia de transformacion para cada uno de los submercados analizados.

Cuadro 12 Tendencia de transformacion de la colonia Roma. Monitoreos 1997, 2002 y 2005

Viviendas

Monitoreo  Particulares Ofertas Tendencia de transformacion Velomdrit(,l de
. Totales Rotacion
Habitadas
1997 8721 51 0.59%
2002 8914 118 1.33%
2005 8994 292 3.26% 7.6

Fuente: Calculos con base en Censo de Poblacion y vivienda 2000 y Conteo de poblaciéon y Vivienda 2005

La absorcion y velocidad de rotacion descritos en el Cuadro 12 Tendencia de transformacion
de la colonia Roma. Monitoreos 1997, 2002 y 2005 son los agregados de todos los

submercados y no pudieron ser determinados para los monitoreos de 1997 y 2002.

Con la finalidad de hacer un comparativo, entre la actividad de la colonia Roma y el
comportamiento del submercado central de la ciudad de México para los afios de 1992 y
1993" se utilizaron los datos de la investigacién al respecto del mercado inmobiliario de Kunz
(2001:114). A este respecto, los datos arrojados para el submercado central medio, compatible
con las caracteristicas de la colonia Roma, arrojaba una tendencia de transformaciéon de 1.1 en

1992 que disminuy6 a 1.0 en 1993.

En el caso de la colonia Roma la tendencia de transformacioén ha aumentado drasticamente

entre 1997 y 2005 y en comparacion con el citado estudio de Kunz se puede observar que el

101992 y 1993 fueron afios de gran disponibilidad de créditos hipotecarios ofreciéndose incluso hipotecas para
vivienda media.
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mercado de inmuebles de la colonia Roma se ha activado y las expectativas del poblador

original han aumentado con el paso de los afios.

Del comportamiento del precio de las viviendas en la Colonia Roma (analizado en el apartado
4.2 Precio de las ofertas) se puede concluir que el aumento en la tendencia de transformacion
de la colonia estd asociado a un fenémeno de valorizacion, lo cual hace atractivo al duefio
ofrecerlo en el mercado de inmuebles (nuevos o usados) con la finalidad de obtener una

utilidad de su valotizacion.

Absorcion de las ofertas

La evolucion de la absorcion de las ofertas, se limit6 por la no disponibilidad de informacion a
este respecto, ya que solamente se contd con informacion sobre el mercado primario (de

edificios nuevos) para las observaciones de 1997 y 2002.

El monitoreo de 2005 es el mejor documentado, ya que siguiendo la metodologfa planteada en
el capitulo 2, dos meses después del monitoreo se procedié a la confirmacién de la operacion
de venta o renta, que fue aplicada a los submercados de casas habitacién, condominios

verticales y condominios horizontales.
Por submercado

El monitoreo de 2005 registré 284 ofertas totales, con una absorcion bimestral de 26.4% de la

oferta inmobiliaria, resultando en un tiempo medio de realizaciéon de 7.6 meses.

Al interior de los submercados, los porcentajes de absorcién bimestral resultaron muy
similares: 25.0% para casas habitacion, 24.4% condominios horizontales y 29.9% de

condominios verticales con tiempos de realizacién de 8.0, 8.2 y 6.7 meses respectivamente.

Destaca a nivel general una absorciéon mayor y tiempos de realizacién mas cortos en los

condominios verticales.
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Cuadro 13 Total de ofertas y su absorcion. Monitoreo 2005

Absorcion Meses
Submercado Totales Realizadas i Velocidad
Bimestral .,
de Rotacion
Casas Habitacion 12 3 25.00% 8.0
Condominio Horizontal 41 10 24.39% 8.2
Condominio Vertical 231 69 29.87% 6.7
Total y Promedio 284 82 26.42% 7.6

Fuente: Elaboracién propia

Por tipo de operacion

Al hacer la separacion de las ofertas realizadas de acuerdo al tipo de operacion, para el
monitoreo de 2005 se observa que el mercado de arrendamiento, con una absorcién promedio

de 84.0% bimestral es mas activo que el de venta que cuenta con 26.1%.

Los tiempos de realizacion son de 2.4 meses para los inmuebles en renta y 7.7 para los
inmuebles en venta. De los inmuebles en venta, el mas activo al igual que en la tendencia
general fue el de los condominios verticales con una absorciéon bimestral del 35.8% y 5.6 meses
de velocidad de rotacion, en contraste con el submercado de casas habitacién cuya absorcion

anual de 18.2% y un tiempo medio de realizaciéon de 11 meses.

El mercado de los inmuebles en renta es mas activo, la Unica oferta de casa habitacion
reportada fue absorbida en menos de dos meses, en tanto que los condominios verticales se
absorben al 68.0% bimestral, absorbiéndose la totalidad de las ofertas en un margen de 2.9

meses.

De los tres inmuebles ofrecidos en renta y en venta se observé que el precio de venta era
equivalente a 148 rentas, por encima del estandar de 100 rentas lo que nos habla de que para
que el propietario se decida a desprenderse de su propiedad la sobrevalora en casi un 50%.
Para el propietario la opcidn en renta es transitoria, en espera de un usufructo mas intenso de
su propiedad, es decir a que llegue un usuario mas poderoso que pueda pagar una renta mayor

por el uso del inmueble.
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Dada esta condicion podriamos explicar por qué la absorcion y el tiempo de realizacion de los

inmuebles en arrendamiento es mas activo que el de los ofrecidos a la venta.

Cuadro 14 Total de ofertas en renta y su absorcion. Monitoreo 2005

Submercado Totales Realizadas Absorcion Meses
, Tiempo de
Bimestral L
realizacion
Casas Habitacion 1 1 100.00% 2.0
Condominio Vertical 25 17 68.00% 2.9
Total y Promedio 26 18 84.00% 2.4

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 15 Total de ofertas en venta y su absorcion. Monitoreo 2005

Absorcion Meses
Submercado Totales Realizadas Bimestral T)ethp ° 'c,le
realizacion
Casas Habitacion 11 2 18.18% 11.0
Condominio Horizontal 41 10 24.39% 8.2
Condominio Vertical 240 86 35.83% 5.6
Total y Promedio 258 64 26.14% 7.7

Fuente: Elaboracién propia

Independientemente del tipo de operacién, se puede destacar al condominio vertical como la
mas importante fuente de ofertas en la colonia, por lo que podemos concluir a este tipo de

inmueble como el motor de la densificacion de la colonia Roma.
Por precio

En general, los inmuebles de menor precio son absorbidos con mayor rapidez que los de
precio mas elevado. Los inmuebles en renta de menos de $50/m2 fueron absorbidos en su
totalidad en 2 meses, mientras que el intervalo entre $50 y $75 tenfa una realizacién promedio
de 2.6 meses, de $75 a $100 de 3 meses y los de mas de $100 tenfan una absorciéon mas lenta,
con un tiempo de realizacién de cuatro meses. En la colonia Roma los inmuebles mas

accesibles por precio se ocupan mas rapidamente.
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Cuadro 16 Total de las ofertas en renta por rango de precio y su absorcion

Absorcion Meses
Precio / m2 Totales Realizadas Bimestral Tlel?lp °© .‘,je
realizacion
menos de 50 2 2 100.00% 2.0
$50a875 9 7 77.78% 2.6
$75a% 100 9 6 66.67% 3.0
mas de $100 6 3 50.00% 4.0
Total y Promedio 26 18 73.61% 2.7

Fuente: Elaboracién propia

Al analizar las ofertas en venta, la tendencia se invierte, el tiempo de realizacion de las que se
encuentran en el rango de menos de $10,000/m2 es el doble que en el caso de los mas
costosos. Los rangos de $10,000 a $15,000, de $15,000 a $20,000 y mayores de $20,000/m2 se

absorbieron en una proporcion cercana al 40% bimestral con tiempo de realizaciéon de 5 meses.

Cuadro 17 Total de ofertas en venta por rango de precio y su absorcion

Absorcion Meses
Rango de precio Totales Realizadas Bimestral Tler.npo. (,ie
realizacion
menos de $10,000 21 4 19.05% 10.5
De $ 10,000 a 15,000 92 37 40.22% 5.0
de $ 15,000 a 20,000 140 55 39.29% 5.1
mas de $§ 20,000 5 2 40.00% 5.0
Total y Promedio 258 98 34.64% 5.8

Fuente: Elaboracién propia
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Por precio - edad

Para conocer la explicaciéon de la aparente contradiccion entre la absorciéon por niveles de
precio detectada para los inmuebles en renta y venta, se procedio a separar el mercado primario

y secundario de los ofrecidos a la venta.

Cuadro 18 Total de ofertas en venta del mercado primario por rango de precio y su absorcion

Absorcion Meses

Tiempo
Rango de precio Totales Realizadas Bimestral de
realizacion
menos de $10,000
de $ 10,000 a 15,000 80 33 41.2% 4.8
de $ 15,000 a 20,000 139 55 39.6% 5.1
mas de $ 20,000 3 2 66.6% 3.0
Total y Promedio 222 90 49.2% 4.1

Fuente: Elaboracién propia

La oferta del mercado primario se concentré en inmuebles con un precio de mas de
$10,000/m2. TLa absorcion del intervalo entre $10,000 y $15,000 /m2 fue de 41.2% con u
tiempo de realizacion de 4.8 meses. El siguiente intervalo, mostrd una realizacién bimestral de
39.6% y un tiempo de realizaciéon de 5.1 meses. El intervalo mas costoso mostrd una rotacion

alta, del 66.7% bimestral y un tiempo de realizaciéon de 3 meses.

Cuadro 19 Ofertas totales del mercado secundario por rangos de precio y su absorcion.

Absorcion Meses
Rangos de Precio Totales Realizadas Bimestral Tler.npo. (,1e
realizacion
menos de $10,000 21 4 19.05% 10.5
de $ 10,000 a 15,000 12 4 33.33% 6.0
de $ 15,000 a 20,000 1 0 0.00% ND
mas de $ 20,000 2 0 0.00% ND
Total y Promedio 36 8 13.10% 15.3

ND - NO DEFINIDO
Fuente: Elaboracién propia
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La mayor parte de las ofertas del mercado de inmuebles usados se concentré en el intervalo de
menos de $10,000/m2, la absorcion bimestral en este intervalo fue de 19.0% con un tiempo de
realizacion de 10.5 meses. En el siguiente rango, de $10,000 a $15,000 /m2 la realizacién
bimestral fue de 33.3% con un tiempo de realizaciéon de 6 meses. En el resto de los intervalos

no se reporto la realizaciéon de ninguna oferta.

Una posible explicaciéon de la menor absorcion del mercado secundario se relaciona con la
limitacién de este para participar de crédito a la vivienda sobre todo por parte del sector
bancario, a diferencia del mercado primario, en el que la absorcién se basa en la capacidad de

crédito del comprador y la disposicion a otorgarlo por parte del sector financiero.
Por superficie

De acuerdo a su superficie, la mayor parte de los inmuebles se localizaron entre los 60 y
120m2. De las ofertas en renta, las que tuvieron una absorcién mas alta fueron dos solamente,
ambas comprendidas en el rango de entre 120 y 180 m2, con un tiempo de realizaciéon de dos
meses. Las ofertas comprendidas entre 91 y 120 m2 se absorbieron también rapidamente, con
una absorcion del 77.7% bimestral y un tiempo de realizaciéon de 2.6 meses. Los rangos menos
dinamicos fueron departamentos entre 61 y 90 m2 y los mayores de 180 m2, con una

absorcion bimestral de 50% y tiempo de realizacion medio de cuatro meses.

Cuadro 20 Superficie de las ofertas en renta y su absorcién

Absorcion Meses

Rangos de superficie m2 Totales Realizadas Bimestral Tlelfip ° .‘{e
realizacion

0a60 5 4 80.00% 2.5

61290 8 4 50.00% 4.0

912120 9 7 77.78% 2.6

121 2 150 1 1 100.00% 2.0

151 2 180 1 1 100.00% 2.0

mas de 180 2 1 50.00% 4.0

Total y Promedio 26 18 76.30% 2.6

Fuente: Elaboracién propia
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El mercado de inmuebles en venta fue mas dinamico que el de renta en funcién del ndmero
de inmuebles mas no de su absorcién, al igual que en la cuantificacién por submercado y por
rangos de precio, en éste analisis por supetficie se realizaron mas rapido las operaciones en

renta que en venta.

Cuadro 21 Superficie de las ofertas en venta y su absorcion.

Absorcion Meses

Rangos de superficie m2  Totales Realizadas Bimestral Tlvet?]p ° .‘,16
realizacion

0260 12 4 33.33% 6.0

61290 85 36 42.35% 4.7

912120 127 41 32.28% 6.2

121 2 150 23 6 26.09% 7.7

151 2 180 1 1 100.00% 2.0

mas de 180 10 2 20.00% 10.0

Total y Promedio 258 90 42.34% 4.7

Fuente: Elaboracién propia

En las ofertas en venta se observa que el rango de superficie mas dinamico fue el de entre 61 y
90 m2, con una absorcién bimestral de 42.3% y un tiempo medio de realizacion de 4.7 meses,
seguido por los departamentos de menor area, los de menos de 60m2 con una absorcion
bimestral de 33.3% y tiempo de realizaciéon de 6 meses, circunstancia muy similar que la de los
departamentos de entre 91 y 120 m2 con una absorciéon bimestral de 32.2% y 6.2 meses de

tiempo promedio de realizacion.
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Grafica 8 Absorcion de las ofertas por superficie y tipo de oferta

Aunque de acuerdo a los datos el rango mas dinamico pareciera ser el de las ofertas de entre
151 y 180 m2, al haberse realizado la unica oferta en este rango en el periodo de dos meses por
ser tnicamente una no podemos hablar de que sea una tendencia clara en ese rango, ademas
de no ser significativo en la estructura habitacional de la colonia. Los rangos menos dinamicos
fueron los departamentos de entre 121 y 150 m2 y los mayores de 180 m2 con absorciones

bimestrales de 26.0% y 20.0% y tiempos de realizacion de 7.7 y 10 meses respectivamente.

Por ubicacion

La distribuciéon espacial de la realizacion de las ofertas nos muestra una distribucion
homogénea de las ofertas realizadas en los sectores observados por lo que se concluye que la
absorciéon es una variable mas dependiente del tipo y precio del inmueble y de las
caracteristicas de disefio arquitectéonico (nimero de recamaras y bafos y su disposicion

espacial) que de su localizacion.
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Mapa 7 Distribucién espacial de las ofertas absorbidas por tipo de operacion
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Conclusiones

Las conclusiones se estructuran en cuatro rubros principales: primero sobre la estructura y
actividad del mercado de inmuebles, el segundo acerca de los cambios en la estructura de la
oferta habitacional de la colonia en los dltimos en los dltimos afos, anterior y posterior al
Bando 2, el tercero sobre algunas implicaciones tedricas y metodologicas detectadas a lo largo
del estudio y en el cuarto se da respuesta a la hipotesis planteada sobre la respuesta inmobiliaria

a la politica de redensificacion instrumentada por el bando 2.

La composicién de la oferta habitacional ha tendido a apoyarse de forma predominante en
el submercado de los condominios verticales y en menor grado de los condominios
horizontales. La importancia absoluta del conjunto de casas habitacién ha permanecido
constante en el tiempo, sin embargo ante el sensible aumento en la oferta de departamentos ha
tendido a decrecer en importancia relativa, por lo que se concluye que las casas habitacién no

son ya un mercado activo y su intercambio no ha mostrado cambios en los dltimos ocho afios.

De acuerdo con la edad de la Colonia Roma una gran parte de sus propiedades son todavia
casas habitacién mismas que aunque parezca contradictorio practicamente no han participado
en el proceso de redensificacién promovido por el Bando 2. La redensificaciéon mostrada en la
Colonia Roma no responde a este producto inmobiliario, que por el otro lado cada vez mas
entra en competencia con el uso de suelo de oficinas por lo que se puede afirmar que este
producto inmobiliario aplica mas con el concepto de reciclamiento urbano que de

redensificacion.

Aunado a este fendmeno se destaca que la mayor parte de la oferta de condominios verticales y
horizontales es promovida por el mercado primario y es en forma aglomerada, las ofertas se
presentan agrupadas en desarrollos habitacionales de un minimo de 8 unidades, mientras que el

mercado secundario se encuentra disperso y se ofrece de forma separada.

La superficie de las ofertas se tendié a concentrar en el tiempo en departamentos de mediano
tamano (61 a 120 m2) y se observé una disminucién en la importancia de los departamentos
grandes, lo que explica que el area mas absorbida por los demandantes de vivienda en la

colonia Roma se sitia en los rangos de departamentos de medio tamafo.
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La respuesta del sector inmobiliario en el submercado de los condominios verticales es una
prueba de como en el mercado opera la redensificacion: edificaciones mas verticales y

departamentos cada vez mas pequefios provocan una densidad habitacional mayor.

No se encontré un patrén espacial de distribucion de las ofertas de acuerdo a los diferentes
submercados, la homogeneidad observada da lugar a concluir que las ofertas pertenecen a un
mismo submercado cuyas implicaciones espaciales, al interior de la colonia no se muestran de

forma clara.

A partir del precio de las ofertas por metro cuadrado se observa un efecto de valorizacién, que
se hace evidente por la distribucién de ofertas en rangos de precio mas altos. Dicho efecto
puede responder a que la colonia se ha vuelto cada vez mas demandada para sectores de
poblacién de mejor posicion econdmica aunque por otro lado se limitan a ocupar
departamentos cada vez mas pequefios. En otras palabras aunque llega poblaciéon de mayor
estrato socioeconémico el mercado ofrece en general vivienda de menor tamafio. Uno de los
determinantes del precio lo constituye la edad de la construccion, que se asocia positivamente

con el estado de conservacién del inmueble en el caso de las ofertas de mercado secundario.

La actividad del mercado inmobiliario es observable a partir de la tendencia de
transformacion creciente a lo largo de los tres monitoreos y es explicada directamente por el
incremento del numero de ofertas. El aumento en la transformacion para el caso de la colonia
Roma, y en funcién de que gran parte de las ofertas es de departamentos nuevos, puede ser
explicado por una creciente demanda por vivir en ella en funcién de su localizacién y
accesibilidad, el disefio y caracteristicas del fraccionamiento, la alta calidad de sus espacios

publicos y de la riqueza patrimonial con la que cuenta su arquitectura todavia. '’

La absorcion, en general fue superior para las ofertas en arrendamiento que para las de venta
circunstancia que puede ser explicada en funcién de que el capital implicado en las operaciones
de arrendamiento es menor que en las de compra venta lo que permite a un sector de la
poblacién de menores ingresos, que muy probablemente no puede acceder a créditos de

vivienda bancarios vivir en una colonia de alta deseabilidad.

11" Aunque las variables que determinan la deseabilidad no fueron analizadas con detalle, el apartado sobre la
descripcion de la colonia del subcapitulo 3.1 es pertinente en este sentido
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De acuerdo con su precio, las ofertas ubicadas en los rangos inferiores de precio ya sea en

venta o en renta fueron absorbidas mas rapidamente que las de mayor precio.

En funcién de la edad de los inmuebles, los nuevos en el mercado primario se absorbieron mas
facilmente que los usados, muy posiblemente por la facilidad de los primeros para participar de

los créditos bancatios.

El nimero de cajones de estacionamiento limita o potencia la capacidad de absorcién de una
oferta, los inmuebles de mayor edad mostraron un promedio de cajones de estacionamiento
inferior a los ofrecidos en el mercado primario, lo que limité su capacidad de realizacion, ya
que se ofrece un producto inmobiliario de interés medio y medio alto, familias que por su
situacién socioecondmica tienen acceso a uno o varios automoviles y a las que no se adapta el

producto inmobiliario.

En el apartado metodologico se puede destacar que la técnica de recoleccion de informacion
por la via documental, aplicada a los monitoreos de 1997 y 2003 hace de la ubicacién de las
ofertas una tarea complicada, por lo general la informaciéon recabada consiste en numeros
telefénicos con solamente algunas de las caracteristicas de los inmuebles por lo que su analisis
se limita a la cuantificacion de las ofertas y al tamano y precio de la unidad, lo que resta las

posibilidades de explicacion territorial de los intercambios inmobiliatios.

Aunque la recolecciéon directa de las ofertas es el medio mas costoso, es el mas completo en
informacién por lo que la investigacién estuvo poco equilibrada, con falta de informaciéon en

los monitoreos 1997 y 2002 y resultados muy concluyentes en el monitoreo de 2005.

La decision metodolégica de aislar un segmento de ciudad resulté enriquecedora, ya que se
pudo precisar con claridad los fenémenos asociados a este submercado de la Colonia Roma,
sin  embargo, se sacrific6 la posibilidad de comparar con submercados colindantes
diferenciados de este, como lo es la Colonia Doctores, al oriente y la colonia Condesa al
poniente. El estudio de un fenémeno mas general puede conducir a nuevas respuestas sobre el
comportamiento de los actores inmobiliarios y sobre todo a las implicaciones espaciales de

submercados diferenciados.
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La respuesta del sector inmobiliario a la politica instrumentada por el Bando 2, se
caracterizé por la intensificacién de la colonia principalmente en condominios verticales para el

mercado primario, aglomerando entre 8 y 40 ofertas en un mismo lote.

Al ubicarse en la ciudad central, la Colonia Roma es el espacio idéneo para la redensificacion
de la ciudad, si bien durante los ultimos afios se ha caracterizado por recibir poblacion
residente, dadas las caracteristicas de la colonia como un espacio central, con un patrimonio
arquitectonico y de espacio publico de gran atractivo, ha mostrado una tendencia de

transformacion alta explicada por el gran interés del mercado inmobiliario en la zona.

Sin embargo no se puede afirmar que la respuesta dependa solamente del interés de los
desarrolladores a la politica de redensificacién ya que la disposiciéon gubernamental hacia el
repoblamiento y la redensificacion de las areas centrales lleva ya dos décadas plasmada en los

objetivos de la planeacion a nivel local y delegacional.

Aunque se reconoce que la limitacion espacial a las unidades habitacionales en delegaciones no
centrales es una parte del éxito de la transformacion y la valorizacion de ciertas colonias, debe
reconocerse también que las condiciones provistas por el sector financiero en general (bancos
y sofoles) en el otorgamiento de créditos a la vivienda aunque han mantenido una tendencia
general creciente es posible que se hayan concentrado en colonias centrales dada la gran
cantidad de oferta inmobiliaria y el prototipo de demandante de ingresos medios altos y altos,

como sucede en la Roma.

Esta tendencia de intensificaciéon del territorio se dio principalmente en departamentos de
entre 90 y 120 m2, equivalentes al interés medio. La mayor parte de las ofertas de estas
caracteristicas se cotizan en un rango entre $1,000,000 y $1,500,000, accesible a poblaciéon que
percibe mas de 15 salarios minimos diarios, por lo que se concluye que el objetivo de

heterogeneidad explicito del bando 2 no fue cumplido.

A diferencia de la hipdtesis planteada, el mercado de la colonia Roma es sumamente
homogéneo, y no es posible detectar de forma contundente submercados diferenciados
espacialmente de acuerdo al precio o caracteristicas de la vivienda aunque no se descarta que
algunas ofertas sean sobre valoradas por ser aledafas a un parque o un espacio publico de

reconocimiento histérico (como la Plaza Rio de Janeiro).
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La hipotesis central sobre la activacion de los mercados en areas centrales no tiene una

explicacién unidimensional ya que puede ser explicada para la colonia Roma en tres formas:

e Como respuesta al Bando 2, instrumento de rtedensificaciéon del periodo
b
“lopezobradorista”; que orienté la concentracion de la oferta inmobiliaria de vivienda

en las cuatro delegaciones de 1 ciudad central.

e Como una consecuencia de que las colonias que fueron concebidas bajo principios
de alta calidad y adecuada dotaciéon de espacios publicos acompanadas por una

localizacién céntrica tienen una mayor sensibilidad a las politicas urbanas propuestas.

¢ Que las condiciones al crédito inmobiliario ofrecidas por los sectores financieros

son la plataforma para que las operaciones, a la venta puedan ser concretadas.
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ANEXO

METODOLOGICO



ENCUESTA DE MERCADO INMOBILIARIO EN LA COLONIA ROMA

| REGISTRO DE LA OFERTA

Numero de Registro 19.- No. de bafios
1.- Fecha | /2005 20.- Cuartos de servicio
2.-  Node oferta 21.- Cajones de estacionamiento ____
3.- Calle 22.- Teléfono
4.-  No. oficial 23.- Equipamiento
5.-  Entre calles y Cocina ___Recubr. __ Elevador
7.- Teléfono Gimnasio ___ Laminado ___Aire Acond.
8.- Fuente de la oferta 24.- ¢Es necesario hacer un arreglo o acabado?
01_REF ____02 UNIV __ 03_TD _____ 25.- Servicios disponibles
04_SM __ 05_RD __ 06_Al . Vigilancia ____
09_nd ____ 26.- ¢(Pertenece a algun programa habitacional?
9.- Tipo de inmueble INFONAVIT FOVISSSTE FOVI
01.CA __ 02CH 03.cv RHP ___INvI ___FONHAPO
04_UH _ 09_nd . BANCO -
10.- No. de pisos 27.- ¢Trato directo?
11.- No. de unidades Si ____Inmobiliaria___ Corredor
12.- Precio $ ¢ Cual?
13.- Forma de pago 28.- ¢ Esta desocupada la casa?
Enganche % Contado Si ____Propia ___Inquilino
13c.- Facilidades Prestada ____
14.- Areade lote m2 29.- ¢ Se puede escriturar rapido?
15.- Sup. Construida m2 Si No _
16.- Edad del inmueble ¢Por que no?
17.- No. De recamaras 30.- ¢Por qué vende?

31.- ¢Addnde se cambia?

I CAMPO Y GABINETE

1.- Uso de suelo predominante 3.- Distancia al Z6calo m.
Habitacional Comercial Industrial 4.- Distancia al Metro m.
Servicios Otro

2.- Existencia de transporte
Metro Autobus ___ Microbus
Trolebus Tren ligero___ Otro

[l CONFIRMACION DE LA VENTA

1.- ¢Sevendié el inmueble? 3.- Fechadeventa __ / /2005

Si No Vendido c/a
2.- Precio de venta final $



Caracteristicas de la encuesta

La encuesta se dividié en tres partes: registro de la oferta, informacién de campo y gabinete y

confirmacién de la venta.
I Registro de la oferta

Como parte del registro de la oferta, se ubica el inmueble ofertado, al realizarse el analisis a

escala de lote se hace necesario ubicatlo por calle y nimero oficial.

Las caracteristicas de la vivienda. Es el apartado mas desarrollado en la encuesta y en el se
incluyen preguntas que nos permiten caracterizar a la vivienda en términos fisicos, como el

tipo de inmueble, la edad de la construccion, el estado de conservacion y el precio.
IT Campo y gabinete

Su objetivo es conocer las caracteristicas contextuales del barrio o colonia donde se ubica el

inmueble ofertado
IIT Confirmacion de la venta

Tiene la finalidad de informar el rango de tiempo de la realizacién de la oferta, y dentro de lo

posible el precio final de la venta.
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