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INTRODUCCION

Toda persona interesada en el avance del conocimiento

esta inmersa en un proceso dialéctico; a este hecho no escapa el gedgra-

fo, en general, ni 1la autora, en particular.

Inscrita inicialmente en la gecgrafia regional, muchas

han sido mis inquietudes de cambio; en un primer momento, tal vez por
moda, me interesd la geografia cuantitativa, y dentro del positivismo
realicé algunos intentos: flujos migratorios a ciudades y jerarquia ur-—

bana fueron los temas tratados.

E1 tratamiento de dichos temas hizo surgir en mi un

cuestionamiento: :;para qQué y para quiénes era relevante mi investiga-

La respuesta motivd serios conflictos existenciales,
se podian rescatar

cioén?._ pues si

bien del trabajo llevado a cabo, hasta ese momento,

algunas experiencias interesantes, y en menor medida hasta algunos apor-—

tes tedricos, siento que los problemas investigados no han tenido una

trascendencia social importante.

Vvarias fueron las posibilidades de eleccidon para el
cambio: por un lado, Ta op-idn de +introducirse en los planteamientos fe-—

nomenoldégicos. opcidén interesante pero que podia conducir hacia una po-

sicidon idealista. 1o cual no permitirfa dar una respuesta satisfactoria

a la pregunta planteada-

H
1



Por otra parte., habia la opcidon del materialismo his-
térico. considerando que si bien no ha sido 1la Gnica teoria que explica
a la sociedad capitalista, s7 es la que mejor la interpreta, por -10 que
se considerd pertinente ubicar la investigacidn en la senda materialis-
ta, tanto como concepcidon filosdfica como por sus postulados tedricos,
sin embargo metodoldgicamente he preferido la utilizacion del método
I18gico-deductivo, toda vez que éste proporciona una base metodoldgica
mas comprensible; por otro lado., no existe ningian impedimento metodolé-

gico a partir del cual se ponga a prueba la teoria marxista.

varias y diversas han sido las criticas a los gedgra-
fos marxistas anglosajones, sin embargo es necesario reconocer que ellos
a pesar de su reciente incursién en el marxismo, han logrado aportes
tedricos interesantes, para ello baste conocer los trabajos de Harvey
(1977) y Peet (1977).

La aproximacidon de los gedgrafos mexicanos dentro del
marxismo, es todavia mas reciente, siendo hasta el momento pocos los
aportes tedricos, esta situaz’ 3n aunque podria ser criticada, ofrece la
esperanza fundada de que ella enriquezca el proceso dialé&ctico en que

estan inmersos los gedgrafos mexicanos marxistas.

Esta tesis es resultado de mis primeros pasos dentro
de la concepcidn materialista, por 1o que, indudablemente, esta sujeta a
ajustes, modificaciones y correcciones ademas de criticas y planteamien-—
tos distintos, cuando no divergentes, a la Tuz de nuevas concepciones y

distintas interpretaciones.




Se ha decidido abordar el problema de la segregacidén

social en el uso del suelo residencial en la ciudad de México, porque
ésta es la mas importante del pais ¥y una de las que ejemplifica con ma-

yor claridad el tema que se plantea.

La investigacidn estia encaminada a identificar espa-

cialmente la segregacidén social en el uso del suelo residencial en la
ciudad de México, asi como a identificar las causas que i1a motivan. Ade-

mas, se ha considerado pertinente hacer un analisis de los diferentes
patrones de utilizacion del suelo empleados por las principales clases

sociales pensando que la condicidon de clase queda reflejada en el espa-

cio, para ejemplificar 10 anterior se tomaron a guisa de ejemplo, 3
areas de la ciudad, como prototipo de casos: Lomas de Chapultepec (bur-

guesia). Colonia Napoles (clase media) y Colonia Pensil (proletariadol).
ta seleccidon de ellas fue un tanto arbitraria, estando conciente que
para hacer generalizaciones mas profundas a las aqui planteadas es nece-
sario considerar mas colonias. las cuales deberan ser representativas

de las diferentes clases sociales.

E7T tema se ha ordenado en cinco grandes apartados.

En el primero se plantea el problema y la metodologia y. de acuerdo con
esto; en el segundo se sefhala el marco tedrico a partir del cual se es-
tructura el trabajo. Tambié&n se anotan, a manera de antecedente, las
distintas teorias, que de alguna manera han considerado el problema es-—

tudiado.

La tercera parte trata sobre el proceso histérico, que

lJa ciudad de México ha registrado en cuanto a la ocupacidén del uso del




pretendiendo resal-

suelo, desde la época colonial hasta nuestros dias,
tar el proceso en sT y no a los personajes que participaron en eT.

Esta parte es fundamental para comprender la cuarta,

que se refiere al anadalisis de la actual segregacidn social en el uso

del suelo residencial de la ciudad de Mé&xico.
se tratan los patrones

en la gquinta parte,
haciendo resaltar

ca-—

Por Galtimo,
en las tres colonias mencionadas,

de uso del suelo,
tales como el valor de uso de la vivienda,

algunas caracteristicas,
Yy participacidon de Tos habitantes en

minos de asignacidn de vivienda,
En esta parte queda de manifiesto como la condi-
situacidn que

1la vida de su colonia.
cidn de clase es determinante en Ta ocupacién del espacio,

se ha representado en un modeTlo.
Por Gltimo se anotan las conciusiones, hacié&ndose re-

saltar los aportes tefricos de Ta tesis que se presenta.



CAPITULOD I

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION Y METODOLOGIA

1- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La ciudad de México, habida cuenta de su poblacidn, es
una de las mas importantes del mundo: en 1980 su area metropolitana con-—
tenia, aproximadamente, 714 millones de habitantes, dato muy alarmante
pero que por s solo tiene escaso valor sociatl. Es en el momento en que
esta enorme poblacidn ocupa o trata de ocupar un lugar en la ciudad,

cuando surge su verdadero significado social.

Es de tal magnitud esta situacidn que, en el caso con-—
creto del uso del suelo residencial de la ciudad de México, y retomando
la idea de (Garcia, J. y L. Gonzalez, s/f: 35-40) podemos decir que un
observador comin y corriente puede apreciar ciertos hechos muy genera-

les, tales como:

1. Una zona central dedicada a oficinas, comercios y vivienda, esta
Gltima generalmente localizada en edificios viejos muy deteriora-
dos; en cambio, oficinas y comercios se ubican en edificios remo-—

delados, o. bien. en construcciones mas o menos recientes.

2. Otras zonas, fuera del centro, en donde se encuentran calles mas
o menos amplias, en ocasiones arboladas, y con algunas oficinas

Yy comercios.



3. También puede observar &areas con servicios publicos muy satisfac-
torios (avenidas y calles pavimentadas, arboladas, con zonas ver-—
des, entre otros), ubicadas en sitios con mejores condiciones
(de accesibilidad, de ameneidad y ecoldgicas) respecto a otras

zonas residenciales.

q. - Por otra parte, también puede ver zonas dedicadas a viwvienda pro
lecaria, generalmente coexistiendo con otros usos (bodegas y fa-

bricas).

5. En la periferia de la ciudad observa dos tipos de vivienda, uno
destinado a la burguesia: el otro tipo de vivienda., es el destina
do a una poblacidn de escasos r. “ursos, gran parte de esta altima
poblacidodn forma parte del ejército de reserva, que habita areas
que se caracterizan por su carencia de servicios y, en muchos
casos, el estar ubicadas en areas ecoldgicas poco favorables para

el desarrollo urbano.

Ahora bien, si se trata de ordenar criticamente 1o qQue
puede observar cualquier ciudadano comuan, en cuanto al uso del suelo re-
sidencial., se puede decir que l1a ciudad de México se subdivide en areas
diferenciadas segin la clase social que vive en ellas. Cada una de estas
areas con cierta homogeneidad, no sd&lo respecto a la clase social a que
hacemos referencia, sino también en cuanto a lTas formas de ocupacidn del
suelo. AsTmismo, se puede decir, porque es notorio, Qque cada una de
ellas ha sido dotada por el Estado. en lo relativo a elementos -infraes-—

tructurales, de manera desigual.




Podria pensarse que la segregacidn social del uso del

suelo residencial no representaria ningun problema social, si cada una

de las areas permaneciera como unidad separada, aislada de otras. Pero

la ciudad se comporta como una sola unidad en 1a que ’

todas las partes que la constituyen se interrelacionan constantemente.

contrariamente,

Asi, en el caso de determinado grupo social que reside

en un espacio especifico de la ciudad,

no permanece aislado:
para trabajar.

se mueve
consumir y recrearse en los diferentes rumbos de l1a mis-
ma, ¥y en este proceso de movilizacidn se percata de que hay Otros grupos
sociales que viven mejor o peor,

fenbmeno ante el qQue surgen varios
cuestionamientos.

iQué espacios dentro de 1a ciudad son ocupados por las
diferentes clases sociales?, cuales son los procesos que llevan a cabo
las distintas clases sociales para ocupar dichos espacios? icuales son
Tos patrones espaciales de utilizacidn del suelo que presenta cada uno
de estos espacios? y; por Gltimo scuidles son tas relaciones sociales y
politicas de sus habitantes?

Aprioristicamente, se puede dar respuesta a las pre-
guntas planteadas, tomando en cuenta dos consideraciones:

1. En lTa formacidn de las distintas areas de uso del suelo residen-—

cial interviene una serie de fuerzas entre tas que destacan las
econbmicas, sociales, politicas e ideoldgicas, todas +interrela-
cionadas; es decir, no puede explicarse una sin incluir en el ana

1isis a las otras. En este punto es necesario aclarar que los



Factores fisicos juegan un papel relativo en la estructuracion
de la ciudad, siendo los factores econdmicos, politicos y socia-

Tes mas €importantes.

2. Hay qQue tener presente que la ciudad es una “concentracidn de
fuerzas para producir” (Roch, F., 1979, p. 40) que llevan a cabo
un proceso de trabajo; ¥y si se considera que la ciudad es un Tu-—
gar para producir, espacialmente esto estarid representado por una
serie de zonas en donde se van a llevar las actividades de pro-
duccidon; dicho en otras palabras: van a existir areas industria-

les, residenciales y de servicios, entre otras {(op. cit., p.40).

Retomando las consideraciones antes planteadas, se pue
de decir que la formacion de Tas distintas areas de uso del suelo qué
constituyen la ciudad, en un sistema capitalista, aparentemente esta
condicionada al mercado del suelo; vale decir, a 1la oferta y a la deman-
da. Con este juego (oferta-demanda) lo que se pretende es maximizar el
beneficio al instalarse un uso del suelo. Pero seguramente que al ana-
lizar la segregacidon social del uso del suelo residencial, a partir de
este juego de fuerzas, se terxtran resultados muy simplistas., pues existen
otros elementos que tintervienen en la divisidtn del espacio, uno de ellas

es el social.

En un sistema capitalista el proceso técnico de produc
cidn se encuentra ligado a ciertas condiciones sociales que lo hacen po-
sible (individuos que son propietarios de l1os medios de produccidén y
otros que venden su fuerza de trabajo a l1os primeros; es decir, que no

son propietarios), por tanto, no sdlo Yas fuerzas de oferta y demanda de




terminan la problem3tica planteada, toda vez que las clases sociales jue
gan un papel importante,

que se va a entender si
mento qQue caracteriza a los paises capitalistas:
AsT,

consideramos otro ele-

la propiedad privada.
1a divisidn jerarquizada del espacio estard determinada por l1a
apropiacidn del espacio por las clases dominantes, y al existir la pro-
piedad privada se produce una monopolizacion de ese espacio. Esto se
detallara mas adelante.

Por otra parte, la divisidon jerarquizada del espacio no
s61o se distingue por las clases sociales que la constituyen, sino, tam-
bién, por el uso que cada clase da al suelo, 1o cual resulta 1d8gico, no
por el simple hecho de que el burgués o el proletario tengan distintas
concepciones de utilizacidon de su espacio,

sino porque dicha utilizacidn
estida condicionada por la posicidodn de clase que guarda cada uno de ellos.

A esta situacidon se debe agregar la dotacidon de servicios por parte del
Estado.,

Ta cual acentida las diferencias de los distintos espacios.

FPor 1o tanto el propdsito del presente trabajo ha sido

examinar y analizar la segregacion social en el uso del suelo residencial
en 1a ciudad de México, para lograr esto,
objetivos:

se han planteado Jos stiguientes
estudiar,

por un lado los procesos que efectian las distintas
clases sociales pava ocupar un espacioc dentro de la ciudad. y, por el
otro, descubrir y analizar los patrones de uso del suelo residencial que

presentan Tas distintas areas estudiadas.

Antes de tratar la problematica planteada, en la ciudad
de México y dado Que el interés de este estudio esta centrado en la =3p0-
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cial, es necesarioc hacer una consideracidon en cuanto a uno de los ele-
mentos primero mencionados, las distintas cliases sociales,
cuando se habla sobre ellas.

a lo econdmico o a lo social,

toda vez
que, en general,

es comiin hacer referencia

pero son pocos 10s casos que se refieren
al contexto espacial.

Se considera que no sd8lo en 1o econdmico y en lo social,

sino también en el espacio se manifiesta la situacidn que guarda cada
clase dentro de la estructura social. Ahora bien, es necesario sefialar
con este punto de wvista,

las clases sociales,

que de ninguna manera se pretende, incidir en
los factores causales de

pues s01o se tiende a tra-—
bajar el espacio como un indicador agregado

a los ya considerados por

otros autores, fin de conocer otro efecto mas de 1a condicidn de

con el
clase asi como la desmovilizacidn politica que se origina por esta misma
condicidén de clase. Por tanto,

Tas clases sociales sirven como simple
marco de referencia, sin mayor profundizacion en su génesis, su evolu-
cidn, desarrolilo,

finalidades y proceso histdrico.

Las distintas clases que seran tomadas en cuenta, SsSe-
ran consideradas a partir de l1a definicidon marxista de clase social:

"Las clases sociales son grupos antagdnicos €n que uno se
apropia del trabajo de otro a causa del lTugar diferente
que ocupan en la estructura econdmica de un modo de pro-
duccion determinado, lugar que esta determinado fundamen-—
talmente por la forma especifica en que se relaciona con
los medios de produccion” (Harnecker, 1971,

P. 168).
Para Marx,. en el modo de produccidn capitalista existen

dos clases sociales basicas: la

burguesia {(propietarios de los medios de
produccidn) y el proletariado (no propietarios de l1os medios de produc-




cidn). Dentro del proletariado se ha incluido a 1a sobrepoblacién re-
TJativa o ejército industrial de reserva, que comprende “... aquellos
trabajadores no absorbidos o absorbidos parcialmente por la produccidn
productiva...” (Gonzidlez, 1972, p. 32), ya que ellos juegan un papel
muy importante en la vida del sistema de produccidn capitalista, ademas

de que en paises capitalistas dependientes dicha poblacidén es muy nume-

rosa.

Asimismo, en nuestra sociedad existe un namero consi-

derable de individuos que no pertenecen a ninguna de las dos clases an-

terijores; individuos que ocupan una situacidon intermedia dentro de la
estructura social, pudiendo ser clasificados dentro de una clase media,
pues aunque desde un punto de vista marxista la clase media no existe
como clase, no se puede negar su existencia ... como un hecho social,

politico y econdmico real' (Careaga, 1977, p. 28}.

Ahora bien, ca quién se incluye dentro de 1a clase {
media?; para Careaga (op. cit.. p. 29) la constituyen: "“los burdécratas,
lTos empleados, los pequefios comerciantes, los profesionistas, los in-
telectuales. los estudiantes, los técnicos, la gente de banco, los eje-
cutivos, las secretariass; en una palabra, 10s hombres y mujereés que per

miten la ligazdon entre proletariado y burguesia™.

Por tanto, hay tres grandes clases sociales qQue consi-
derar: burguesia, clase media y proletariado. En el caso de estudio.
éstas comparten una misma ciudad; sin embargo, cada una consigue de ma- -
nera distinta un espacio para vivir; asimismo, cada clase social imprime

a ese esparcio ciertas peculiaricades. De esta manera, la ciudad se con-




12

vierte en un mosaico constituido por las distintas areas destinadas al

uso del suelo residencial.

ta localizacidon de estas areas, asi como la ubicacion
de los demas usos del suelo urbano en un si;tema capitalista estada con-
dicionado al mercado del suelo (oferta y demanda) que tiene como fin
maximizar el beneficio en la instalacidn de determinado uso del suelo.
Ahora bien, las mayores o menores posibilidades de acceso a este mercado
estan determinadas por las condiciones sociales que hacen posible el
proceso técnico de produccidn, ya que hay una serie de {individuos que

son propietarios de los medios de produccidén, y existen otros gue venden

su fuerza de trabajo para poder vivir. Por tanto, podemos decir que a
una jerarquia social corresponde una divisidon Jerarquizada del espacio,
toda vez que esta Gltima esta determinada por la apropiacidn del espacio

por las clases dominantes, pues siendo propietarios de los medios de

produccidén (entre ellos el suelo) tedricamente son los primeros en ele—

gir un espacio dentro de l1a ciudad., condicionando, asi, el resto de Ta

division como se detallara mas adelante.

Por otra parte, es importante sefalar el papel que
Juegan, en la divisidn del espacio. los mecanismos pGblicos y privados

de asignacidn de vivienda, pues hasta ahora sédlc funcionan para aquellos

que tienen posibilidades de crédito, quedando desprotegida gran parte de

Ta poblacidon.

Es necesario anotar que el problema planteado ha sido

delimitado tanto espacial cuanto temporalmente.
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Espacialmente porque este problema se circunscribe

a la ciudad de México: se escogid a esta ciudad por varias razones: en
ella se manifiesta claramente una segregacidn social en el uso del suelo

residencial, mientras que en otras de menor tamano {(posiblemente de ma-

nejo analitico sencillol)y con menor desarrollo industrial 1a segregacidn

se manifiesta con pocos contrastes, pues se ha comprobado (Gist. 1957)

que &sta se acentia al registrarse un mayor crecimiento industrial.

Asimismo la disponibilidad de fuentes de informacidn,
asi como la accesibilidada geografica con el area de estudio, y. por que
no decirlo, 1a familiaridad que se ha tenido con lTa ciudad,

han sido
todas ellas razones de peso para escogerla.

Del mismo modo es de mencionar que temporalmente el

estudioco esta Timitado al periodo 1960-1985, esto se debe a dos motivos:

el primero porque el sector inmobiliario, uno de los agentes principales

que intervienen en la segregaciodon residencial, generaliza sus activida-

des a partir de 1960, tal como lo demuestra (Schteingart 1982 p. 70).
E1 segundo se deriva de Tos censos de poblacidon pues en la parte corres-

pondiente a vi vienda, s6lo pueden ser comparables a partir de 1960. Sin
embargo se tiene una seria limitante al considerar el ingreso de l1la po-
blacidn, pues este dato se registra en los dos 0ltimos censos poblacio-
nales por tanto la relacidon que se hace entre ocupacidon de un

espacio-
ingreso de la poblacidn,

s6Tlo se limita a 1970 y 1980,

para 1970 se cuen
ta con informacidn a nivel detallado, inferior a delegacidn y, municipio,

pudi@é&ndose contar con informacidon suficiente para llevar a cabo un ana-

1isis de correlacidon. Para 1980 se infiere la informacidn, toda vez que

i
i
i
i
i
!
i
\

{
1
i
1
i
}
i
!




el dato a nivel delegacidn o municipio es muy general para Tos fines

que se persiguen.

2. SIGNIFICANCIA DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

E1l problema de la segregacidn social en el uso del
suelo residencial en la ciudad de México es cignificativo dentro del

campo de Ta investigacidn geografica por varias razones:

T. E1 proceso de urbanizacidn en América lLatina con todas sus impli-
caciones, aqui se incluye la segregacidén en el uso del suelo re-
sidencial, ha sido poco estudiado por los gedgrafos. En cambio
ha existido un mayor interé&s por parte de otros especialistas
por profundizar en su estudio, sin embargo 1e han dado poco &nfa-

sis a lTos aspectos espaciales y a Ta estructura urbana en general.

2. Existe una creciente necesidad de 1levar a cabo estudios urbanos
que Togren configurar una teorfa que explique la realidad de nues
tros paises lTatinoamericanos, ya que esta suficientemente demos-
trado qQue nuestra realidad no puede seguirse interpretando a la
Tuz de patrones clasicos generados en paises con una trayectoria

historica muy distinta a Ta nuestra.

3. La elaboracidn de la teoria y la interpretacidn de nuestra reali-
dad es una tarea que deben llevar a cabo entre otros, todo aquél

que pretenda alcanzar un posgrado.
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3. HIPOTESTIS

Antes de emitir las hipdtesis que le dan razdn de ser

a la presente investigacidén. se hara referencia al hecho indiscutible

de que un predio (lease terreno, casa, departamento) no es repctible en

el espacio, 10 que significa que en un sistema capitalista todos los

problemas espaciales poseen un caracter monopolista. “ET monopelio del

espacio absoluto es una condicidn de existencia y no algo experimentado

como una desviacién del mundo de 1a competencia perfecta fuera del espa-
cio. En las ciudades capitalistas esta caracteristica del espacio ab-
soluto esta in

stitucionalizada por 1a relacion de propiedad privada, de

modo que las propietarios poseen privilegios monopolistas sobre trozos
de espacio"™ (Harvey., 1977 pl175).

De acuerdo con Harvey toca aqui 1incorporar considera-

iones que se derivan del espacio absoluto en cuanto a que "... Ta dis-
tribucidn se sucede de una manera secuencial a través del espacio urbano
dividido en un

namero amplio pero limitacdo de parcelas de terreno. Enton-—

la teoria de uso del suelo aparece como un problema secuencial de
empaquetamiento del espacio

ces ,

(con 1a posibilidad de afnadir espacio en la
periferia)l)” op. cit., 175.

A partir de este hecho, Harvey (op. cit. p. 175-176)

hace una analogia entre el mercado de la vivienda bajo el supuesto de un
stock ¥ijo de vivienda. y el proceso que se da en Ta ocupacidon secuencial

de lTos asientos de un teatro. Asi se tiene que el primero que 1legue al
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teatro tiene n posibilidades de eleccidn,

el segundo tendra n-1 y
asf sucesivamente,

hasta que el Gitimo que entre no tenga ninguna posi-
bilidad de escoger. Si a 1o anterior se agrega que la entrada al tea-
tro estara determinada por el poder adquisitivo de los expectadores,

entonces se tiene que el que tenga el mayor poder adquisitivo tendra
mayores posibilidades de eleccidn;: mientras este poder disminuye, meno-
res seran las posibilidades de eleccidn. Partiendo de estas ideas se
ha estructurado Ta hipdtesis central de la presente tesis: la ocupacion
del espacio dentro de la ciudad esta determinada por el ingreso de sus
habitantes, originandose una segregacidn social en el uso del suelo re-
sidencial. i

Este proceso se da a través de dos caminos: uno que

es por voluntad propia y el otro obligadamente. E1 primero 1o siguen

aquellos individuos que tienen posibilidades de adquirir un {inmueble a

través del mercado formal de vivienda; en cambio, el otro 1o trascurren
aquélios que no tienen ingresos suficientes viéndose imposibilitados a

entrar al mercado formal, teniendo como Ganico camino el fraccionamiento

ilegal o 1a invasion de tierras privadas o pablicas. De esta manera

surgen areas que se segregan unas de otras.

Las areas asi segregadas no s67o se van a distinguir

por el ingreso de los habitantes que las constituyen, sino que cada una
condicidén de clase de sus pobladores,

presentarian una diferenciacidn en:

de ellas refleJara la es decir que

la ocupacidn espacial, valor de uso

de la vivienda y en la participacidon en la vida de la colonia,

a fin de
mejorarla.

PSP

i
H
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Es probable que para algunos la hipdtesis central re-
sulte obvia y para otros hasta la dan por un hecho,

sin existir una
comprobacidon empirica de antemano;

1o cual resulta ser una grave falla
pues como se ha visto anteriormente el estudio de la seg:ggacién social
en e1 uso del suelo residencial se ha Timitado a un nivel tedrico y hasta
1la fecha no ha sido sometida a una prueba que le dé valider empirica. por

tanto el objetivo principal de Ta presente tesis es evidenciar empirica-
mente dicha hipdtesis.

Conviene aclarar

qQue es necesaria la caracterizacion
de los términos considerados en la

hipdbtesis y que deberan adquirir el
nivel de categoria analitica a fin

de gue sean completamente operatiwvas
al nivel que se pretenden utilizar,

con la anotacidn de que su validez
estarad en funcidn de su confrontacidn con la realidad. Asi se tiene:

Ocupacidon del espacio, consiste en la apropiacidén de
o vivienda,

un terreno
por parte de un individuo,

con el fin de

satisfacer
una necesidad basica de todo individuos

es decir, el contar con
un lugar que 1o proteja de Tas inclemencias del medio. Dicha
apropiacifn puede ser licita si se hace a través del mercado for-
mal o bien puede ser ilicita si se sigue el camino de la inva-~
sidén de terrenos la compra de terrenos en fraccionamientos clan
dando lugar a Ta segregacidon social

que es el proceso en el cual

destinos,

en el uso del suelo

la poblacidon, perteneciente a las
clases expiotadas de la sociedad, se ve obligada a ubicarse en las
areas de la ciudad menos adecuadas en cuanto a su habitat,

basica-

JTIRpUTRITSS
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mente por condicionantes econémicas, permitiendo a Ta clase do-

minante disponer para s7 de las areas mas favorecidas tanto en

té&rminos ecoldgicos como por las. obras de infraestructura con

que cuentan.

- Mercado formal. se refiere al mercado legal del suelo-vivienda,
en el cual Ta compra-venta de inmuebles que se encuentran bajo el

régimen de propiedad privada se hace siguiendo caminos legales.
Es importante sefialar que en este mercado del suelo participa el

sector inmobiliario, los propietarios del suelo y el propio Es-—

tado.

Por Gltimo se considera la condicidn de clase de los individuos,
Ta cual quedara reflejada en el espacio, por el valor de uso de
sus viviendas, por Tos caminos y la manera en que ocupen sSu espa-—
cio. y por el grado de desmovilizacidn politica que presenten.

Entendiéndose por valor de uso a la "utilidad de una
cosa, capacidad que posee de satisfacer una necesidad, cualquiera que
sea, del hombre, de la sociedad. El valor de uso esta condicionado por
Tas propiedades fisicas, quimicas y otras propiedades naturales de la
cosa, y también por las que &sta haya adquirido a consecuencia de la ac
tividad humana dirigida a un fin"”. (Diccionario Marxista de Economia

1984 : 258-259). En el estudio es
en donde se incluye:
uso intensivo o extensivo que se le da

interpretado por las propie-—

Politica,
tamano, servicios con

dades fifsicas de la vivienda,
ademas se refiere al

que cuenta,
wivienda dentro del mismo y si

al predio, es decir a la disposicidn de la

cuenta con patio y Jjardin.
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La ocupacidn del espacio es tratada en términos de
cdmo 1os habitantes adquieren su vivienda,

es decir los caminos que si-
guieron para obtenerla.

Por al1timo se considera la participacidon de los habi-
tantes

para mejorar su colonia, esta depende del grado de cohesidn (de-
terminada por el grado de conciencia social) que ellos presenten,

10
que se podria traducir en una organizacidon gque permita influir en las

decisiones de las autoridades publicas.

Con el objeto de dar validez empirica a las hipdtesis
planteadas,

se considera a continuacidon l1os tindicadores que a juicio de
Tla que suscribe son los mas indicados para el analisis. Asimismo se
presentan las té&cnicas utilizadas a través de las cuales fueron someti-

dos l1os datos para llegar a la comprobacidn empirica.

4. INDICADORES Y TECNICAS UTIL IZADAS

Para medir la ocupacidon del espacio y por tanto la
segregacion social en el uso del suelo residencial,

fueron considerados
por un lado la distribucidn del

ingreso de la poblacidn econdomicamente
activa correspondiente a los Censos de Poblacidon de 1970 y 1980. Por el

otro., los precios que se ofrecen en la venta y alquiler de +inmuebles para
esos mismos afnos. A estos dos ultimos datos,

por separado,
rrefaciond con el

se les co-
ingreso de la PEA correspondiente a 1970 y 1980; para

ello se aplicd el coeficiente de correlacidn de Pearson, para lo cual se

utilizd el paquete estadistico MICROSTAT para microcomputadora.

i

e . e
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Por otra parte se llevd a cabo un analisis del merca-—
do formal del suelo, para ello se utilizaron los anuncios aparecidos en
para los

que ofrecen

los periddicos, inmuebles en venta o alquiler,
arfios de 1960, 1970. 1980 y 1985. Estos datos fueron sometidos a un ana
T1isis de estadistica descriptiva que nos permitid conocer el comporta-—

an&lisis que de alguna

miento del mercado formal del suelo y/o vivienda,
(1976) ¥y el de

manera viene a complementar estudios como el de COPEVI

(1982).

Para demostrar que la posicidon de clase se refleja en
tratar solamente aque-—

Schteingart

el espacio vivido, se decidido en primer término,
T1la poblacidn que obtuvo su terreno o vivienda a través del mercado for-

mal del suelo, toda vez que se considera que existe una amplia evidencia
empirica que ha demostrado como se organizan social, econdbmica y poli-
sector que qQueda fuera de este mercado; entre los estudios

Lewis (1958), Cornelius

R(1978),

ticamente el
que han tratado este tema son de
(1976), Montano (1976},
¥ Aguilar
dirigida a tres colonias de la ciudad,

mencionarse:
COPEVI (1977), Ferras,

1o antes

(1975), Ward, P.
(1986). Para lograr

tomnitz (1978), Castro A. (1880)

expuesto se elabord una encuesta
para elTlo se elabord un cuestionario.
La estructura del cuestionario estuvo encaminado para
se lograra conocer: la ocupacidn que de su espacio
el valor de uso deri-

Y por

que a través de é1
hacen las distintas clases sociales consideradas;
vado de esa ocupacidon y de Ta misma posicidn social de cada clase.,
Gltimo identificar por un lado los caminos de adquisicion de vivienda y

los ocupantes de Tas tres colonias

por otro el grado de participacidén de

estudiadas.
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Asi se elabord una cédula, con un total de 51 pre-

guntas, agrupadas en cuatro secciones, a saber: la de los ocupantes,

l1a del tipo de vivienda, 1a de la propiedad, y la de la organizacidon

social.

Para el diserno del cuestionario se considerd el siste-—

ma de codificacidon a fin de que fuera procesado en una micro-computadora.

Se determind el tamaho de Jla encuesta de 5% del total

de viviendas en cada colonia, es decir 280 cuestionarios, de acuerdo al

nivel de precisidon deseado por una parte, y por Ta otra tomando en cuen-

ta el error de muestreo aceptable.

En la aplicacidon de la encuesta se tuvieron una serie
de problemas, el mas grave se presentd en las Lomas de Chapultepec, en

donde prevalecid la falta de cooperacidén de sus pobladores, ante esta

dificultad se acudidé al Colegio Ignacio L. Vallarta, ubicado en la zona

Y con un alto porcentaje de alumnos procedentes de la colonia, a fin de

poder aplicar el cuestionario.

Otros problemas que se presentaron aunque de menor

magnitud fueron: desconfianza, alteracidon y omision de datos.

Una wvez aplicado el cuestionario se procedid a su pro-
cesamiento. para lo cual fue elaborado un programa por el Sr. Jorge Ham
del cual se obtuvieron: promedios, porcentajes y se cruzaron preguntas.
La encuesta constituyd un auxiliar importante en la elaboracidn del al-

timo capitulo.

i
h
i
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5. SELECCION DEL AREA DE ESTUDIO

La segregacidon social en el uso del suelo residencial

se presenta de manera generalizada en aquellas ciudades que estan in-
mersas en el modo de produccidn capitalista, a este hecho no escapan
las ciudades latinoamericanas, sin embargo son pocos los estudios que se

refieren a este tema en particular:

Rodriguez, A. (1973), y Castro, A.
(1980).

pues mas bien los estudiosos se han preocupado por el problema

de la vivienda y de los pobres de la ciudad, identificandose un vacio

en el conocimiento, que tal vez para algunos con un significado sococial

menor, pero que a la vez es fundamental si pretendemos conocer el piroce-

so de urbanizacidn en América Latina con todas sus implicaciones.

Ahora bien la seleccidon de 1a ciudad de México. estu-

vo basada en las siguientes consideraciones:

1. . La ciudad de México. es la ciudad del pais que cuenta con una
mayor informacidn., 1o cual facilita la interpretacidon que se haga
de ella. Por otra parte gracias a su extensidon presenta un pai-

saje diversificado, en donde se aprecia una clara segregacion

social del usoc del suelo residencial y por tanto existe mayores

oportunidades para seleccicnar casos de estudio. Ademas de ser

Ta ciudad mas importante del pais.

Entre l1os pocos estudios existentes hay uno sobre la segregacidon
del uso del suelo residencial

de la ciudad de Lima (Rodriguez A.,
1973),

el cual brinda una experiencia anterior y motiva a la com-—

paracidon a fin de Hidentificar procescs comunes o diferentes.
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Por Gltimo y como ya se dijo anteriormente existe una gran fa-
miliaridad con esta ciudad.

Cabe anotar que como unidad de estudio se considerd

al Area Metropolitana de la Ciudad de México definida por Negrete y Sa-

Tazar (1986:124), la cual esta constituida por la totalidad del Distrito

Federal (16 delegaciones) y por 21 municipios del Estado de Mé&xico co-

1lindantes al Distrito Federal (Ver figura 1).

6. TRABAJO DE CAMPO

Aunque la ciudad de México no es desconocida para la

autora, pues toda la vida ha vivido en ella, fue necesario conocerla,

observarla y analizarla desde una perspectiva diferente a 1a de una

simple ciudadana; se dedicd un cierto tiempo para conocerla mejor, asfd

como para establecer contactos tanto con el sector pablice como privado
para obtener informacidn.

Asimismo la investigacidn bibliografica durd aproxi-
madamente seis meses la aplicacidon de un cuestioconario en tres colonias
de la ciudad; y otros tantos la recopilacidn de lTos datos de oferta de
inmuebles.

7. FUENTES DE INFORMACION

Son diversos los datos requeridos para comprobar la

econdmicos, sociales,

hipotesis planteada, asi como de diferente indole:

histéricos y politicos.
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Los datos econdmicos fueron referidos al valor del
suelo, ingresos de l1a poblacidn, salarios minimos y costos de materia-
1es de construccion. La informacidn social esta relacionada a Ta manera
en que cada clase social considerada utiliza el espacio que ocupa su

vivienda, haciéndose &nfasis en el valor de uso de la misma.

Por su parte el dato histdérico fue también fundamen-—
tal. pues se partid de lTa idea que para conocer la actual segregacidn
social en el uso del suelo es necesario tener en cuenta los antecedentes
de la misma, toda vez que el no incluirlo traerfa una interpretacidn
falsa del problema. Por @ltimo la informacidon politica esta constituida
principalmente por la participacidn de 1a poblacién en 1a vida de la
colonia en donde vive, es decir que se ha observado que las caracteris-—
ticas con que cuentan los asentamientos motivan a sus habitantes a or-
ganizarse y en ocasiones hasta pueden influir en las decisiones de las

autoridades piblicas (Nelson, 1979 en Aguilar, 1986: p. 305).

Es +importante anotar que para obtener el dato de valor
aproximado del suelo se acudid a Tos anuncios de operaciones de wventa
o renta de +inmuebles que aparecen en Tos diarios, toda vez que a traveés
de ellos se identifica el mercado formal del suelo urbano teniendo asfi
un registro de Ta oferta en cuanto a ubicacidon, tipo. tamafio y precio.
Se escogid al diario El Universal para este fin pues &1 se ha caracteri-

zado por anunciar un mayor nGmero de transacciones.

Se determindg obtener Ta oferta de las operaciones co-

rrespondientes a Jlos afios de 1960, 1970, 1980 y 19853. a través de una
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muestra cuyo universo es de 2491 observaciones (Cuadro No. 1). Para Ta
cuantificacion de las mismas se utilizd el paquete Dbase para micro-

computadora PC.

E1 resto de Ja informacidn se obtuvo de los censos de
poblacidn, de la Comisidn de Salarios Minimos y de la Céamara Nacional

de lTa Industria de la Construccidon.

Hay que anotar que fueron pocas las limitantes para la
obtencién de la informacidon probablemente por tratarse de la ciudad de
México, pues cuenta con gran numero de bibliotecas, asi como oficinas
pablicas y empresas privadas y en todas aquéllas a las que se acudid

siempre se obtuvo la informacidn reguerida.

Cuadro No. 3

RUMERO CE DBSERYACIONES RELOLECTADAS FOR ARO Y PGR TIPD 1960-1985

Alquiler Alquiler Tetel de

venta de venza ae
Anos terrenos casas de departs cuarts solo odserva-
mentos - clonex
1960 2 ra -] 146 183 2a 2
1970 105 153 s 72 97 s aa3
1980 ne 126 67 7a taz ez 627
1985 28 Ellal 2T a5 33 1T 610

TOTALES szo ets zra 327 as1 a9 2 a3
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CAPITULO 11

HACIA UN MARCO TEORICO

1. ANTECEDENTES TEORICOS

Al tratar de explicar l1a existencia de la segregacidn re-—
sidencial, se han revisado distintas teorias que de alguna manera tratan

el uso del suelo residencial.

Por un lado, una teoria bastante consistente ha conside-

rado el uso del suelo residencial a partir de la economia neoclasica.

Dentro de esta teoria destacan los modelos de localizacidon residencial
que, aunque utiles para fines de planeacidon, no 1o son para conocer la
segregacidn residencial. Por otro lado, se conocen algunos intentos

conceptuales que empiezan a considerar el elemento social para determi-

mar wusos del suelo residencial, pero sdlo con fines de planeacidn. Por
@1timo, se desarrollan algunos esfuerzos Qque estén en sus fases inicia-
Tes, para comprender la desigualdad social y como ésta se refleja en el

espacio a partir de una perspectiva social.

A continuacidn se hace una breve referencia de cada una
de estas aportaciones, tratando., en cada caso., de resaltar aquellos apor
tes que deben tomarse en cuenta para entender l1a segregacion residencial.
Con esto se quiere decir que todo conocimiento, de una o de otra manera,
ofrece pautas © principios OGtiles al planteamiento del problema. Por lo
anterior,

se ha considerado pertinente dividir lTos antecedentes tedricos
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en cuatro partes:

ET uso del suelo residencial a partir de la economia necoclasica

1.1

1.2 Enfoque social en los estudios de uso del suelo residencial pa
ra fines de planeacion.

1.3 Consideraciones acerca de los estudios de uso del suelo resi-
dencial l1levadas a cabo dentro de la corriente denominada geo-
graffa critica. Particularizando en la geografia del bienestar
y en la geografia marxista.

T1-4 Estudios sobre uso del suelo urbano realizados en Amé&rica La-
tina, particularizando en México.

J.1 E1 uso del suelo residencial a partir de Ta economia neoclasica

En 1la teoria de uso del suelo desarrcollada dentro de la

concepcidn de Ta economia neoccladsica, el valor del suelo y el uso de
&1 son consideradas variables con alta correlacidn. Los trabajos pro-~

ducto de este enfoque se basan en 1os principios establecidos por Von

Thunen (1830) en el sentido de que el uso del suelo es el resultado de
la renta econdmica de é&1. Asi, la ubicacidéon o localizacidn de un lugar
es el factor principal que determina el valor del suelo en una ciudad,

siendo la localizacidén resultado de una conveniencia y esta Gltima pro-
ducto de una cercania o proximidad; con 1o anterior se introduce otra
implica distancia.

variable: la accesibilidad que, a su vez,

Haig (1926, p. 421) retoma estas ideas considerando a Tla

renta como el precio que se paga por la accesibilidad, o, bien, es el
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ahorro en los gastos de transporte. Asi entra en accidn otra variable:
la friccidn del espacio, que es definida por Carter (1573, p. 208) como:
*ee. €1 impedimento a la perfecta o inmediata accesibilidad”, siendo

funcidén del transporte reducir esta friccidn: sin embargo, el costo del
transporte y el alquiler de locales fijan el costo por la fricciéon. Por
tanto, la renta es resultado del ahorro en el costo de transporte y.

como consecuencia, de sitio a sitio 1a renta y costo del transporte va-

rfan (Carter., op. cit.. p. 208).

De acuerdo con Haig (1926), el sitio tedricamente perfec—
to para determinada actividad es el que proporciona el grado deseado
de accesibilidad, el m&s bajo precio de friccidn; es decir, el centro

de la ciudad, o 1o que se ha llamado Central Busines District.

Considerando las variables anteriocres, Alonso (1971,
p- 154) construye un modelo basado principalmente en el supuestc de que
TJa renta disminuye desde el centro de 1a ciudad hacia la periferia; ade-
més, en esta misma direccidon se presenta un aumento en el costo del
transporte. Emerge un gradiente de rentas del swuelo. asi como diferen-
tes usos del suelo se presentan en cada gradiente. La ubicacidn de cada
uno de los usos del suelo en el conjunto dependera de la posibilidad que
tengan para costear las diferentes rentas. Por tanto, l1os usos del sue-—
1o cerca del centro requieren gran centralidad con respecto al mercado
urbano, contando con mayor accesibilidad que los ubicados en la perife-

ria, pero, a diferencia de estos Gltimos, pagando rentas elevadas.
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E1 enfoque social en los estudios de uso del suelo residencial
para fines de planeacidon.

Otra forma de abordar el problema del uso del suelo ur-—
bano es el que introduce como marco conceptual los sistemas de actividad

urbana, toda vez que el futuro desarrollo del suelo "... debe ajustarse
1o mas posible a l1os sistemas de éctividad de la gente...* (Chapin,
1977, p- 203). Entendiéndose como sistemas de actiwvidad al
de comportamiento de l1os individuos,

... tipo
familias, 1nstituciones y empresas
que ocurren en formas espaciales, que tienen un significado para el plan-—
teamiento del suelo™

{op. cit., p. 205).

Al introducir Chapin los sistemas de actividad como parte
jmportante en la determinacidn de los usos del suelo,

apunta que, el uso
del espacio es resultado ™

... de una clase
que se identificaba como comportamientc de
pP. 206):

especial de comportamiento
situacidn. .. (gg: Eil-,

dicho comportamiento es producto de las actividades diarias que
Chapin considera como basicas. Para aclarar lo anterior,

cit., p. 207) establece una tipologia de

Chapin (op.

sistemas de actividad (Ver Cua-
dro 2).

Reiterando que el

uso del suelo es producto de un compor-
tamiento,

cabe senalar que Chapin (op. cit-, p-.

35) disefa un esquema en
el que describe algunos elementos gue constituyen este comportamiento.
En &1 se plantea 1a secuencia de accidén y la influencia de los valores
de

orden econdmico y social que se manifiestan en la necesidad de hacer
cambios en el uso del suelo.
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Agenteos de Actividad Tipos dc Actividad -

Sistemas de Actividad

Empresas

Inastituciones

Acrividades productoras de biemes (gxo
tracci procese. coman a30.235082, 552
tribuciea

Actividades de servicios (a cmproses,

Ainstituciones, viviendad ¢ fmdividuos .

Actividades productiva

Actividades de desarrollo humano (ecduca-
tivas, religiosas, recreativas).
Actividades bisicas de servicio a la co-f
munidad (policfs.bimboros.sgum,. etc.)

Actividades U beneficiencia para cler-
tos grupos (iratsjo sociald

Actividades pura el
bicnestar comtn

Acrividades productoras de ingresos
Actividades fomilinres y cuidado le los
nific

Actividades de desarrollo educacional e
intelcctual

Actividades de desarrollo cxparitual
Acraividadcs socimles

Familias e Actividades restdenciales Actividades de clubs

individuos Servicio a 1a comunidad
Actividades polfticas
Actividndes relacionalas con la alimen-
tacién. compras. sanidad, etc.

Cuadro 2. Sistemas de actividad de Chapin (1977 p. 35)

1.3 Consideraciones acerca de los estudios de uso del suelo residen-

cial 1levados a cabo dentro de una geografia critica. Particu-—

Tarizando en la Geografia del bienestar y en la Geografia mar-—
xista.

En los Gltimos anos, el gedgrafo ha asumido una actitud

muy distinta a Ta que tradicionalmente habia demostrado, ya que actual-

mente esta inmerso en una geografia comprometida con la sociedad, y al
estudiar los problemas urbanos es cuando, tal vez, se ha visto mas esta
posicidn, Jo cual puede deberse a que en la ciudad se hacen mas patentes
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Tas desigualdades sociales.

Especificamente. en el andlisis de distribucidn en el

espacio {(aqui se incluye usos del suelo), dentro de la concepcidén de

bienestar social, interesa contestar quién consigue qué, ddonde y cdmo.

Al dar respuesta a estas preguntas, en cada caso se involucran varia-—

bles que considerar. Al cuestionar quié&n, se comprende a la sociedad.

Cuando Ta pregunta incluye el qué, se esta considerando Ta necesidad de

satisfacer algo. En cuanto a contestar donde, se incluye un aspecto

geografico basico: el ter-itoric. Por ultimo. en el caso de cdmo, se

plantean los procesos que se llevan a cabo para conseqguir qué (Smith,

1980, p. 30).
En relacidn con las respuestas a estos cuestionamientos,
areas dentro de la ciudad capita-

se considera que la diferenciacidn de
1 en gran parte es manejado por el

ista es producto del mercado el cual

sector privado, pues éste tiende “... a remunerar la actividad de 1a gen

te de acuerdo con los recurscs de que dispone y con su eficacia produc-—

tiva™ {(op. cit.. p. 189). lo que dara lugar a desigualdades espaciales
tanto en la renta per capita cuanto en servicios. Esta diferenciacidon
de a&reas de acuerdo con la renta per capita muestra el tipo de habitan-

tes gque se ubican en cada zona, asi como el papel que juegan dentro del

sistema econdmico (op. _cit., p. 187).

Por otra parte, en esta diferenciacidon espacial son de
gran relevancia los costos externos resultado de la actividad econdmica
que se 1leva a cabo en ia ciudad. Por ejemplo, lTa incdustria de transfor-

macidn que en un centro urbano va a generar contaminacidn del aire; se-
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gin Thomson (1965.p. 80) hace que disminuyan los costos reales de pro-

duccidn de dicka industria, ademas de que ella sea la principal genera-

dora de esos costos externos; por otra parte, dara lugar a una redistri-

bucidn que beneficiara a unos y perjudicara a otros. Ceneralmente las

areas de rentas bajas son las mas perjudicadas con esta contaminacidn.

También se plantea la redistribucidon espacial que l1leva a
cabo el sector pGablico que, segun Smith (1380, p. 188), es menos tangible

que l1a producida por el sector pitivado. Dicha redistribucidn tiene efec-

to al haber una asignacidn de servicios y recursos que s= da de manera

desigual, originando "... distribuciones diferentes de la renta real o

del bienestar social" {op. cit.. p. 189). De o ante-ior se deriva la

distribucidon espacial de los beneficios (valor zfiadido) y de los costos

pues dicha distribucidon degende en gran medida de la
localizacidn de los serwvicios.

{valor sustraido),

Azimismo, la distribucidn espacial implica una movilidad

geografica que puede ser cotidiana {(viajes-lugar de residencia-lugar de

trabajo), o bien 1a que implica un periodo mas largo, en la que queda

comprendida la capacidad de los habitantes para elegir el lugar de resi-
dencia.- Asi, Smith (op- cit.. p. 196) dice que la libertad que tienen
las personas para escoger residencia depende grandemente de las posibili
dades vitales de cada persona.

E1T mismo autor considera que, "Por este

motivo los mecanismos pablicos y privados de asignacidon de vivienda y de

localizacidn residencial constituyen medios importantes para decidir

quién consigue qué y donde” (op. cit.. p. 196).

¢
I
1
3
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Por otra parte, los gedgrafos marxistas interpretan la
utilizacion del suelo a partir del concepto de la renta del suelo.
Harvey (1977, p. 199) dice: “Una vez que ha surgido, la renta sirve para
asignar al suelo diferentes usos. Cuando el suelo determina el valor se
puede hablar de una ldogica social de Ta renta como instrumento distribu-
tivo que conduce a modelos eficientes de produccidn capitalista...”. Pe-
ro cuando sucede 1o contrario, es decir cuando el valor del suelo deter-
mina el uso, entonces se propicia una fuerte especulacidn del mismo (op-
cit.. p. 200), siendo este Gltimo caso el que prevalece en las ciudades
capitalistas, To que se propicia por el poder monopolista de la propie-

dad privada.

Pero cabria aclarar que, binterpretar el uso del suelo a
partir de la renta no es exclusivo del marxismo, como se vid en el plan
teamiento de los neoclasicos. Asi, en este Gltimo se encuentra implici-—
tamente y como dice Harvey (op._cit., p. 186}, se hallan "... ocultas
2lzunas de las mas importantes técnicas y é&ticas relacionadas con Ta
renta tal como funciona en el mercado del suelo™. En cambio, €1 enfoque
marxista proporciona argumentos muy importantes para comprender el con-
cepto de renta; Marx considera la renta "... como algo qQue puede surgir
de diversos modos y a partir de todo t+ipo de condiciones iniciales. Sin
embargo. el rasgo comun en todos los casos e€s la institucion de 1a pro-

piedad privada de la tierra®” (op- cit.. p. 187).

Otro de los aspectos importantes que considera el punto
de vista marxista, en el andlisis del uso del suelo, es el estudio de los

procesos que lTlevan a cabo las diferentes clases sociales para ocupar un

:
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TJugar en el espacio; en ese aspecto tiene gran relevancia el papel que
desempefian los diferentes agentes que influyen en el mercado de la vi-
vienda (agentes inmobiliarios, propietarios, instituciones financieras.
industria de Ta construccidn e instituciones puablicas). Haciendo énfa-
sis en la conceptualizacidon de cada una de estas caracteristicas se lle-—-
ga al valor de uso. viéndose que varia de un caso a otro; asi, una vi-
vienda va a tener un significado muy distinto para el inquilino que para
una inmobiliaria, To que dependera de lTas relaciones sociales que Tos in-
dividuos o instituciones precisen de dicha vivienda (Harvey., op. cit.,.
p- 173).

1.4 Estudios sobre uso del suelo urbano en América Latina

E1 proceso de urbanizacidon registrado en los paises de
América Latina, ha interesado a varios especialistas, entre ellos, Tos
gedbgrafos son de mencionarse. Estos Gltimos han dedicado su esfuerzo al
estudio de varios aspectos: el propio proceso de urbanizacidn, la vivien-
da, el crecimiento demografico, el crecimiento fisico-espacial, ¥y la es-
tructura interna de las ciudades, éste Gltimo con énfasis en el uso del

suelo residencial.

En cuanto al tratamiento de €ste Gltimo, varios han sido
los enfoques empleados. En un primer momento se did importancia a la
morfologfa de Tas ciudades, expresada a través del mapa. Posteriormente
dos han sido los enfogques principales, ambos 1inspirados en modelos cons-—

truidos para representar la realidad norteamericana.
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Asi, los primeros identifican las variables socioecond-

micas de los patrones espaciales;

cial como producto de tres determinantes:

estatus familiar y el estatus &tnico

Sin embargo de los
bar este modelo en América Latina
1legd a la conclusidn de que para

con las ciudades noretamericanas,

definiendo a la segregacidn residen-
el estatus sociocecondmico, el

(Friedmann and Wulff, 1379 p.40).

trabajos llevados a cabo para compvro-
{(Johnston. 1971 y: Berry, 1971) se
esta region del mundo. en comparacidn

el estatus familiar ¥y el estatus so-

ciocecondmico resultan ser variables independientes bastante débiles.

Siendo 1a variable del estatus socioecondémico,

Ta mas significativa pa-

ra explicar la segregacidn residencial.

E1 otro tipo de investigacicnes han

norteamericanos, tales como la teoria de zonas

en el patrdon sectorial

explicar la realijidad latinocamericana. AsT,

el estudio de Amato (1970)

la periferia de la ciudad que efectia la elite,

América Latina.

A la vez Schnore (1965) ha

bucidn de las zonas concéntricas

Sin embargo, las evidencias empiricas,

son excepcionales,

se dieron Tos estudios, de esta manera,

de Hoyt ¥y en el modelo de nucleos multipless

incorporado modelos
concentricas de Burguess,

para

por ejemplo es de mencionarse

que considera el movimiento sectorial, hacia

en cuatro ciudades de

encontrado la clasica distri-

en algunas ciudades latinocamericanas.

antes mencionadas,

dependiendo grandemente del tiempo y espacio en que

se ha encontrado que las varia-
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ciones existentes con respecto a los modelos norteamericanos, en el

tercer mundo se deben principalmente a los diferentes niveles de indus-
trializacidn (Gist, 1957).

En conclusidn se puede decir gque, los estudios de uso del
suelo residencial llevados a cabo en ciudades latincamericanas se han

1imitado a Ta utilizacidn de modelos de usc deil suelo construidos para

explicar otra realidad. Que aunque en algunos casos puedan llegarse a

comprobar, es de cuestionar, s l1os procesos presantes en las dos reali-

dades son iguales; un ejemplo de ellJo seria el establecimiento del pro-

lJetariado en la periferia de Tas ciudades._ Por tanto es de resaltar la

poca preocupacidn de los gedgrafos latinoamericanos, de involucrar nue-

vos enfoques para explicar nuestra realidad. Aunque es bien cierto que

gedgrafos de otras nacionalidades se han dedicado a estudiar el problema

de Ta vivienda para la poblacidon de escasos recursos (Ward, 1976:
bert, 1981).

Gil-
trabajos que de alguna manera dan elementos para entender

la segregacidén residencial.
2. FORMULACION DEL MARCO TEORICO

Como se ha mencionado anteriormente, existen teorias que,

desde diferentes puntos de vista, explican el usco del suelo residencial;

sin embargo. la mayoria no consideran las causas que motivan la segrega-
cidbn social del uso del suelo residencial o division jerarquizada del
espacio, como también se le ha denominado. Es decir, que si bien consi-

deran dicha segregacion, 1o hacen s6lo de manera implicita y. de acuerdo

con Harvey (1977. p. 136), es importante interpretar los problemas urba-




nos buscando nuevos caminos; es por ello que se ha considerado necesario

plantear una conceptualizacidn tedrica distinta hasta Tas ahora utiliza-

das, a fin de comprender la problematica.

Se parte, en primer Jugar, de la consideracion hecha por
Santos (1979: 5-B) en cuanto al error que cometen algunos investigadores

al tratar la problematica tercermundista. y que se refiere a la inter-

pretacién hecha a 1la luz de Tas teorias que explican la realidad de los
paises desarrollados, sin tomar en cuenta que los subdesarrollados pre-
sentan una realidad distinta, producto de un proceso histdrico también

diferente, punto en el que se hara hincapié posteriormentc.

En el caso concreto del uso del suelo residencial sc po-

dria preguntar por ejemplo: scdédmo se puede interpretar este uso del suelo
en cualquiera de nuestras ciudades, a la Tuz de la teoria microeconédmica

del uso del suelo, desde el punto de vista neoclasico, sin tener serias

deficiencias en cuanto a cocmprender nuestra problematica?.

Antes de contestar la pregunta planteada es necesario

aclarar que, si bien esta teoria tiene principios aplicables a las ciuda-

des de paises subdesarrollados no explica cabailmente 10s procesos que
dan Tugar a la segregacion residencial. Para demostrar 1o asentado baste
el modelo de Alonso (1971). que se encuentra formulado

dar un ejemplo:
que el valor del suelo y. por

dentro de un espacio relativo; es decir,
por un Jlado, por la relacidon exis-

ende, su uso, tedricamente se explica,
tente entre el transporte y la distancia, ¥y, por el otro, debido al razo-
namiento que hace el habitante para elegir un sitioco para vivir, tomando
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en consideracidn su capacidad de ingreso y sus preferencias de alojamien
to. De esta manera, el modelo deja asentado que siempre hay eleccidn,
1o cual resulta bastante ingenuo, ya que noc se consideran las caracte-—
risticas monopdlicas del espacio absoluto y en el sistema capitalista
esta caracteristica se encuentra institucionalizada por la propiedad pri
vada; es decir, los prcpietarios del suelo tienen la posibilidad de mono

polizar parte del espacio (Marx, 1974, libro I1II p. 575).

Ahora bien, como se puede entender 1a scgregacidon social
en el uso del suelo residencial de cualquiera de nuestras ciudades, si
no cowocenos las repercusiones de la institucionalizacidon de la propiedad
privada en el espacioc absoluto? :se ha desarrollado un monopolio de di-
cho espacio? éste siempre ha sido igual® o, si antes no existia scual
fue la causa de su formacidn y qué repercusiones origindéd en la disposi-

cidn del uso del suelo actual?

Tal vez existan problemas que puedan explicarse con la
sola consideracidon del momento; es decir, en un tiempo determinado: sin
embargo, hay otros que requieren, para su cabal comprensidn, de la con-—

sideracion temporal, pero a través de un proceso histdrico.

E1l problema de la segregacidon social en el uso del suelo
residencial es de estos Gltimos. Asi, por ejemplo, como podemos entender
1a segregacidon residencial que presenta la ciudad de México, sin consi-
derar lTas implicaciocones en el espacio de la ciudad, del articulo 27 de 1la
Constitucidon Mexicana, y dialécticamente. podria pensarse cémo entender

estas implicaciones si no analizamos el proceso que did lugar a la es-
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tructuracidn del mencionado articulo.

Por ejemplo spor gqué -existeen el articulo 27 una. aparen-—

te dualidad del concepto sobre la propiedad privada?, por un lado se di-

la propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de
1os 1ifmites del territorio nacional,
Nacion,

ce que ...

corresponden originariamente a Tla
Ta cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominioc de

ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada®™ (Constitu-
cidn Mexicana). Es decir, con esto gqueda institucionalizada la propie-
dad privada; pero parrafos después se otorga a la nacidn "... el derecho

de imponer a l1a propiedad privada las modalidades que dicte el

interés
con esto podria pensarse que se refuerza una posicidn poli-
tica con una postura social,

puabldico..."

la cual era demandada por el momento histd-

rico en que fue emitida la Constitucion (1917).

Ahora bien, .cOomo es posible que l1os legisladores del 17

dieran mas fuerza a la propiedad privada y no asumieran una posicidn

claramente socializadora. como aparentemente deberia ser,

dadas las de-
mandas sociales de 1a Revolucidn de 191072

Para entender por qué se actud de esa manera es necesario

analizar a los legisladores. pero no como simples personajes que hicieron

una historia; sino examinando las causas por las que emitieron sus

ideas
de esa manevra, y

por gqué esas jdeas fueron aceptadas por las masass;

es
decir, desentranando,

¥y eso es To importante, qué pasaba en ese momento

¥ por Qué se dieron ciertos hechos y no otros. Vale decir, para explicar

determinada situacidn es indispensable saber doénde se manifiestan las

ideas y por qué se manifiestan asi.
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De esta manera, una de las claves para explicar el pro-

blema de 1a segregacidon social en el uso del suelo residencial esta en

el proceso histérico; 1a consideracidén de las repercusiones que trajo

el establecimiento de la propiedad privada en el espacio de la ciudad
de México, toda vez que desde el momento en que se institucionaliza se

tiene la posibilidad de monopolizar parte del espacio. dado que “. su

propietario, conserva la posibilidad de ceder © no su uso, y esto a cam-—

bio de una determinacda canticad de dinero. £s un derecno que se ejerce

en forma privada" {(Roch y Guerra, 1979, p. 53).

Anora bien, esta propiedad privada "... presupone un mono-

polio de ciertas personas cue les da derecho a disponer sobre determina-

das porciones del pilaneta como esferas privativas de su voluntad priva-

da, con exclusidn ce Todos l1os demas. Partiendo de esto. se trata de

explicar el valor econdmico; es decir, de valorizar este monopoliio a ba-

se de la produccién capitalista. Por si solo. el poder Juridico que per
mite a estas personas usar y abusar de ciertas porciones del planeta no

resuelve nada. £1 empleo de este poder depende totalmente de condicio-

nes econdmicas independientes ce su voluntad. £1 misme conceprto Jjuridico

no significa otra cosa gque la facultad del terrateniente de proceder

con la tierra como zualquier poseecdor de mercancias pucde proceder con

ellas: y este concepto -el concepto juridico de la libre propiedad priva-

da sobre el suelo- sdlo aparece en €1 mundc aentiguo en el momento en gue

se desintegra el orden organico de la scciedad y en el mundo moderno al

desarrollarse lTa produccidon capitalista”
577) .

{(ttarx, 1975. tomo I1I, pp.376-
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Otro de 1os puntos que se debe considerar en este plantea

miento tedrico, es que el producto resultante de la propiedad privada,

es Ja renta del suelo o valor del suelo. si se quiere.

La renta del suelo ha sido definida por varios autores,

Carey (en Marx, 1974, p. 336) dice que “... Ta renta del suelo no es

sino el interés que se paga por el capital anteriormente incorporado a

Ta tierva™. Para Buchanan y Hopkins (op. cit., p. 336) es *“un recargo

sobre el valor™. Asimismo, para Opdyke {(op. cit., p. 336) “es el refle-—

Jo legalizado del valor del capital™. Para autores mas recientes, Hurd

{(1924), Haig (1926), Wingo (1972). la renta del suelo es definida como

el precio que hay que pagar para tener un lugar con una superior o mejor
localizacion.

Como puede verse, todas estas definiciones aceptan la

renta del suelo como algo que surge naturalmente y que, por 1o tanto, se

tiene Ta obligacidon de pagar. Sin embargo, en ningiin momento analizan

criticamente por qué& surge dicha renta y cHoHmo influye en la distribucidn
de los usos del suelo.

Antes de explicar como surge la renta del suelo es necesa-

rio definir el concepto de mercancia, dado que "la riqueza de las socie-

dades en las que domina ¢l modo de produccidén capitalista se presenta co-

mo un enorme cimule de mercancias y la mercancia individual como la forma

elemental de esa riqueza" (Marx, 1975, tomo I, p. 43). Quedando definida

como resultado del trabajo destinado a satisfacer alguna necesidad del

hombre y que se elabora para la venta. no para el propio consumo (Diccio-

nario Marxista, 1980: 156). Cualquier mercancia posee dos propiedades,
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primero tiene que satisfacer una necesidad humana constituyé&ndose como

valor de uso. Pero como cualquier mercancia ... es un producto desti-
nado al cambio. su valor de uso es portador de valor (de cambio), es de-
cir, del trabajo social invertido en su produccidn y materializado en Ta
que una mercancia "... tiene un valor

{op. cit.: 156), asi
La magnitud de su valor o

mercancia’
trabajo social.

por ser cristalizacidn de un
menor cantidad de sustancia so-—

depende de la mayor o

su valor relativo
la cantidad relativa de trabajo necesa-

cial que encierra, es decir., de
los valores relativos de las mercan-

trabajo

ria para su produccioén. Por tanto.

cias se determinan por las correspondientes cantidades o sumas de

invertidas, realizadas y plasmadas en ellas”. (op. cit., p. 31). Por
otra parte Marx define que el precio de una mercancia. no e€s otra cosa

que la manifestacidn en dinero del valor (op. cit.. p. 53).

Lo anterior es de suma +importancia para entender la renta

suelo en el sistema capitalista se convierte en

del suelo, puesto que el
precio de una mercancia sin valor (Topalov.

mercancia, cuyo precio es el
1979, p. 164). toda vez que en &l no se puede determinar el tiempo de
trabajo socialmente nccesario para su produccidn, pues no es producto
del trabajo del hombre, s{n cmbargo cowmo ya se menciond, el suelo en el
sistema capitalista entra en ¢]1 mercado, es decir se vende y se compra,
mercancia especial muy distinta a cualquier otra, sSo-

pero ademas e€s una
toda verxr que ocupa una localizacidon fija

bre todo por su inamovilidad,
interés dado que el propietario del sue

Ahora bien.

{(espacio absoluto), punto de gran
To tiene derecho a dar a éste el us0o que mas le convenga.
tividad inmobilia

esto representa un obstaculo para el desarrollo de la ac




ria porque, a diferencia de otros sectores productivos, esta actividad

tiene que pagar al propietario del suelo parte de su capital. el cual,

como dicen Roch y guerra (7979, p. 53) queda sepultado en el suelo

- No es que el dinero desaparezca, es simplemente que va a parar a

manos de un productor, por un bien no producidoe, no pudiendo, por tanto,
ser invertido en un proceso de produccidn que No existe* . Y tal como

To dice Harvey (1977, p. 192) la renta del suelo *... es un simple pago

a Tos poseedores de la propiecdad privada™.
Ahora pbien, la tegria marxista de la renta del suelo con-

sidera que ésta es el pago en dinero que el capitalista otorga al terra-

a cambio de que éste le ceda el derecho de propiedad (op. cit.

teniente,
P. 5773s
en el alquiler de inmmuebles; pero ademas,

se puede decir que en Jlas areas urbanas esta situacidon existe

estada la compra-venta de terre-
nos y vivienda; pues bien, el comprador tiene que pagar al propietario

determinada cantidad que corresponde a la renta del suelo capitalizada.

Por ejemplo, si determinadoe terreno vale 2 000 000 de pe-

correspondiente a la misma

(1875, p.580)

sos, se supone gque si dispone de un capital

cantidad, y si tomamos en cuenta la consideracidn de Marx

de que .. todo ingreso determinado en dinero puede ser capitalizado,
cansiderado como el interés un capital imaginario*', y si el tipo de
interés medio en el momento es del 60%, se tendra una renta de

T 200 00O pesos, por lo que el valor de este terreno seria de 3 200 000
pesos, es decir, que en el caso de que un individuo quisiera comprarlio.
tendria que pagar esta Gltima cantidad. Ahora bien, el precio podria au
mentar o disminuir de acuerdo con el alza o descenso del tipo de interés
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{op. cit., p. 581): por tanto, lo que determina el precio de un terreno
es su renta.

Por otra parte, el nuevo propietario, a su vez, cubrira,

a partir de la renta del suelo, el desembolso de capital que tuvo que

hacer. Un aspecto muy importante con respecto a lo anterior,

que resaltar,

que hay
es que el tipo de interés a partir del cual se compra la

renta del suelo ... es, por 10 general, mas bajo que en otras inversio-

nes de capital a largo plazo..."; asi, en el ejemplo antes citado el

comprador del terrenc s6lo obtendra el 60% del precio de compra, mientras

si invierte su capital en otra operacidn, obtendria 70% (inversiones en

valores bancarios. por ejemplo); es decir que ... pagara por la renta

del suelo que va a percibir mas capital del que pagaria por la misma
renta anual en dinero en cualquiera otra inversion” (op. cit., p. 582).

Este hecho repercute en la actividad inmobiliaria, toda vez que el alto

nivel de compra de terrenos repercute en el precio de las viviendas.

Por otra parte, debido a ciertas ventajas de localizacidn,

accesibilidad y ameneidad, algunos terrenos producen mayor renta dado

que el capital invertido en ellas es meayor, dando como resultado una je-—

rarquia de rentas en la ciudad que, en términos generales, corresponde a

Ta Jjerarquia de usos del suelo.

£stos dos puntos, la renta del suelo y la Jjerarquia de

ella permiten entender por Qué una misma casa (imaginese que puede cam-—

biar de sitio) tenga distintos precios. segin el lugar en que la cologue-

mos., a pesar de que el costo de consiruccidn por metro cuadrado no varie

mucho entre una

vienda de interés social y una de Tujo (Roch y Guerra,

v o ——
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Ta renta del suelo puede aumentar la diferencia

- no puede sepa-

1979, p. 49); es decir,
por tanto ...

del precio de metro cuadrado construido,
rarse el suelo de 10 que se construye en €1 ni viceversa*®” (op. cit.,

p. 49).

Antes de proseguir, es necesario seRalar que la renta del
tiene tres formas de manifes-

de acuerdo con la teoria marxista,
renta diferencial

suelo,
renta diferencial I,

en el sistema capitalista:

las cuales,

tarse
a pesar de haber sido definidas por

II, ¥ renta absoluta,

a partir de la agricultura, pueden adecuarse a las &reas urbanas,

Marx .,
la segregacidn social en el

a fin de explicar la problematica planteada:

uso del suelo residencial.

La renta diferencial I se produce al existir una diferen-
ciacidn en cuanto a la fertilidad, no todos los suelos tienen 1Ta misma
capacidad agroldgica. Asimismo hay que afadir el emplazamiento de Tos
terrencos, ésto Gltimo queda claramente demostrado por Von Thunen. AsT
se tiene que Ta ganancia extraordinaria obtenida es consecuencia de los
“terrenos mismos, particularmente de sus caracteristicas gque son precisa-
Es

mente la propiedad del terrateniente”( Alquier, en Castro 1980: 3).

imporrtante mencionar qQue esta renta diferencial se da a pesar de que no
existiera la propiedad de la tierra, pues "... la propiedad de la tierra,
permite solamente la transformacidédn de una parte de Ta plusvalia en renta

del suelo {(Lipietz, A. 1979:4).

La renta diferencial fue identificada por Ricardo (en

1974: 428), al decir que “"desde el momento en que fincas en las

iguales

Marx,
arrojan rentas de diversa magnitud®,

que se invierten capitales
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pero Marx llega mas lejos e identifica la renta diferencial II para
que se de este tipo de renta hay que agregar a la renta diferencial I,

Tas inversiones adicionales de capital, obteniéndose un excedente de la

ganancia sobre la ganancia media. Es decir, que la razdn de ser de la

invertido sobre determinados terrenos
I.

renta diferencial II es el capital

Y por tanto esto también l1la hace distinta de la renta diferencial

Como se dijo anteriormente, la teoria de la renta del

de Marx fue conceptualizada a partir de la actividad agricola sin
que deben

suelo,
embargo, dicha teoria proporciona bases de inigualable valor,
tanto en términos de renta

ser incorporadas al analisis del suelo urbano.

cuanto en la determinacidon de su precio.

Ejemplificando lo antes expuesto, se ve gque la renta di-

ferencial I estad determinada por la presencia de suelos que cuentan con

ventajas relativas con respecto a otros, de accesibilidad, de ubicacidn

con respecto a otros usos, o de ameneidad, es decir, la renta diferencial

I se presenta siempre en cualquier ciudad.

En cuanto a la renta diferencial II, se nota claramente

en las ciudades al existir una inversidon del capital en obras de infraes-—

tructura, que es fundamental "... para todos Tos agentes que intervienen
en el mercado del suelo para la determinacidon de la renta, y por ende,
del precio, 1o que se reflejaria en una mayor cercania en cuanto a los

servicios de infraestructura...." (Castro 1980, p. 54).

Ahora bien las rentas diferencial 1 y 11 se encuentran in-

timamente relacionadas y es importante tener presente dicha relacion,
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pues en nuestras ciudades es usual que exista una marcada preferencia
para que la inversidon de capital se de en aquellos suelos

© terrenos que
cuentan con mejores condiciones de acceso,

localizacidn o ameneidad;
pudiéndose afirmar que en el

anilisis del suelo urbanc es imposiblie se-
parar a estos dos tipos de renta.

Pero no se ha olvidadeo el otro tipo de renta considerada
por la teoria marxista es decir la renta absoluta que es definida como:
“"Parte de la plusvalia de que se apropian los terratenientes gracias al
monopolio de la propiedad privada sobre la tierra;

equivale a la diferen
cia entre valor y el precio social

de produccidon del producto agricola.

A diferencia de la renta diferencial.

la renta absoluta se obtiene
de todas las tierras,

independientemente de la fertilidad del suelo y
del lugar de emplazamiento de las haciendas (Diccionario marxista de eco-

nomia politica, 1984: 210).

En las areas urbanas este tipo de renta se observa clara-
mente en la produccidn de wvivienda, en donde el valor del producto es
superior a su precio de produccidn,

al respecto Castro (1980
halta: "

p.-55) se-
que 1a venta de vivienda en la actualidad se vende a precio
de monopolio.... *

Yy es precisamente la diferencia entre el precio de

venta y el precio de produccién 10 que va a permitir obtener una renta
absoluta.

Otro mecanismo

que permite la captacidn de una renta
absoluta, es aquél

que genera la obtencidn de una mayor plusvalia en la

industria de la construccidn a partir de la sobre explotacidn de la fuerza
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de trabajo en dicha industria.

Para terminar con el planteamiento tedrico, se puede de-
cir, por un Tado que la renta diferencial I siempre ha existido en nues-
tras ciudades, pero por otro, cabria preguntarse: ;como la renta dife-
rencial II acentiGa a la I, y cOmo ambas actuan en la segregacidn social
en el uso del suelo residencialz. Ademéas ;qué papel juega la renta ab-
soluta en la formacidn de dicha segregacion?, Ta respuesta a estas pre-
guntas como ya se dijo anteriormente es el elemento estructurante de la

presente tesis.

Por 2ltimo ha quecdado definido que la ciudad capitalista
presenta una segregacidon en el uso del suelo residencial, es decir que se
puede hablar de areas de obreros en oposicidon a Tas areas destinadas a
Ta burguesfa, o a Ta clase media; de acuerdo con Castells (1980, p. 142),
Ja importancia de este hecho reside en explicar ... a través de 1la loca-
lizacidn de los grupos sociales la cohesidon o dispersidn de cada uno de
ellos..." a Jo anterior hay qQue agregar que igualmente interesante es el
entender cdmo se diferencian espacialmente. Para ello se parte de los
siguientes supuestos: cada grupo presenta un grado de cohesidn proporcio-
nal al grado de conciencia de clase que tenga. Asimismo la utilizaciodon

del espacio estara condicionada a Ta condicidén de clase de cada grupo.
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CAPITULO III

P R O C E s O H I S T OR I C O

se parte de Ta idea de que las distintas formas que
dependen de los cambios en las re-
las ciudades y

) Si
histéricamente adquiere la sociedad,
Taciones de produccion,

particularmente la disposicidon del
capria preguntarse ;en qué consisten estas modificaciones?

a semejanza de la ciu-~
(Pra

se infiere que de igual manera.

uso del suelo residencial se modifi-

can. Aquid
de antemano, que la ciudad medieval,

si se sabe,
disponia de actividades productoras y mercantiles

en cuanto

dad capitalista,
ciudades cambian o se modifican,

dilla, 1884, p. 320) pues las
s activicades en Juna escala recucida; en

a gque la2 megdieval cconzt
formas » dimensiones muy <distintes. de

za toman
las desarrolladas en otros modos de produc-—

cambio. en la capitali

ninguna manera compara
Jugar una gran concentracién de los

cidn; pues en las capitalistas tiene
medios de consumo colectivo, asi como una aglomeracidn de los medios de
reproduccidn, es decir: capital y fuerza de trabajo (op. cit., p. <22C).
la ciudad capitalista '"'se destruye la antigua
su manoc de obra calificada y haciendo obsolete

viejo sec-

Asi, con

artesania, proletarizando
Ta vivienda taller-tienca que la soportaba. Se transforma el
tor comercial en funcidn de las necesidades de intercambio de materias

alimenticias, para

primas y productos manufacturados y de subsistencias
los obreros en constante incremento; de este procese surge la nueva bur-
u~cano. 21 sector comercial. que

guesia comercial y un nuevo selemento
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reemplaza a la antigua tienda del artesano. Las crecientes necesidades

de circulacidn monetaria, determinadas por la produccidn manufacturera,

generan una expansidén de la banca. transformando a J1os antiguos usureros

Yy cambistas en modernos bangueros y modificando sus vetustos soportes

materiales... " (op. cit. , pP. 396).

La ciudad de México no escapa a las transformaciones de

una ciudad netamente preindustrial,

bajo un sistema feudal colonial, y

se empieza a transformar desde mediados del siglo XIX, con los primeros

intentos de instauracién del capitalismo.

En la ciudad colonial predominaba la actividad administra-

tiva y comercial; en cuanto a las actividades prcducTtivas, &stas tenian
lugar, de acuerdo con un crecimiento cerrado, en uridaaes integradas
(De 1a Pefia, 1982. p. 71): tal es el casc de lTos talleres artesanales y

de Jos obrajes.

En cuanto a la disposicidn del uso del suelo residencial,

se presentaba una segregacidn muy marcada, nada mas gue, a diferencia

de la qQque se registra posteriormente en la ciudad capitalista, es eminen
temente étnica, ya que Ta parte central de la ciudad estaba destinada a
los espafnoles; en cambioc, ... l1os barrios y arrabales Jde ella quedaron
para la vivienda de l1cs indios...* (De la Maza, 18£8, p. 142). AsT, la

localizacion de la poblacidn dentro de la ciudad cependia grandemente
del nivel socioecondmico de sus integrantes, el cual. 2 su vez, era de-
terminado por Ta etnia de cada uno; siendo la Flaza “'ayor &1 punto es-—

tructurante a pae~tir del cual se Jerarquizapa 23

wrsans

P
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INSTITUCIONALIZACION DE LA PROPIEDAD PRIVADA

En este momento cabe hacer hincapié en lo tedricamente

es decir que la segregacion social en el uso del suelo resi-

planteado,
dencial que registra la ciudad de México es producto del modo de produc-—

cidén capitalista, desde el momento en que la institucionalizacidn de la
propiedad privada-institucidon juridica que sustenta el sistema capita-~
lista~-propicia la apropiacidon del espacio por las clases dominantes,

mientras que las dominadas para lograr un espacio dentro de ta ciudad,

tienen que seguir caminos que no estan circunscritos en el mercado con-
Es por ello que en el presente capitulo se

vencional de suelo urbano.
en México., asi como en

hace énfasis en el desarrollo del capitalismo,
sus implicaciones en el proceso de formacidn de Ta actual segregacidn
suelo residencial.

social en el uso del
Antes de sefialar las transformaciones que registrd la ciu
capitalismo, es necesario destacar que el

con la penetracidn del
lTegd a 1la futura ciudad dos hechos

dad,
modo de produccidn feudal colonial
Ffundamentales que influyen grandemente en Ta segregacidn social en el

uso del suelo residencial gque presenta actualmente Tla ciudad de Méxicos

&stos son:

propiedad privada de la tierra

Iglesia fuera el mas importante propie-

a. ta
ET hecho de que la

tario del suelo urbano.
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a. La propiedad privada de Ta tierra

En cuanto a lTa propiedad privada de la tierra, ésta fue

otorgada por la Corona espanola, por la Real Cédula de 1591, con la cual

surgidé un nuevo titulo para 1a apropiacion privada de tierras baldias

que eran adquiridas mediante la adjudicacidon *... en publica subasta el

32). La promul-

rematante al mejor postor ... (0ts Capdequi, 1959, p.
gacidn de la Real Cédula se debid, por un lado, a la inseguridad que ma-
nifestaban las personas a las que la Corona habjia otorgado la tierra

como una regalia;: es decir, que el dominio privado sobre la tierra se

derivaba Gnicamente de una gracia o merced real (op. cit.. p. 7), pero.,

en altima instancia, la Corona seguia siendo el propietario original.

Por otro. al hecho de que el valor de la tierra habia aumentado conside-

rablemente, y la Corona vido la posibilidad, con Ta subasta, de obtener

mayores <dingresos fiscales.

De ninguna manera esta medida did lTugar a mejor redistri-

bucidén de tierras, sino, por el contrario, se manifestd claramente un

acaparamiento de tierras por unos cuantos, hecho en el que Ta Iglesia

Jugd un Tmportante papel.
b. La Iglesia principal propietario de Ta tierra urbana

Durante la época colonial y los primeros anos del México

independiente “"la Iglesia era el propietaric mas rico del suelo. Como

institucidn, consistia en una multiplicidad de corporaciones u organis-—

mos perpetuos. Estos incluian monasterios y conventos, hermandades, ca
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pellanias, iglesias, cofradias, hospitales, establecimientos de caridad
Yy educacidon. «--" (Knowlton, 1976, p- 31), pero la principal riqueza
del clero "... era su capital, especialmente en hipotecas sobre bienes
raices, que se encontraban en manos de las corporaciones”. (op. cit.,
p. 32). A esta situacidén no escapaba la ciudad de México, dado que era
Ta mas importante de JTa Nueva Espatia y el principal asiento de Ta Igle-

sia.

En la ciudad proliferaban los conventos de frailes y mon-
Jas, asi como otras congregaciones (De 1a Maza, op. cit., p. 42). AsT,
por eJjemplo, se puede mencionar Jos conventos de: San Francisco (que
ocupaba varias manzanas); Santo Domingo, que incluia el edificio de Ta
Inquisicidén: San Agustin (ccupaba toda una manzana y parte de otral);: E1

Carmen, San Pedro y San Pablo y otros muchos mas.

Es indudable que el hecho de que, la Iglesia fuera el
principal propietario de tierra urbana, (Ver figura 2), confirma lo con-
siderado en e1 marco tedrico, toda ver gque lTa institucionalizacidn de la
propiedad privada dido 1a posibilidad de monopolizar el suelo, de tal ma-
nera que para 1813, la Iglesia y algunas familias acaparaban Ta mayor
parte de la superficie de la ciudad. “Al encadenar los inmuebles a su
perpetua posesidon, excluian a todos los demas individuos del derecho a
aspirar a ella. De los 123,887 habitantes que habia en la ciudad, sdlo

el 1.6% era propietario de algan inmueble” (Morales 1981, p. 60).

En los primeros afos del siglo XIX,., la Iglesia y los par-

ticulares monopolizaban respectivamente el 47.06% y el 44.46% del valor

«
<
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total de los inmuebles de la ciudad de Mé&xico (op. cit., p. 60).

2. LA PENETRACION DEL CAPITALISMO

Asi la independencia de México no sdl1o permitid desli-
garnos politicamente de Espaha. sino que, ademas, trajo otras consecuen-
cias muy +importantes para la penetracidon del modo de produccidn capita-
lista y, por ende, para la transformacidén de la ciudad de México. no
tanto por Jla forma cuanto por la funcidn que dicha ciudad desempenrnaria
como el centro md3s importante del pais, respecto de los medios de pro-
duccidon y de intercambio, a la vez que de los medios de consumo colectivo

y de medios de reproduccidn.

Unido a los dos hechos que legd e1 modo de produccidén
feudal-colonial a la futura segregacidon social en el uso del suelo resi-
dencial de la cijudad de México, ya mencionados anteriormente, hay que
agregar otros dos heches que se manifiestan en lTa época independiente,
Tos cuales también influyeron en Ta lenta pero constante evolucidén de di-

cha segregacidon pero ahora dentro del capitalismo.

1. Industrializacidn incipiente

2. Nacionalizacidn de los bienes del clero

El primero, es decir, la incipiente industrializacion.
esta intimamente relacionada con la tendencia, registrada a nivel mundial,
definida claramente en algunos paises, de barrer todos aquellos obstacu-

los que impedian la implantacion del capitalismo.
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En el caso concreto de nuestro pais. uno de los principa-

les impedimentos. si no el mas importante, era la posicidn de la fuerza
de trabajo en las relaciones de produccidn (De la Penia 1982, p. 93).

Aunque el camino hacia la transformacidn era largo.
se fue produciendo,

ésta
¥y las metas planteadas estuvieron encaminadas al be-
neficio de l1la burguesia en formacidn.,

De acuerdo con De la Pefia (op. cit., p- 99). uno de los

sectores vitales para el desarrollo de l1a naciente burguesia era indus-

trial. Aunque la actividad industrial, en los primeros afios del México

independiente tuvo serios obstaculos para su crecimiento, 1a ciudad de

México, igual que en otras ciudades del pais, se dictarcon medidas ten-

dientes a proporcionar capital y maquinaria a las pequefias fabricas, en

particular a las de hilados y tejidos (Enciclopedia de México, 1977,

tomo II, p. 34). Asimismo, se funda la fabrica de cigarros conocida co-

mo La Ciudadela en 1807 y la primera de papel, en 1823, que fue instala-

da en San Angel (Villia Obregdn). Por tanto, por primera vez el espacio

urbano empieza a registrar la actividad que le daria su razdn de ser,

ademas de que e imprimiria caracteristicas que la distinguirian de la

ciudad colonial, tal seria el caso de la segregacidon social en el uso

del suelo residencial. La industria como factor de localizacidn, atrae

¥ concentra usos del suelo compatibles a ella, como seria el caso de los

barrios obreros; o bien repele otros, un buen ejemplo seria la localiza-

cidn, en zonas alejadas a ella del usoc residencial para la naciente .bur-

guesia.
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En cuanto 2 la nacionalizacidn de los bienes del clero,
es necesario anotar que repercutid en dos aspectos vitales en el desa-

rrollo urbanc de la futura ciudad capitalista. Por una parte, una con-—
siderable superficie de la propia ciudad, asi como de la zona rural ale-
dafia se incorpord a un naciente mercado del suelo. Por otra, el despojo
de las rigquezas de clero fue basico en la acumulacidon originaria de ca-
pital.

Knowlton dice que, "un ataque a las propiedades corpora-
tivas era inevitable dada la ideologia liberal... un ataque a Ta riqueza
de Ta Igliesia no carecia de precedentes,

ni fue Gnico a mediados del si-
glo XIX.

Formd parte de la politica real espafnola de Carlos 1II y Car-

1os IV a fines del periodo colonial™ (1985, p. 17).

£En este momento hay que recordar que el clero, como prin-—
cipal propietario del suelo tanto urbamno como r{istico, tenia entre sus
principales metas acumular bienes raices; pero, antes que nada, su obje-

tivo central era el otorgamiento de pfrestamos que se orientaban casi
exclusivamente al financiamiento hipotecario.

con el fin de quedarse con
las propiedades.

Asi, a mediados del siglo XIX,

con la inminente implanta-
cidon del sistema capitalista,

era necesario romper con las estructuras
establecidas; aunque las ideas liberales de esta &poca no se oponian a 1a
propiedad privada, si 1o hacian a su forma corporativa, argumentando que

los derechos de propiedad de un individuo eran derechos naturales, ante-—
riores a la sociedad y,

por tanto l1a sociedad no podia alterar dichos de-—
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rechos. Por otra parte,

el derecho de una corporacidn a poseer propie-
dades era un derecho civil, 1o qQue representaba un problema toda vez

qQue para los liberales l1a maxima utilizacidn de la propiedad resultaba

de una distribucidn entre muchos +individuos que tuvieran un intefes per-
sonal directo en su productividad.

La Iglesia no tenia, como se ha vis-
to.

ese interés (op. cit., p. 23).

En parte influidas por estas ideas liberales se dictd una
serie de medidas para restar importancia al clero,

siendo una de las mas
importantes la prohibicidon que,

desde 1833, se impuso a las drdenes re-
Jigiosas y cofradias de traspasar o enajenar sus bienes raices en el Dis-
trito Federal, sin 1Ta aprobacidon de lTas autoridades civiles.

Sin embargo, las cosas no fueron faciles, pues la ejecu-
cién y, por tanto, el buen éxito de estas medidas, dependia de que los
liberales estuvieran en el poder; pues, por ejemplo, toda 1a legislacion
emitida de 1833 a 1834 por el régimen liberal, fue abolida por los con-
servadores en 1842, Asi, con algunos obstadculos y con los liberales en

se 1lega a 1a Reforma (1856-1857) que trae la desamortizacidn
de los bienes del clero,

el poder,

la cual quedd comprendida en la Ley Lerdo,
consideraba *

que
que todos los bienes raices poseidos o administrados por
corporaciones eclesiasticas o civiles fuesen adjudicados o sean vendidos
a sus inquilinos, con la renta considerada como 6% del valor de la pro-
piedad. con propdésito de venta. tos bienes raices que no estuvieran al-
quilados se rematarian piblicamente al mejor postor” (op. cit., p. 44).
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Contrariamente a la ideologia l1iberal, la Ley Lerdo no
beneficidé a 1a mayoria de los arrendatarios, pues carecian de recursos
para comprar las propiedades. De tal manera que los duefios de las pro-
piedades cambiaron, no asi el acaparamiento, sobre todo porque no se
pusieron limites en cuanto al namero de propiedades que pudieran adqui-
rirse.

Después de dos afios de vigencia de la Ley Lerdo, se apo-
deraron del gobierno los conservadores y, con ello, se anularon todas
las enajenaciones de los bienes del clero. Sin embargo, en 1859 el go-
bierno l1iberal decretd en Veracruz la Ley de Nacionalizacién que in-
clufa "... la nacionalizacidn de todas las propiedades administradas por
el clero secular y regular ... La Ley nacionalizaba todo el capital de
los conventos que no fueran indispensables para su mantenimiento”
cit., pp. 1060-101).

(op.

€1 22 de diciembre de 1860 entrd en vigor esa ley en la
ciudad de México, después de que el ejército liberal ocupd la ciudad, lo
que trajo consigo cambios significativos en el uso del suelo de la ciu-

dad, toda vez que una gran superficie de suelo urbano entrd al mercado

del suelo. Segin la Memoria de Desamortizacidn en la oficina de

Desamortizacion del Distrito Federal se vendieron en 1861 bienes por

S 16 256 036.32. De este total, $ 10 016 063.99 correspondieron a 1 447

fincas urbanas en el Distrito" (Bazant, 1984, p. 214).

En cuanto a los compradores, también aparecen en la Memo-

ria de Desamortizacidn. En ella se encuentran cerca de 2 000 expedien-
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tes, pero esto no significa que hubiera igual numero de adquirientes
“

... la cantidad de los compradores es considerablemente menor porque el

nombre de algunos se repite con mucha frecuencia...” (op. cit., p. 218).

Como ya se menciond, todo esto trajo consigo consecuen-
cias notables en la ciudad, pues si bien gran cantidad de tierras urbanas
entraron al mercado del suelo, éstas pasaron a unas cuantas manos, pero,
a diferencia de épocas pasadas, ahora bajo un sistema capitalista en
franco desarrollo. Sin embargo son pocos los cambios apreciables en el
uso del suelo residencial, pues la disposicidén de éste era muy semejante
a la de los afios anteriores; asi, la naciente burguesia quedd instalada
en la parte central de la ciudad mientras que la todavia poco numerosa
clase media ocupd areas proximas a la burguesia. En cambio, la periferia
fue destinada al proletariado en formacidén. Asimismo, en el centro de la
ciudad se instalaron los bancos y algunas industrias. Aunque en té&rminos
generales, &sta fue la situacidn, a mediados del siglo XIX se observa
la tendencia de creacion ... de nuevos barrios en la periferia, que no
podemos calificar de suburbios o arrabales, gque recibieron el nombre de
colonias, y por haber sido planificadas de acuerdo con el interé&s de los
fraccionadores, constituyeron un factor decisivo en el anarquico creci-

miento que la ciudad comenzd a padecer” (Martin Hernandez, 1981, p. 25).

"Hacia 1860, por el norte y el este se crean barriadas po-
bres, y siguiendo la orientacidn oeste y suroeste se proyectan y trazan

nuevos barrios o colonias para la clase media, sobre terrenos dedicados

al cultivo, o en zonas pantanosas que sdlo servian de potrero... Los

grupos econdmicos mas poderosos y privilegiados, capitalistas extranjeros,
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miembros de la vieja aristocracia y nuevos ricos..."” (op. cit., pp. 26-

27) se fueron instalando a uno y otro lado del Paseo de la Reforma.

Unido a todo lo anterior, otros cambios modifican la es-
tructura interna de la ciudad, siendo uno de los mas importantes la in-
troduccidon del ferrocarril; asi, la ciudad de México queda comunicada
con el puerto de Veracruz en 1873. E1 ferrocarril trajo, por un lado,
un gran movimiento de mercancias, y, por el otro, dio Tas pautas para
que en las proximidades de las terminales se establecieran actividades

compatibles con ellas: bodegas e industrias.

Otro cambio de gran significado para la ciudad es el pa-
pel que empieza a jugar la industria: a mediados del siglo XIX habfa en
la ciudad 8 fabricas de tabaco, 7 608 husos, y se establece la primera
fabrica de papel (1823): para 1840 existian otras tres mas: Belén, Santa
Teresa y Pefia Pobre. Por otra parte, habia 24 molinos para extraer acei-

te (Enciclopedia de México, tomo 7, p. 395). -

De igual importancia resultd el establecimiento del primer
banco comercial, que fue inaugurado el 22 de junio de 1864 bajo el nombre
de London Bank of Mexico and South American Limited. Dicha institucion
introdujo el billete de banco y, asimismo, dio a conocer las ventajas de
la organizacion del crédito a través de organismos especializados; tam-
bién demostrd a los capitalistas mexicanos una manera practica de dirigir

la banca (op. cit., tomo 2 p. 42).

Pero puede afirmarse que es el periodo del porfiriato

(1876-1911) cuando la ciudad se transforma acorde con la evolucidn regis
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estd plagada de formidables acciones encaminadas a la adaptacién acele-

rada de las estructuras productivas para aprovechar impulsos internos
y sobre todo el fastuoso auge de las exportaciones. Se efectuaron trans

formaciones sociales y tambi&n la construccidn de enormes obras publi-
cas". (De la Pepa, 1982, p. 158).

La ciudad de México es el mejor ejemplo de esta situacion,

registrando un desarrollo sin precedente: se introduce la electricidad,

se construye gran nimero de edificios y, por otra parte, crece la indus-

tria y se diversifica. Joaquin Blanco (1983, p. 7) nos dice que en la
panorama de monumentales obras en construccidn, ma-

cjudad "... habia un
ofici-

sivas y pomposas ... como tantos edificios de bancos, almacenes,

nas del viejo centro ... gue fueron construidas con las nuevas técnicas

de la ingenierfa del siglo XIX, .... las cuales permitfan la mera cal-
ca o reproduccidon barata del modelo metropolitano, sin adicién ni conta-
minacidén locales de ningun tipo; venian los planos, habfa materiales fa

ciles de armazdn y montaje, decoraciones de argamasa sobre molde: meros

modelos para armar" (op. cit., p. 12). Tanto asi, que no resulta curioso
que para 1906 se establecieran las primeras fabricas de cemento en la
ciudad de México, y que para 1910 ya funcionaran otras tres mas, estando

en las cercanias de la ciudad dos de ellas (Cerro Azul y Tolteca).

Por otra parte, se abrian nuevas areas para la instalacidn

del uso del suelo residencial, acentudndose cada dia mas la segregacion
pero a diferencia de é&pocas anteriores, ahora es la situaciodn

dado que " en la preferencia de

del mismo,

de clase social el factor principal,
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las distintas clases sociales por unas u otras colonias influyeron la

ubicacidn, el valor de los solares, las rentas y la condicidn social de
1os pobladores que habitaban en ellas., Las caracteristicas arquitectd-
nicas de cada colonia fueron la expresidn de las clases sociales que en

ellas lograron predominar” {Martin, H. 1981, p. 27).

Para esta época el sector inmobiliario tenia una gran
participacidn en el mercado del suelo, llegando a ser uno de los princi-
pales agentes del modelado urbano; asi, el municipio otorgaba un permiso
para fraccionar "... una vez autorizados, los fraccionadores hacian la
traza de Ta colonia con sus calles, manzanas y lotes, y el municipio rea
lizaba las obras de agua y drenaje, alumbrado y pavimento..." (op. cit.,

p. 29) iniciandose posteriormente la campaia para atraer compradores.

3. ANTECEDENTES INMEDIATOS DE LA ACTUAL SEGREGACION SOCIAL EN EL
USO DEL SUELO RESIDENCIAL

A finales del siglo XIX y principios del XX se inicia el
desplazamiento de la burguesia del centro hacia la periferia; construyen
sus ... residencias en las zonas urbanas mas distinguidas de nueva
creacién, a 1o largo del Paseo de la Reforma, avenida del maximo presti
gio y en la aristocratica colonia Juarez...después hacia Cuauhtémoc y

Roma” (op. cit., p. 31).

Los edificios desocupados por la burguesia son ocupados
por la poblacidn de escasos recursos, proletarios que tienen cerca sus
fuentes de trabajo; sobre este proceso de sustitucidn Joagquin Blanco nos

dice que mas que el "... recuerdo de algunos fastos finiseculares del si-
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glo diecinueve hablan para nosotros, en el veinte, de otra cosa, esa sfi
familiar y cotidiana: la conquista de la pobreza sobre tan pomposas y
artisticas residencias. Muchos, la mayoria de esos edificios, se vol-
vieron incosteables ... y fueron ocupados por la clase media baja y
hasta por pobres"™ (1983, p. 12). Asi, la subdivisién de los edificios

mencionados did lugar a las vecindades.

Por otra parte, y coexistiendo con las vecindades, los

usos administrativo y comercial empezaban a predominar en el centro.

Con la Revolucidn de 1910 la tendencia a la construccidn
de obras suntuosas se detiene, pero no asi la tendencia de utilizacidn
del suelo la cual se acentda. "De esta manera las clases dominantes se
van apropiando de los mejores Tugares de la ciudad, pudiendo decirse que
en ese momento no son sd6lo los mejores en términos subjetivos (vista,
paisaje, ambiente agradable), sino tambié&n por tener buena accesibilidad
... Asimismo en cuanto a ciertas ventajas de orden fisico que al oeste
de la ciudad se presentaban..." (Valverde, C. 1985, p. 210). Un simple
esquema de lugar del emplazamiento de la ciudad puede aclarar esta cues-

tidén (Ver Figura 3).

_-Sierra de 1gs Cruces

Ciudod de Menico

Lago de Texcoco

Fuente: D.D.F. Interceptores Profundos y el Emisor Central, 1969, p. 17.

figura.3 Perfit del! emplozamientn (W - E ) de la ciudad de México.
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Como puede apreciarse, la zona oeste del emplazamiento
no es susceptible a las inundaciones, dado el declive de las sierras;

asimismo, no tiene, en general, problemas de hundimiento. Por otra par-

te, contaba con un area boscosa bastante importante.

Para resaltar los atributos de la zona baste mencionar
un anuncio de venta de terrenos, publicado en 1922 en el Universal Ilus-
trado. “Afio tras afo, la ciudad de México se ve sumida en nubes de polvo,

hay torbellinos en las esquinas y el polvo ciega. Qui&n no ha pensado:

Qué tiempo tan desagradable si usted quiere que el polvo no le moleste,
vaya a la Colonia Chapultepec..."” (en Informacidn Cientifica y Tecnold-
gica, mayo, 1983, 39).

En cambio “... 1a poblacidn humilde vivia en Jjacales,

Jacalones, tugurios y vecindades; solamente los estratos mis altos de la

clase obrera posefan casas solas de dimensiones reducidas...."
H., 1981, p. 101).

(Martin

Si bien en esta época existe la tendencia, cada difa mas
marcada a la segregacion social en el uso del suelo residencial, no es

sino hasta el periodo posrevolucionario cuando tiene lugar claramente.

En este mismo periodo, el centro de la ciudad continia

centralizando funciones de tipo comercial, administrativo y de servicios.

Ademas sigue albergando a la poblacion de escasos recursos.

Por otra parte, persiste la tendencia de la burguesia y

de la clase media a establecerse en el oeste. Asimismo, surgen otras

areas residenciales hacia el sur de la ciudad.
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En €l norte y este de la ciudad se facilita la instala-
cidn de la industria, por la presencia de medios de transporte, sobre
todo del ferrocarril. Ademds, con la ventaja de que en estas partes de
1a ciudad, los terrenos eran mas baratos en comparacidn con los del sur
y oeste. Alrededor de las &reas industriales se instala una serie de

zonas habitacionales para el proletariado.

Hasta 1950 en general, continGa el mismo patrdén de uso
del suelo; empero, para el periodo 1950-1960 tienen lugar dos cambios

fundamentales.

El1 primero se presenta al momento en que la poblacidn mi-
grante que llega a la ciudad ya no encuentra alojamiento en el centro de
1a ciudad, toda vez que estd saturada de poblacidén de escasos recursos;
vi&éndose obligada a conseguir vivienda en otros rumbos de la misma, pero
dado su poco poder adquisitivo, la obtiene, en general a través de la

invasién ilegal de terrenos; aparecen, asi, las colonias paracaidistas.

E1 segundo cambio se origina en el sur de la ciudad, sobre
todo en Ta avenida de los Insurgentes que, con la instalacidén de Sears
Roebuck, produce una substitucidn de usos, de habitacional a comercial.
Con este hecho, el centro de la ciudad ya no es la Gnica &rea con activi-
dad comercial, lo cual resulta 18gico debido a la creciente poblacidén y

la extensidén de l1a ciudad de México.

En las Gltimas décadas, el acelerado crecimiento demogra-
fico y fisico de la ciudad originan cambios interesantes, aunque, en ge-
neral, se conserva el patrdn de ocupacidon antes expuesto. {(ver figura 4),

el cual ser& descrito y explicado en el siguiente capitulo.



figura 4 Palren de uso el suelo de
1 ciudod de Méaico, 1975
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CAPITULO IV

SEGREGACION SOCIAL EN EL USO DEL SUELO RESIDENCIAL
EN LA CIUDAD DE MEXICO

Antes de explicar la segregacidn social en el uso del sue
1o residencial en el caso en estudio, se ha considerado necesaria una
descripcidn de la utilizacidn del suelo en la ciudad, a fin de que el
lector se familiarice por un lado con aquellos elementos que han ido es-
tructuando la ciudad, dado que son fundamentales para comprender el ana-
lisis posterior, y por el otro en la disposicidn que guardan los dife-

rentes usos del suelo en relacién con el uso del suelo residencial.
1. ELEMENTOS ESTRUCTURALES

En la disnosicién de los usos del suelo, el centro de la
ciudad de México, desde &épocas pasadas, ha jugado uno de los papeles es-
tructurantes mas importantes. A partir de &1 crece la ciudad y se dis-
ponen sus diferentes usos. En un principio fue el albergue de 1a nobleza,

del comercio y de los servicios, as! como de los obrajes y talleres.

Posteriormente (Siglo XIX) sufre un proceso de substitu-
cidn de usos; dado que 1a poblacidn de escasos recursos empezd a ocupar
los edificios que iba dejando la burguesia, pero en condiciones de vida
muy distintas, dando origen a las vecindades "... conjunto de cuartuchos
mezquinos en los que se hacinaban numerosas familias, formados en torno

a los patios de viejos caserones de la ciudad...." (Martin Hernandez,
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1981, p. 104); este tipo de vivienda se construyd posteriormente en di-

ferentes rumbos de &sta, en colonias nuevas.

E1l centro, asimismo, continda concentrando bienes y ser-

vicios, caracteristica que lo distinguira hasta nuestros dias.

Otros elementos estructurantes del uso del suelo en la
ciudad de Mé&xico fueron las grandes avenidas que comunicaban el centro
con la periferia; en un principio fueron cuatro: México-Tacuba, Mé&xico-
Iztapalapa, México-Tlatelolco y la Gltima, que se dirigia hacia el este,

es decir, rumbo al lago de Texcoco. Dichas avenidas fueron importantes

en la direccidn que siguid en el siglo XIX el crecimiento fisico de la
ciudad, particularmente hacia el norte y oeste, agregandose nuevas areas
de uso del suelo residencial.

A estas cuatro avenidas se sumaron otras que, al igual
que las primeras, dirigieron el crecimiento de la ciudad. En el siglo
XIX: Paseo de Bucareli, Paseo de la Reforma. En el siglo XX: Avenida
de los Insurgentes, Avenida Chapultepec, Calzada de la Viga, Prolongacidn

de Calzada de Tlalpan, entre otras.

Oe tal manera que el Paseo de la Reforma favorecid el cre
cimiento urbano hacia el oeste, en donde se instald Ta burguesia (Lomas

de Chapultepec). Por otra parte, las avenidas con direccion sur {(Av. In-

surgentes y Calzada de Tlalpan) permitieron un crecimiento igualimente

importante, pero hacia este Qltimo rumbo predominaron las &reas destinadas
a la clase media.
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Otros elementos de igual importancia para Ta estructura
interna de la ciudad resultan ser las estaciones del ferrocarril (San
Lazaro y Buenavista), toda vez que propiciaron usos del suelo compati-
bles a ellas, a fin de beneficiarse de la infraestructura instalada. Es
por ello que en el norte y este se instala la industria, sobre todo la
pesada; asimismo, estos rumbos se caracterizan por la presencia de gran

numero de bodegas y de viviendas para obreros.

En afos recientes han surgido otros elementos estructu-
rantes, uno de los mas importantes constituido por centros comerciales.
Asi, en la ciudad de México se han instaiado en diferentes rumbos, pero
predominan el el oeste y sur. Su instalacidn ha propiciado cambios en
la utilizacion del suelo, presentdndose dos tipos principalmente: 1.
cuando el centro comercial se instala en areas residenciales, como es el
caso de Sears Roebuck de Insurgentes (1953), lo que motivd una substitu-
cidn de usos de habitacional a comercial y servicios. 2. Instalacidon
de un centro comercial en la periferia, on areas con urbanizacidon re-
ciente; en este caso no hay sustitucidn de uso urbano sino es original
el crecimiento del uso del suelo comercial y de servicios: tal seria el

caso de Perisur.

Con estos principales elementos estructurantes la ciudad
fue adquiriendo una estructura que en varios aspectos se encuentra ale-
Jada de 1o que la teoria dice acerca de la disposicién del uso del suelo
urbano. Algunos de ellos de origen histérico, tal es el casc del centro

histdrico que en gran parte coincide con el centro de negocios.
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. Otros son de origen politico, como es la presencia, toda

via numerosa, de poblacidén residente en el centro del negocio.

Y por Gltimo, otros de orden estructural, la presencia

de colonias populares producto de la invasidn son el mejor ejemplo.

Retomando el objetivo principal del presente trabajo, se
ha considerado pertinente hacer una breve descripcidon sobre la disposi-
cién que guarda el uso del suelo habitacional, toda vez que ella es fun
damental para iniciar el andlisis de la segregacidn social en el uso del

suelo residencial.
2. DISPOSICION DEL USO DEL SUELO RESIDENCIAL. BREVE DESCRIPCION

La burguesia se ubica, al jgual que en otros afios, hacia
el poniente y sur de la ciudad, si bien en los Gltimos afios, también se
ha instalade en pequefas areas en el noroeste de la ciudad, tales como

Las Arboledas, siendo estas areas una continuacidn de las tomas de Cha-
pultepec.

Las &recas habitacionales para Ja burguesia se distinguen
por tener, entre otras caracteristicas; baja densidad de construccidn y
viviendas unifamiliares. Por otra parte, ellas se localizan en ambientes

ecoldgicos agradables y tranquilos donde existe gran cantidad de espacios
verdes.

5in embargo, entre ellas se dan algunas diferencias que
dependen de la &poca en que fueron creadas. Asf, las Lomas de Chapulte-

pec, una de las mas antiglias, se caracteriza por tener construcciones de
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principio de siglo bien conservadas; las fachadas de las casas son vi-

sibles desde la calle, pues s6lo estdn separadas de ella por rejas de

hierro.

Por el contrario, existen otras areas, como la del Pedre
gal de San Angel, que se distinguen por tener construcciones modernas
cuyas fachadas interiores no son visibles desde el exterior, toda vez,
que los lotes donde se ubican se encuentran delimitados por bardas de

piedra que semejan verdaderas fortalezas.

Por su parte la clase media se instala principalmente
hacia el sur y noroeste de la ciudad; hacia este Gltimo rumbo es de gran
importancia el crecimiento, debido a las facilidades que se han ofrecido
en la venta de terrenos, en los municipios vecinos pertenecientes al Es-

tado de México.

f.a zona habitacional del noroeste es reciente, se inicia
a principios de la década de los afios sesenta con la construccidn de
Ciudad Satélite. En general, se caracteriza por tener viviendas unifa-
miliares, en Totes que varian de 120 a 300 mz. Ademas, en ella se han

instalado 3ireas comerciales y de servicios.

Por el contrario, en el area habitacional que se extiende
casi desde el centro de la ciudad hacia el sur, se registra un cambio:
en un principio la vivienda era de tipo unifamiliar, pero actualmente es-
tan proliferando los edificios de apartamentos de varios pisos; sobresa-
len las colonias Narvarte y del Valle. De esta manera se esta cambiando

totalmente la fisonomia del lugar.
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€1 proletariado, como se vidé en el Capitulo 1II, desde

el siglo XIX se instala principalmente en el norte de la ciudad, en colo

nias destinadas para ese fin, posteriormente han ocupado otras porciones

en el noroeste, noreste y este de la ciudad coexistiendo en general con

el uso del suelo industrial.

Por G1timo se tienen las areas habitacionales destinadas
a 1a poblacidn de escasos recursos que cubren la mayor parte de la super-

ficie destinada al uso habitacional de la ciudad de México.

La poblacidn de escasos recursos resuelve su problema

de vivienda por dos caminos: el arrendamiento y la invasidon de terrenos

via la autoconstruccidn.

En cuanto al arrendamiento, éste tiene lugar principal-

mente en vecindades que se localizan en el centro y en la periferia.

La vecindad se caracteriza por albergar a varias fami-

1ias en viviendas de uno o dos cuartos y ser habitada, principalmente,

por poblacidn migrante con mas de 10 afios de residencia en la ciudad.

Las vecindades del centro son producto de la subdivision

de edificios que datan de los siglos XVIIT y XIX. En cambio, las vecin-

dades que se ubican en la periferia son relativamente recientes y, por lo

general, se localizan en colonias paracaidistas. Segin las Gltimas esti-

maciones, se calculd que para 1970 habia aproximadamente 2 millones de ha
bitantes en estos dos tipos de vecindades, las del centro y las de la pe-
riferia.
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Aquf cabria anotar que el centro de Ta cjudad, a dife-
rencia de otras grandes ciudades, hasta la fecha alberga una poblacidn
considerable predominando la de escasos recursos, sin embargo ésta desde
1950 registra un descenso; proceso comiun de las grandes urbes que tiene
lugar por una substitucion de cambio de el uso del suelo de habitacional

a comercial y de servicios {Valverde, 1981: 115).

Es necesario anotar que esta sustituciédn de usos en otras
ciudades del mundo no presenta tantos obstacuios; en cambio, en la ciudad
de México el proceso ha sido lento dado que una gran parte de las vivien-
das de alquiler de la zona esta bajo el régimen de rentas congeladas, lo

que ocasiona que sus habitantes no las desocupen con facilidad.

A lo anterior hay que.aﬁadir que el Programa de Renova-
cién Habitacional implantado por el gobierno para la reconstruccidn del
centro de la ciudad después de los sismos de 1985, puede favorecer la pre
sencia de poblacion residente, toda vez que a los pobladores de vecinda-
des se les otorga la propiedad en condominio {Convenioc de Concertacién

Democratica, 1986, p. 11).

Por otra parte, las colonias paracaidistas, o asentamien~-
tos irregulares, como ya se dijo, se crean por la necesidad que tiene la
poblacion de escasos recursos de conseguir vivienda. Este tipo de colo-
nia se encuentra tanto en la periferia cuanto en el interior de la ciudad,
estas @ltimas son aquéllas que en décadas pasadas estaban en la perife-
ria, pero que actualmente, por el crecimiento de la ciudad, han quedado

en la parte interior de la misma.
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Ahora bien, las colonias paracaidistas surgen en el mo-
mento en que una serie de familias invaden un terreno ilegalmente; por

Jo general la propiedad del terreno es federal.

En los primeros afios después de la invasion de un terreno
predominan las viviendas construfdas con materiales perecederos (laminas

de cartén, desechos, etc.). Ademas, hay una falta total de servicios.

A medida que pasa el tiempo, las autoridades gubernamen-
tales, por lo general, van dotando de servicios: agua, drenaje, luz,
servicios médicos, entre otros. Ademas, en muchos casos se legalizan
los terrencs, otorgando la propiedad privada a sus ocupantes. Las colo-
nias paracaidistas, a principios de la década de los afios setentas re-

gistraron aproximadamente, de 3 a 3.5 millones de habitantes.

Esta breve descripcidn queda ilustrada en el modelo de
Ward, P. {1972: 50-51) referente a las areas ecolégicas de la ciudad de
México, de esta manera se ve que para llegar a la construccidn del mode-
lo, el autor hace una comparacion entre una serie de categorias socioeco-
ndémicas con procesos ecoldgicos que se han presentado en México. Este
modelo de caracter descriptivo nos indica la ubicacidn de las distintas
clases sociales. Ward anota que para la clase alta (burguesia) la tesis
de Hoyt se cumple plenamente, es cecir gque ella se ubica en terrenos ele
vados sin problema de inundacidon, siguiendo un patrén de ocupacidn por
sectores que se dirigen hacia la periferia, tal es el caso de Tas Lomas
de Chapultepec y del Pedregal de San Angel. También el modelo considera

que las zonas intermedias que separan el area central de 1os sectores men



77

cionados, son ocupados por grupos de ingresos altos (clase media alta y
media), una proporcion de ellos se mueve dentro de areas destinadas a la

burguesia, a través del proceso ecoldgico denominado infiltracién.

En contraste con el patrén de tipo sectorial que presenta
1a ubicacidn de la burguesia y la clase media; el proletariado se dis-
tribuye de manera zonal. Adn cuando los fraccionamientos de la poblacidn
de bajos ingresos frecuentemente presentan un patrdn sectorial, siguiendo
las rutas de acceso a la ciudad, no es posible distinguir entre uno y
otro sector. E1 proletariado, en el modelo de Ward, se ubica en tres
grandes zonas: en el centro comercial (Centro Histdrico de la Ciudad)
que cuenta con areas habitacionales; en el anillo intermedio en su por-
cidén norte, este y sureste, ubicandose en ella el viejo proletariado;
por altimo el nuevo proletariado se localiza en la periferia norte y este,

en &sta se incluyen los nuevos desarrollos del Estado de México.

Por Gltimo en el modelo se anota, otro elemento, que
tiene una reciente aparicidon en la ciudad, y que se refiere a la creacion
de niacleos en la periferia, destinados a la burguesia y a la clase media
Tlalpan, Lindavista y Ciudad Satélite, son buenos ejemplos de ello (Fi-

gura 5).

De acuerdo con el modelo de Ward, queda bien definida la
segregacidén social en el uso del suelo residencial en el territorio de la
ciudad de México. A este modelo podemos sobreponer otro de valores del
suelo y/o vivienda (figura 6) observandose una clara correspondencia en-

tre ellos; asi los valores muy altos se localizan en la porcidn occiden-
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tal en los mismos sectores en donde se ubica la burguesfa. Los valores
altos coinciden con la clase media y los valores bajos y medios con el

nueve y viejo proletariado respectivamente.

Al igual que en el modelc de Ward, se presentan una se-
rie de nicleos, que se comportan como veraderas islas rodeadas de valo-
res del suelo mas bajo a los que ellos registran, tal es el caso de
Lindavista, Ciudad Satélite, Pedregal de San Angel y Tlalpan, que son

los mas notables.

Por tanto se tiene que el espacio de la ciudad es ocu-
pado por diferentes clases sociales que se ubican en areas bien defini-
das, es decir se establece una segregacidn social en el uso del suelo
residencial. Pero en este momento cabria preguntarse ;si acaso es for-
tuita dicha segregacién o bien si es consecuencia del modo de produccidn

capitalista, junto con su principal institucidén: la propiedad privada?.

Se considera que tedricamente ya se ha dado respuesta al
anterior cuestionamiento, sin embargo, faltaria la evidencia empirica
para constatar el planteamiento teorético, para lograr esto, se ha con-

siderado pertinente dividir el analisis en tres partes:

En la primera se demuestra como un alto porcentaje de la
poblacion de la ciudad no tiene acceso al mercado formal del suelo y/o
vivienda, viéndose segregado, involuntariamente, a los lugares mis bara-
tos de la ciudad. En esta parte se han utilizado como indicadores: el
ingreso, el salario minimo vigente y el precio considerado en la oferta

de las operaciones inmobiliarias, todos ellos para los afios 1970 y 1980.
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Por otro lado, en la segunda, se analiza como se ubican
las diferentes clases soctales consideradas, en el espacio urbano de la
ciudad, se recurre al analisis de correlacién involucrando los indicado
res de ingreso y precio ofrecidos en las operaciones inmobiliarias, esto
se hace exclusivamente para 1970, ya que fue el Unico aio en que se pudo

contar con el dato de ingreso a nivel detallado (BIMSA, 1974).

Por Gltimo se hace un andlisis del mercado formal del
suelo, a través de los anuncios en peridodicos, es decir se estudia la

oferta de inmuebles desde 1960 a 1985.

Antes de continuar es importante anotar que la diferencia
en cuanto a los afios considerados se debe exclusivamente a que no todos
Tos afios que se hubieran deseado analizar se consiguid la informacibnre-

querida.
3. ACCESO AL MERCADO FORMAL DEL SUELO Y/0 VIVIENDA

En el capitulo correspondiente a proceso histdrico queda
aclarado que el sector inmobiliario empezd a tener una participacidon, en
la vida de la ciudad, desde finales del siglo XIX. A su cargo estuvieron
el desarrolloc de diversas urbanizaciones en diferentes rumbos de la ciu-
dad. 5in embargo puede afirmarse que es hasta los afos sesentas del si-
glo XX cuando el sector inmobiliario se desarrolla plenamente (Schtein-

gart, 1982, p. 70).

Es asi que el sector inmobiliario en las Oltimas décadas

ha participado activamente en la produccidn de un gran namero de vivien~
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das. Ahora bien, dichas viviendas al producirse dentro de la concepcién
capitalista, como ya se dijo antes, 1legan a constituir mercancias muy
peculiares, que no pueden desligarse de su soporte material: el suelo, y
en esta parte no podemos olvidar que la simple existencia de la propie-
dad privada del mismo origina que el sector inmobiliarioc, tenga la nece-
sidad de invertir grancdes sumas de capital para obtener considerables
superficies de suelo urbano, que le permitan "... independizarse y domi-
nar completamente la produccién.... " por tanto “... la sola existencia
de la propiedad del suelo, impone a la produccidén inmobiliaria capita-
lista un régimen artesanal, y por tantoc a que el valor de sus productos
sea muy superior al precio de produccidon, dando lugar a sobre beneficios
que la sociedad concede en forma de una sobredotacién anormal de trabajo

socialmente necesario”. (Lipietz, A., en Roch y Guerra, op. cit., p. 58).

Lo anterior se desprende de la observacidn de que en la
construccidén de vivienda se obtiene una mayor plusvalia, a partir de la
sobre explotacidn de la fuerza de trabajo. Pero se hace notar, sin res-
tarle interés a la sobre explotacidén, que ellc hace que aumente enorme-~
mente el valor de la vivienda, lo cual resulta importante para entender

el analisis de la segregacidon social en el uso del suelo residencial.
3.1 Situacion en 13970

Si para el caso de la ciudad de México se relacionan los
valores de las viviendas {(en sus modalidades de propias o alquiladas)
con la distribucion de los ingresos de la poblacién econdmicamente activa
(PEA), entonces, se tiene gque un alto porcentaje de esta poblacién no

tiene acceso al mercado formal de vivienda.

i
{
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Asi para 1970 hemos relacionado por un lado, los precios
promedios de la oferta de gperaciones inmobiliarias (Cuadro 3) y por el
otro la distribucién del ingreso de la PEA (Cuadro 4), asf como el sala-
rio minimo correspondiente para ese afio que fué& de $ 960.00 mensuales

(Vver Cuadro 5).

Cuadro 3
OFERTA DE OPERACIONES INMOBILIARIAS 1970

TIPO DE OPERACION PRECIO EN M N (Promedio)
venta terreno 732.00 m?
venta casa 368,120.00

venta departamento 99,000.00
alquiler casa 2,026.00
alquiler departamento 1,410.00
alquiler cuarto solo 464.00 *
* renta mensual

Fuente: Periodico “El1 Universal*®, México, D.F.,*1970

Considérese en primer término la venta de terrenos, éstos

en promedio tenian un valor de § 732.00 m2. si se piensa en un lote tipo

de 200 mz. se tiene que dicho lote representaba 12.5 salarios minimos
anuales de 1970. La venta de casas y departamentos, por su parte regis-
traban 31.5 y 8.4 salarios minimos anuales respectivamente para ese mismo

afio.

Asimismo el alquiler de inmuebles, estaban un poco lejos

de la anterior relacidn, pues el alquiler de casas era de 2.1 de salario
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Cuadro No. 5
SALARIOS MINIMOS PARA EL AREA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
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1966 - 1986
- Salarios Minimos en $ Mexicanos
ANOS
Diario Mensual Anual

1966 25.00 750.00 9,000.00
1968 28.25 847.50 10,170.00
1970 32.00 960.00 11,520.00
1972 52.00 1,560.00 18,720.00
1974 78.60 2,358.00 28,296 .00
1976 106.40 3,192.00 38,304 .00
1978 120.00 3,600.00 43,200.00
1979 138.00 4,140.00 49,680.00
1980 163.00 4.980.00 59,760.00
1981 210.00 6,300.00 75,600.00
1982 290.00 8,700.00 104,400.00
1983 455.00 13,650.00 163,860.00
1984 748.00 22,440.00 269,280.00
1985 1,155.00 34,650.00 415,800.00
1986 2,073.00 62,190.00 746,280.00

Fuente:

Comision Nacional de Salarios Minimos
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minimo mensual y la renta de departamento de 1.4. Por a1timo la renta

de cuartos solos, representaba el 0.40 del salario minimo mensual.

Pero aqui cabria anotar que en general la poblacidn de
ninguna manera, puede destinar la totalidad de su ingreso a la compra

o alquiler de una vivienda. Si se acepta como limite tedrico maximo

{Hoover E and Vernon, R. 1962 p. 306). que una familia asigne el 25%

de su ingreso mensual en pago de renta o amortizacién. Entonces se tiene

que para 1970, el 69% de la poblacidn econdmicamente activa sdlo podia
disponer de hasta $ 700.00 mensuales para gasto de vivienda; y un poco

mas, es decir, el 83% de la PEA del &rea metropolitana de la ciudad de
México no podia alquilar un departamento y al 91.63% Jle resulta imposi-
ble rentar una casa, segin los promedios asignados en el Cuadro No. 3.

Si se observan los precios no promediados de las opera-

ciones inmobiliarias (Anexo 1I) correspondientes a la vivienda de alqui-

ler para 1970, se tiene gue ese gran sector de la poblacién econbmicamen-
te activa, mencionado en el péarrafo anterior, ve limitadas sus posibili-

dades de eleccidn a unos cuantos sitios de la ciudad: el area central,
el anillo intermedic en sus porciones norte, este, sur y sureste, y a la

periferia en la porcidn oriente principalmente.

Dadas las caracteristicas de alquiler de cuartos solos,
estos se encuentran mas al alcance de la poblacidon de escasos recursos,
sin embargo tienen el fuerte limitante de que su oferta en general, esta

condicionada a personas solas.




Pero ante este panorama de la vivienda de alquiler no
hay que olvidar que tanto la iniciativa privada cuanto la plblica han
encausado inversiones en la construccidn de vivienda de interés social,

para ser adquirida en propiedad a través del crédito.

En primer término se exponen las condiciones bajo las
cuales se podia adquirir una vivienda de este tipo construida por la
iniciativa privada en los afios setenta. Asi por ejemplo una persona que
comprd una vivienda de interés social, con un costo de $ 80,000.00
debid contar cuando menos con el 10% de enganche, es decir con un ahorro
de 8.3 salarios minimos mensuales de 1970 y ganar por lo menos 3.2 sa-
Jarios minimos para cubrir los pagos de amortizacidn con un interés del
10% anual sobre saldos insolutos en un plazo de 15 afios. Ademas tenia

que demostrar que percibia un sueldo.

Lo anterior demuestra que la vivienda de interés social
construida por la iniciativa privada ha estado dirigida a cubrir la prin
cipalmente demanda de la clase media y no de l1os que verdaderamente la

necesitan.

Como ya se dijo anteriormente, también el Estado ha 1le-
vado a cabo acciones concretas con la construccién de viviendas, pero
aqui cabria preguntarse quée instituciones gubernamentales las construyen,

a quiénes van dirigidas, y quiénes son los beneficiados.

Varias han sido las instituciones que se han avocado a
la construccidon de vivienda desde el Banco Nacional Hipotecario y Obras

Pablicas; pasando por el Instituto Nacional de la Vivienda; posteriormen
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te transformado en el INDECO. El Departamento del Distrito Federal; el

FOVISSSTE, FOVI, FOGA y por Gltimo el INFONAVIT, sin olvidar el Programa

de Renovacidn Habitacional instrumentado para la reconstruccidn de la

ciudad de México después de los sismos de 1985.

Pero pongamos de ejemplo la vivienda que construye el

INFONAVIT, el cual inicid sus operaciones en 1971.

Para 1972, el promedio de financiamiento por vivienda
era de 50 000 pesos a una tasa anual de interés social sobre saldos in-

solutos del 4% a un plazo no menor de 10 afios ni mayor de 20 afos. Con

estos datos se podria pensar que un mayor numero de poblacion se bene-

ficiaria sin embargo las viviendas se otorgan sblo aquellas personas

sujetas de crédito y que ganen 1.5 veces el salario minimo. Es decir

aunque la vivienda construida por el Estado estd al alcance de Ja pobla-

cidn con menores recursos que la beneficiada por el sector privado; no

deja de existir un alto porcentaje (un poco mds del 50%) que no podia en

los afos setentas tener acceso al mercado formal de vivienda por el sim-

ple hecho de no ser sujeto de crédito ya que ganaba menos de 1.5 veces
el salario minimo.

3.2 Situacién en 1980

Después de diez afios se podria pensar que las cosas en

cuanto a vivienda habrian mejorado, sobre todo si se considera que dicha

década coincide con el boom petrolero y por tanto con mayores posibili-
dades de inversidn en diferentes sectores, entre ellos la vivienda, pero
esto no fue asi.
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En primer término es necesario considerar los precios
promedio de las ofertas de operaciones inmobiliarias registradas para
ese ano (Cuadro 6).

Cuadro No. 6
OFERTA DE OPERACIONES INMOBILIARIAS 1980

Operacidn Inmobiliaria Precio en M. N.
venta terreno 2.072.00 m?
venta casa 1°973,989.00
venta departamento 858,731.00
alquiler casa 13,463.00 ~*
alquiler departamento 7,471.00 ~*
alquiler cuarto solo 2,310.00 *
- alquiler mensual
Fuente: Periddico “E1 Universal®, México, D.F., 1980.

Ahora toca ver la equivalencia de cada una de ellas con
respecto al salario minimo vigente para esa fecha, asi se tiene que la
venta de terreno representaba 6.9 salarios minimos anual, por supuesto

tomandose en cuenta un lote tipo de 200 mz, comu el punto anterior.

Por su parte la venta de casa y de departamento equiva-

Jfan a 33.1 y 14.4 salarios minimos anuales respectivamente.

En cuanto a la vivienda en alquiler se tiene una relacidn
de 2.7 salarios minimos mensuales para casa, de 1.5 para departamento y

de 0.4 para cuarto solo.
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Aparentemente existen pocas diferencias entre 1970 y

Las diferencias mas notables se observan en la

1980 (Cuadro No. 7).
En la primera se observa

venta tanto de terrenos como de departamentos.
una baja, es decir que para 1980 la venta de un terreno representaba me-
nos salarios minimos que en 1970; si se consideran los precios individua
les para este tipo de operacidn (Anexo II) ficilmente se identifica que
esta aparente baja se debe a que en 1970 se ofrecieron en comparacién
con 1980, mas terrenos en venta situados en el centro y anillo interme-
dio, que por accesibilidad, distancia al centro, dotacidn de infraestruc
tura, cuentan con rentas diferenciales I y II mds altas que en la peri—-

feria. Asi para 1970 las ofertas de estas &reas de la ciudad represen-

taron 39% del total de operaciones, y para 1980 sdlo el 27%.

Cuadro No. 7
EQUIVALENCIAS EN SALARIOS MINIMOS DE LOS PRECIOS DE LAS OFERTAS
DE OPERACIONES INMOBILIARIAS 1970-1980

Equivalencias en salarifos minimos

Operaciones Inmobiliarias
18370 1980

venta terreno - 12.5 6.9
venta casa 31.5 33.1
venta departamento - 8.4 14.9
alquiler casa 2.1 2.7
alquiler departamento 1.4 1.5

0.a 0.4

alquiler cuarto solo
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En cuanto al aumento registrado en salarios minimos, de
la venta de departamentos este se explica por la mayor demanda de este

tipo de vivienda, la cual ha ido en aumento desde 1970.

Pero es necesario regresar al analisis de acceso al mer
cado formal de suelo y/o vivienda, para ello es primordial estudiar la

distribucién del ingreso de la PEA para 1980 (Cuadro No. 8).

En los promedios para el &rea metropolitana de la ciudad
de México se aprecia que aparentemente existen algunas diferencias con
respecto a 1970, sin embargo en la mayoria de 1os grupos de ingreso se
dificulta la comparacion, toda vez que en cada uno de los afios de le-
vantamiento censal se toman en cuenta niveles de ingreso diferentes, es
por ello que solamente se vera la situacibn con respecto a la relacidn
entre ingreso y acceso a la vivienda y se evitaran las comparaciones en

cuanto a grupos de ingreso en los afios considerados.

Asi se tiene que para 1980 el 58.8% de la PEA s6lo podia
disponer de hasta $ 2,200.00 mensuales para gastos de vivienda. De acuer
do al 1imite tedrico antes utilizado de 25% del ingreso mensual, un alto
porcentaje (78%) de esta PEA no tenia posibilidad de alquilar casas o de-
partamentos de acuerdo a los promedios considerados en el cuadro respec-
tivo. De esta manera su posibilidad de eleccidn se encuentra limitada
a aquellos lugares que registran precios mas bajos a los promedios men-
cionados, es decir se podian ubicar, principalmente, al igual que en el
caso anterior (1970) en aquellas colonias localizadas en el area central

{colonias Centro, Doctores y Guerrero), en el anillo intermedio en sus

i
|
i
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porciones norte (colonias: Gabriel Hernandez y Peralvillo) y noroeste
{colonias: Anadhuac, Nueva Azcapotzalco y Popotla). O bien en la peri-
feria este (Campestre Guadalupana, La Perla y Nezahualcoyotl) y noreste

(Estrella, Popular y Providencia).

En cuanto al alquiler de cuartos solos, es de hacerse
notar que aunque aparentemente un mayor porcentaje de la PEA (49%) tenfa
acceso a este tipo de vivienda, sin embargo tiene una limitante, ya que
1la mayoria de los anuncios que lo ofrecen especifican que estadn destina-

dos a hombres o mujeres solas.

En cuanto a la vivienda adquirida en propiedad a través
del crédito, es necesario considerar tanto l1a construida por el Estado

cuanto por la iniciativa privada.

En el primer caso se podrfa poner de ejemplo, al igual

que el caso anterior la vivienda construida por el INFONAVIT.

Para poder adquirir uma vivienda financiada por INFONAVIT,
es necesario cumplir con una serie de requisitos, el mas importante es
el ser sujeto de crédito, es decir contar con un trabajo que reciba in-
gresos regulares, los cuales deben ser superiores a 1 salario minimo. En
los primeros afios de la década de los afios ochenta, se establece como una
de sus metas principales que los recursos de esa institucidn se destinen
fundamentalmente a los trabajadores de menos ingresos. Hasta 1980 los
créditos (77%) principalmente se otorgaban a un nivel de hasta 2 veces
el salario minimo; para 1981 se observa una tendencia a favorecer a los

de menos ingresos (Cuadro No. 9).
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Cuadro No. 9
NUMERO DE CREDITOS OTORGADOS EN 1983%

Niveles de salario v1v1e?ggoﬁxc?$ciada por %
1.00 al.25 SM * 9.236 22.0
De 1.25 a 2.00 17,087 40.7
Mas de 2.00 15,660 37.3

TOTAL 41,983 100.0
.
* Salario Minimo

Fuente: Coordinacion de Informacidn y Sistemas. Subdireccidn Financiera.
Departamento de Crédito, INFONAVIT, 1981: 59.

Sin embargo se sigue otorgando mayor nimero de créditos

(78%) a los trabajadores que ganan mas de 1.25 veces el salario minimo.

£s de mencionar que aunque los datos arriba considerados,
son para todo el pais, es de suponer que la ciudad de México ha sido la
mas beneficiada, simplemente porque ella concentra el mayor nimero de

trabajadores.

Ahora bien en cuanto al monto del crédito otorgado, el
INFONAVIT (op. cit.) anota que con sus sistemas de financiamiento un
trabajador que obtenga un salario de $ 10,000.00 mensuales (1.5 veces el
salario minimo vigente), “... puede adquirir una vivienda de
$ 600,000.00, sin tener que dar enganche y pagando $ 1,600.00 al mes...",
curiosamente de esta manera se pagaria aproximadamente en 30 afios, a pe-
sar de que INFONAVIT considera como plazo maximo 20 afios para pagar un

crédito.
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En cuanto a la vivienda de interés social construida por
la iniciativa privada, en los primeros afios de 1a década de 10s afos
ochenta, tenfa aproximadamente un valor de § 1'600,000.00; para obtener
un crédito habia que pagar un enganche del 20% de su valor, es decir que
se tenifa que tener un ahorro de $ 320,000.00. Por otra parte el pago
del crédito estaba sujeto al llamado interés flotante, teniéndose que pa-
gar en un principio mensualidades de $ 14,000.00, después de siete afos
se erogaban $ 45,000.00, esto indicaba que se tenia que ganar por lTo me-

nos 5.0 veces el salario minimo vigente para poder pagarla.

Con los datos anteriores, es evidente que la situacion
en cuanto a la adquisicidn de vivienda se ha recrudecido con los afios:
Los altos costos de construcciton, la pérdida del poder adquisitivo y el
aumento elevado que ha registrado el valor del suelo urbano, han origina-
do que cada dia sea mas dificil adquirir una vivienda, a través del mer-

cado formal de la misma.

Por otra parte, también se puede decir que si bien existe
una renta diferencial I y II, que hacen que dentro de la ciudad se estruc
ture una jerarquia de valores del suelo y/o vivienda; por otro lado se
tiene que los ingresos de un elevado porcentaje de la poblacidn, son el
principal limitante para tener acceso al mercado formal de vivienda.
Ademds, condiciona que otro sector de la sociedad tenga pocas posibilida-
des de elegir un lugar para vivir; es decir que tanto la renta del suelo
cuarto los ingresos de la poblacidén, obligan a muchos a segregarse a cier

tos espacios de la ciudad. Asimismo se segrega la poblacion de mayores
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ingresos, pero esta separacidn se hace voluntariamente, toda vez que,

ella si tiene la posibilidad de eleccion.

A lo anterior hay que agregar que el Estado tambié&n par-
ticipa en la segregacidn social en el uso del suelo residencial, un claro
ejemplo son los lugares donde, por ejemplo el INFONAVIT, compra terrenos
para posteriormente construir en ellos. Para 1980, todos los predios ad-
quiridos se ubicaban en la periferia principalmente en sus porciones
norte, noreste y este, es decir donde se registran los precios mas bajos
{(Cuadro No. 10). Es mas todos ellos tuvieron un costo inferior a la me-

dia ($2,072.00 mz) registrado para ese afio (Cuadro No. 6).

4. EL INGRESO DE LA POBLACION Y LA SEGREGACION SOCIAL EN EL USO DEL
SUELO RESIDENCIAL

Hasta ahora se ha mencionado varias veces, que los ingre-
sos determinan la ubicacidén dentro de la ciudad de las diferentes clases
sociales, pero en este momento cabrfa preguntarse con qué intensidad se
relacionan las variables: la distribucidn espacial del ingreso de la po-
blacién y los precios consignados en la oferta de: inmuebles. Para dar
respuesta a esta pregunta se aplicé el indice de correlacion de Pearson;
1a primera variable (ingresos) representa la independiente {y} y los pre-
cios fueron asignados como variable dependiente (X), de tal manera que,
si existiera correlacidn positiva (a mayores ingresos mayores valores de

las ofertas) se estaria corroborando la hipétesis central del trabajo.

Asi, se correlaciondé cada una de las ofertas inmobilia-

rias investigadas con el ingreso de la poblacidén econdmicamente activa
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Cuadro No. 10
TERRENOS ADQUIRIDOS POR INFONAVIT 1980

LOCAL IDAD valor m2 en Pesos
1. ‘Ecatepec 280.00
2. Carretera México-Texcoco 150.00
3. Ecatepec 209.00
4. Tlalnepanttia 298.00
5. Texcoco 450.00
6. Ecatepec 380.00
7. Ecatepec 350.00
8. Tultitlan 725.00
9. Coacalco 183.00
10. Lomas Verdes 300.00
11. Coacalco 1 000.00
12. Tultitlén 179.00
13. Atizapan 1 414.00
14. Cuautitlan 1 250.00
15. Ecatepec 1 138.00
16. Ecatepec 880.00
17. Tultitlan 260.00
18. Ecatepec 119.00
19. Texcoco 210.00
20. Naucalpan 350.00
21. Tlalnepantla 799.00
22. Tultitlan 1 172.00
23. Tultitlan 497.00
24. Ilztapalapa 350.00
25. Iztapatlapa 580.00
26. Iztapalapa 400.00
27. Xochimilco 589.00
28. Iztapalapa 416 .00
29. Iztapalapa 475.00
30. Iztacalco 850.00
31. Alvaro Obregdn 225.00
32. Alvaro Obregén 390.00
33. Atzcapotzalco 479.00
34. lztapalapa 628.00
35. Gustavo A. Madero 449.00
36. Coyoacan 403.00

Fuente: ?;gdireccién Juridica. Departamento de Contratos, INFONAVIT,
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(BIMSA, 1974), todo ello para 1970 y por zonas;utilizando el paquete
MICROSTAT para microcomputadora (PC). De este procedimiento se excluyd
Ta oferta de venta de departamentos por contar con pocas ob;etvaciones.
resultando poco significativa, sin embargo es de hacerse notar que este
tipo de vivienda en los afios siguientes adquiere gran relevancia en cuan-

to a la oferta.

Los cinco tipos de operacidn utilizados en este analisis,
reportan coeficientes de correlacién positiva, (Cuadro No. 11), sin em-
bargo sélo tres correlaciones resultan con coeficientes altos; las otras
dos (venta de terrenos y alquiler de cuartos solos) aunque registran co-
rrelaciones positivas &stas son relativamente bajas.

Cuadro No. 11

COEFICIENTE DE CORRELACION

Tipo de oferta inmobiliaria Coeficientes
venta de terreno .39834
venta de casa .79770
alquiler de casa .60464
alquiler de departamento .71464
alquiler de cuarto solo .42566

En cuanto a la venta de terrenos esta baja correlacion,
se puede explicar (al ver en el anexo II los datos para cada operacion),

dado que el 61% de la oferta se refiere a la periferia, y por tanto con
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valores mads bajos*: a pesar de que en algunos casos estan cerca de zo-
nas con precios altos, como ejemplo se tiene a Las Arboledas., Coyoacaén,

La Herradura, Jardines del! Pedregal y San Jerdnimo, colonias todas ellas
que albergan actualmente a poblacion con altos ingresos, pero que para
1970 tenian precios relativamente bajos, toda vez que parte de ellos es-

taban en promocidn de venta para ese mismo afio.

Por su parte, el alquiler de cuartos solos, también re-

portan una baja correlacidn positiva (.42566), en este caso se puede afir

mar que ello se debe a que este tipo de operacidon no es manejada por el
sector inmobiliario, sino por particulares que les sobra un cuarto o que
se ayudan con el alquiler de esos cuartos. Es decir, el establecimiento

del precio del alquiler no se fija en relacidon a cbtener una renta abso-~

luta, dado que ésta no existe en este caso; y aparentemente la renta di-
ferencial I y 11 tienen poca importancia para determinar dicho valor,
pues cuartos solos ubicados en diferentes rumbos de la ciudad {(con dife-
rente renta diferencial) ofrecen un alquiler mas o menos semejante (Ver

Anexo correspondiente).

En cuanto a las tres altas correlaciones positivas es in-

teresante anotar que ellas indican una marcada tendencia en cuanto que,
las zonas que registran mayores ingresos también registran mayores precios
de los fnmuebles ofrecidos o viceversa. Por tanto se puede afirmar que el

- Tedricamente los terrenos de la periferia, en el moneto en que se in-
corporan al mercado del suelo, generalmente son extensos y sin urbani
zar y unido a la distancia que tienen con respecto al centro, les co-

rresponde una renta diferencial I y II.
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ingreso determina la ubicacidn dentro de la ciudad de las distintas

clases sociales, toda vez que agquéllas que tienen la posibilidad de ele-

gir se localizaran en los mejores lugares, en términos de ubicacion, ac-

cesibilidad, infraestructura y ameneidad.

En cambio para aquel gran sector que le es imposible

elegir, se le obliga a ubicarse en aquellos lugares de renta mas baja,

si es que cuenta con ingresos suficientes para poder participar del mer-

cado del suelo y/o vivienda; en caso de que no, se vera obligado a recu-

rrir a la invasién o la compra de terrenos en ejidos o fraccionamientos
clandestinos.

En relacidén a la venta de casas, que obtuvo la correla-
cibén positiva mas alta (.79770), es decir que en este tipo de oferta, las

dos variables correlacionadas tienen un comportamiento espacial semejan-

te: a medida que aumenta el ingreso en una determinada zona aumenta el

precio del inmueble ofrecido. Probablemente el que tenga este comporta-

miento se deba a que es el tipo de operacidn inmobiliaria en que mas par-

ticipa el sector inmobiliario y por tanto la renta diferencial I y Il son
respetadas notoriamente.

Por otra parte dicha renta es reforzada al ubicarse nue-

vos fraccionamientos, cuyas caracteristicas y destino dependerd de dicha

ubicacion. Asi se aprecia por ejemplo, en el oeste de la ciudad el cre-
cimiento que ha tenido el area destinada para la burguesia; en un primer

momento existieron colonias como la Juarez, Condesa, Cuauhtémoc, después

se extendid hacia Polanco, Chapultepec Morales y las Lomas de Chapultepec.
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Para 1980 es notorio las ofertas de casas en Bosque de las Lomas, Lomas
Barrilaco, Bosque de la Herradura y Tecamachalco; y si se toman en cuen-
ta las ofertas de este tipo de vivienda para 1985 se agregan nuevas co-

lonias: E1 Huizachal y Lomas Bezares, entre otras.

Ahora bien, esto mismo ocurre con areas destinadas a la

clase media del noroeste o sur de la ciudad, a ellas se van agregando

fraccionamientos destinados para esta misma clase. No se puede olvidar

que algo semejante ocurre con el proletariado, nada mas que el crecimiento
de su area respectiva se da a un ritmo mds acelerado, creoc que no es ne-

cesarijo recordar el crecimiento de la ciudad hacia el este y noreste.

Por su parte la oferta de alquiler de casas y departa-
mentos no reportan correlaciones tan altas, como el caso anterior, de-
bido a que existen casos en que se establecen precios mas altos o mas

bajos a 1o que se podria esperar para una determinada colonia,
bargo,

sin em-
aqui cabria recordar que a nivel de fraccionamiento o colonia

existe una renta diferencial, sobre todo es notoria la I, por tanto es

18gico que una colonia tenga esa diferencia en precios. Otra explicacidn
pero que no se cuenta con evidencia empirica para poderla afirmar, y por

tanto queda formulada como hipbtesis es que el sector inmobiliaric se ha

dedicado mas a Ta venta que al alquiler y por tanto queda formulada como

hipbtesis es que el secteor inmobiliario se ha dedicado maés a la venta

que al alquiler y por tanto son mas bien particulares los que se dedican

a esta actividad, pudiéndose en determinado momento establecer precios

no regulados por el mercado formal del suelo y/o vivienda.
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5. DINAMICA DE LA OFERTA DE TIERRA Y VIVIENDA

Como parte Gltima del presente capitulo se tratard la
dinamica de la oferta de tierra y vivienda, toda vez que para conocer las
transformaciones de la estructura del uso del suelo residencial es vital

conocer las caracteristicas de dicha oferta, pues como se habia menciona-
do anteriormente, ella dirige l1a ubicacidn de las distintas clases socia-
Jes de acuerdo a su ingreso, por tanto una alteracidén en cuanto a los
lugares ofrecidos y su valor, repercutird en la estructura del uso del

suelo residencial.

Ahora bien, aqui cabria preguntarse ; por qué es impor-
tante conocer todo esto en un trabajo de segregacion social en el uso
del suelo residencial? pues dado que dicha segregacidon es parte de esa

estructura resulta OGtil analizar el comportamiento de la oferta de inmue-
bles.

Como ya se dijo de antemano, para ello se utilizaron los
avisos de alquiler y venta de inmuebles publicados en el Periddico El

Universal, en los afios 1960, 1970, 1980 y 1985 y tal como menciond Rodri-

guez (1973 p. 12) dicho registro sefiala la evolucidn de las distintas

partes de l1a ciudad, en &) se puede establecer la “"ciudad legal" opuesta
a la ciudad producto de la invasion o compra clandestina. También cons-
tituyen un buen medio para conocer como se fijan los precios de vivienda
y terrenos y comc ellos inducen a la compra de ciertas viviendas ubicadas

en determinados lugares de la ciudad.




103

Este UGltimo punto del capitulo se ha dividido en dos,
el primero trata sobre aspectos generales del comportamiento de la ofer
ta de inmuebles; la segunda habla de 1a dinamica que ha tenido desde
1960 hasta 1985, la estructura del uso del suelo residencial del area

metropolitana de la ciudad de México.
5.1 Comportamiento de la oferta de inmuebles

Del andlisis de los datos recolectados se observa un
comportamiento diferente entre el nGmero de operaciones que ofrecen la
venta de inmuebles al nimero que ofrecen vivienda en alguiler (Figura
No. 7), con excepcidn de la venta de terrenos, cuyo numero de ofertas
registran un descenso notable siendo mas notorto en 1985. Esto Gltimo
se debe a que el sector inmobiliario en los Gltimos afios ha dedicado su
esfuerzo mas que nada a la produccidn de vivienda, la cual se vende junto

con el terreno. Asimismo, esta situacion debe estar asociada a Jla es-

casez de suelo urbano, toda ver que grandes areas alrededor de la ciudad
de México e inclusive dentro de ella cuentan con una tenencia ejtidal o

comunal.

Pero la venta de casas y departamentos {(Figura 8) se com-
porta, como ya se dijo de manera diferente al alquiler de vivienda (Fi-
gura 9), pues mientras las primeras registran un aumento para 1985 en el
nOomerc de observaciones, las otras en cambio un descenso. Sin duda la po-
1itica que ha seguido la iniciativa privada en cuanto a construir vivienda
para venta, ha sido decisiva en esta situacion, dado que un sector numero

so de la poblacidén no tiene acceso a una vivienda digna.
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Es importante sefialar la importancia que ha adquirido
1la oferta de venta de departamentos en los Gltimos afos, toda vez que
por las caracteristicas de utilizacidon del espacio en este tipo de vi-

vienda, baja un poco el valor del producto resultante.

Otro aspecto interesante para ser tratado es el referente
al comportamiento de los precios que aparecen en la oferta de operaciones
inmobiliarias desde 1960 a 1985 (Figura 10) ellos registran incrementos
notables en los precios ofrecidos, sobre todo &stos se acentidan a partir
de 1970, lo anterior resulta 16gico, toda vez que en el precio de la vi-
vienda ha repercutido el proceso inflacionario en que estd inmerso el
pals, y como era de esperar los incrementos mis elevados se registran en
el periodo 1980-1985, en cast todos los casos, la excepcidn vuelye a ser
la oferta de venta de departamentos que su mayor incremento 1o registra
10 afios antes, ya que en el periodo 1970-1980 se da el boom de construc-
cidn de este tipo de vivienda pues la demanda que se generd fue muy gran-
de, especulandose con su valor y tal vez es este el caso en donde se puede

ver mids claramente la presencia de la renta absoluta.

Para el periodo 1980-1985 la oferta de venta de departa-
mentos registra incrementos semejantes a la mayoria de las ofertas de in-
muebles; con excepcidn de las de oferta de casa que obtiene el mas alto;
notadndose también aqui la presencia de la renta absoluta, es decir que la
vivienda se vende a un valor mayor que el precio de produccidn, sino fuera
asf, no se tendria un incremento tan alto (767.4%). Esto igualmente per-
mite afirmar que el que se beneficia de dicha renta es el sector inmobi-

Tiario, pues &1 es el principal agente que interviene en la construccién
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de vivienda para venta.

Ahora bien, si los incrementos anteriores se relacionan
con los 1incrementos que ha registrado el costo de materiales de cons-
truccidn y de mano de obra en la industria de la construccidén {Cuadro
No. 12) se aprecia que igualmente &stos registran la misma tendencia que
la oferta de inmuebles, es decir un incremento mds o menos bajo en el
periodo 1960-1970 y altos incrementos a partir del periodo 1970-1980,
1legando a registrar el incremento mas alto de los anotados en la Figura
No. 10. Por tanto también esto influye en los altos incrementos que

han registrado los valores que se ofrecen por inmuebles.

Cuadro No. 12
INCREMENTOS EN LOS COSTOS DE CONSTRUCCION 1960-1985, EN %

Materiales de

Materiales de cons-
PERIODO construccidn Mano de Obra truceién y mano de
obra
1960-1970 33.8 127.3 52.0
1970-1980 497.9 478.1 43%0.2
1980-1985 1 739.3 668.9 985.9

Fuente: Camara de l1a Industria de la Construccién.

Si a la anterior interpretacidn se agregan los incrementos

de los salarios minimos, se aprecia que éstos siguen la misma tendencia

que las curvas correspondientes a la oferta de inmuebles y a los costos

de materiales de construccidén y mano de obra en la industria de la cons-
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trucciébn. Sin embargo con ello no se puede afirmar que la poblacidn ob-

tiene lo suficiente para pagar una vivienda, pues si bien los salarios .

han tenido un comportamiento a la alza, es necesario considerar que el
poder adquisitivo de la poblacién esta muy por debajo de la inflacidn,
dada la politica de austeridad que ha seguido el gobierno en la actuali-
dad. Asi por ejemplo, Del Valle C. (1985, p. 17) dice al respecto que

en el Distrito Federal de 1982 a 1984 “... el indice de crecimiento del
salario mifnimo fue de 291.4 mientras que el aumento de los precios se
dispard a 518.4", para principios de 1984 "... los indices fueron de
446.4 y 674.5 respectivamente. Es decir que el salario real de un tra-
bajador hacia finales de 1984 tenia un valor equivalente al 56.3% del que
recibia a principios de 1982". Para el primer semestre de 1986 los sala-
rios se depreciaron un 40% declard el Congreso del Trabajo (1986, p. 8},
agregando que los trabajadores “han tenido que descuidar renglones tan
prioritarios como los de educacidén, salud, vivienda, vestido y recreacidn
porque el 80 por ciento de su salario 1o asignan a consumir, 1los encare-
cidos productos de la canasta basica". Todo lo anterior, resulta impor-
tante para comprender las pocas posibilidades (cada dfa menores) que tie-

ne un gran sector de la poblacidn para tener acceso a una vivienda digna.

5.2 Estructura del uso del suelo residencial

Desde mediados del siglo XIX empieza a configurarse la ac.
tual estructura urbana de 1a ciudad de México, y con ella ta estructura
del uso del suelo residencial, sobre esta altima se puede decir que: la
burguesia se instald en el oceste, las clases medias en el sur y el prole-

tariado en el norte y este de la ciudad. Algunos cambios se han registra
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do desde esa &poca, pero en términos generales, la ciudad sigue conser-

vando ese mismo patrén de distribucidn del uso del suelo residencial, ya
sea por la participacion del sector inmobiliario, que, como ya se dijo,

ha reforzado dicho patrdn. 0 bien por la intervencidn del Estado con

obras de infraestructura o construccion de vivienda en ciertas areas.

Toca ahora hacer un analisis sobre cémo Ta oferta de in~
muebles indican los cambios que ha registrado la estructura del uso del
suelo residencial. Asi por ejemplo zonas donde la oferta ha tenido va-
lores bajos y afios después empieza a registrar valores medios o altos
indica que se estdn dando cambios: asi las areas de nueva ocupacidén urba-
na probablemente fueron &reas rurales o bien son areas donde fue despla-
zada una clase social para ser ocupada por otra. También puede ocurrir
1o contrario, es decir zonas con altos valores que se deterioran y, pos-
teriormente, cuenta con valores mds bajos a los registrados anterior-

mente.

Durante la secuencia de precios 1960-1985 (Figuras 1la,

b, ¢ y 12a, b) de la oferta de inmuebles, se distinguen varias zonas que
se diferencian claramente unas de otras y s6lo con algunas excepciones
éstas mantienen su patrdn de precios. Asi el ceste, en la mayoria de
los casos, siempre registra valores muy altos tanto en el anillo interme-

dio como en la periferia.

Por su parte el norte, el noreste y el este, en general
registran valores bajos; en los pocos aios que esto no ocurre se llegan

a registrar valores medios, dandose, preferentemente en el anillo inter-
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medio en su porcidn norte y este.

En cambio el sur en la porcidn intermedia y en la perife-
ria casi siempre registra valores altos. Asimismo el sureste, por 1o

general, cuenta con valores medios.

£1 norceste, en su porcidn periférica, es tal vez el mas
claro ejemplo de cambios de precios, en los primeros afios considerados
1960 y 1970 cuenta con precios bajos, despu&s medios y por 41timo con al-
tos, coinciciendo con la consolidacion de Ya zona como albergadora de la

clase media.

En cuanto al suroeste se caracteriza por registrar valores
muy altos y altos, dependiendo del tipo de oferta analizada: en venta y
alquiler de casa registra valores muy altos, sobre todo en la periferia,
; toda vez que la oferta se da en zonas como el Pedregal de San Angel y
: San Jerdnimo entre otras. Por su parte en venta de terrenos el valor al-
to predomindé en un principio, para 1980 son los valores muy altos los mas
frecuentes y por Gltimo en 1985 se registra otra vez valores altos. To-
das estas fluctuaciones resultan l&gicas dado que hay fraccionamientos
que se venden en su totalidad y por tanto la oferta es nula o casi nula;
también entran al mercado otras mas lejanas pero con menor valor princi-

palmente por la lejania en que se encuentran.

Con el centro ocurre algo parecido, si se ofrece venta de
terrenos son muy altos Tos valores, en cambio con el resto de inmuebles

se registran valores medios. Esto se debe a que la oferta de terrenos se
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refiere en la mayoria de 1os casos a predios muy céntricos. En cambio

jos otros se dan en zonas un poco mas alejadas del centro propiamente
dicho.

Es importante senalar el papel que juega la oferta de in-
muebles como indicadora de los valores de cada zona de la ciudad, esto
puede verse claramente en los datos para cada tipo de operacién (Anexo

II) en general cada colonia registra valores mas o menos semejantes.

Para concluir con este capitulo, es importante sefialar que
quedd demostrado que la posicidon de clase que guarda cada individuo es

determinante en cuanto a tener posibilidades de elegir un espacio dentro

de la ctudad. De tal suerte que, un gran sector de la poblacidn no tiene

acceso a una vivienda digna, sobre todo por los ingresos tan bajos que

percibe 1a mayoria de la poblacidén y la concepcidn capitalista a partir
de la cual &sta es construida, 10 que eleva enormemente su valor final.
Igualmente se comprobd la existencia de una alta correla-~

cion positiva entre las respectivas zonificaciones de ingresos y de va-
lores del suelo.

Hasta aqui,se considerd la estructura del uso del suelo

residencial 1a cual es bastante estatica, es decir son pocos los cambios

que se registran, siendo la periferia la parte mds dinamica de la ciudad

de Mé&xico. El centro y el anillo intermedio presentan, en general, el

mismo patrdn que a principios de siglo.



CAPITULC V
EL ESTUDIO DE TRES CASQ0S: LOMAS DE CHAPULTEPEC
COLONIA NAPOLES Y COLONIA PENSIL

La segregacidn social en el uso del suelo residencial, co-

mo ya se dijo, se da por dos caminos, uno voluntariamente, y el otro de
manera involuntaria. El primero 1o 1levan a cabo todos 10s que tienen
posibilidades de eleccidn, ubicandose en aquellas areas que les permite
su ingreso familiar.

E1 sequndo en cambio 1o realizan aqué&llos que no tienen
ninguna posibilidad de acceso al mercado del suelo y/o vivienda, por no
contar con ingresos suficientes para ello. Por tanto los Gnicos caminos
que les queda para adquirir una vivienda es 1a invasidn o la compra en
fraccionamientos clandestinos. De tal manera que por un lado se tiene la
ciudad legal y por el otro la ilegal, sobre &sta Ultima algo se ha escri-

to, aunque tal vez no lo suficiente, con una evidencia empirica 1o sufi-
cientemente rigurosa que ha permitido conocer 10s procesos que en ella se

presentan, entre l1os estudios realizados destacan los de Aguilar, A.
(1986), Lomnitz, L. (1978), Montafo (1976) y Ward (1972).
En cambio poco,

por no decir nada,
1a ciudad legal,

se ha escrito acerca de
ipero qué interés tiene esta parte de la ciudad cuya po-
blacidn la ha ocupado legalmente?, aparentemente no tiene la misma rele-

vancia social que representan los pobres de la ciudad; sin embargo se
parte de la conceptualizacién de que no sdlo los pobres forman parte de
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la ciudad, sino que los otros tambi&n viven y trabajan en ella; es por

ello que se considera de valor el investigarlos, pues mientras no se es-

tudien todas las facetas de la ciudad de México, quedarian vacios en el

conocimiento.

En el marco tedrico se menciond, que si bien es importante

la explicacidn de Ta presencia de areas residenciales diferenciadas por
" a

1a clase social que las ocupa, es igualmente relevante explicar "....

través de la localizacidén de los grupos sociales la cohesidon o dispersion

de cada uno de ellos ..." {Castells, op. cit., p. 142), junto con la con-
sideracidon de entender la diferenciacidn espacial que distingue las &dreas

ocupadas por esas clases sociales.

TLo v anterior se han elegido tres colonias para su estu-
dio. Su eleccidn, mas que nada se basé en el conocimiento empirico sobre
ellas, pensando que serian un buen ejemplo de cémo ocupan el espacio Tas

tres clases sociales consideradas en la presente investigacién. AsT las

tomas de Chapultepec para la burguesia, la colonia Napoles para la clase

media y la colonia Pensil para el proletariado. (Figura No. 13).
Es necesario sefialar, que de ninguna2 manera se piensa que

éstas sean representativas de toda la burguesia, la clase media y de la

totalidad del proletariado, pero si buenos ejemplos.

E1 analisis del presente capitulo se centrara en conocer
como la condicién de clase de los individuos se refleja en el espacio,

principalmente en el valor de uso de sus viviendas, asimismo el grado de

cohesidn o dispersidon que sus habitantes presentan, medido a través de su
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participacién politica a través de organizaciones favorecidas o no por

el Estado, asf como en asociaciones independientes, con el fin de obtener
mejoras para su colonia, de igual modo se plantea la necesidad de conocer
Jos mecanismos de adquisicidn de vivienda, pues aunque en las tres colo-

nias se siguid l1a via legal, es de suponer que en cada una se siguen ca-

minos distintos.
1. LOMAS DE CHAPULTEPEC

La colonia de las Lomas de Chapultepec se localiza en el
oeste de la ciudad, exactamente en los primeros declives del piedemonte
de Ta Sierra de las Cruces, es por ello que esta colonia se dispone a
todo lo ancho y largo de las Tomas o interfluvios disecados profundamente

por barrancos.

Es sabido que desde su fundacidn, a principios del siglo,
fue promovida para que la burguesfa la ocupara, dandose esto por un hecho,
toda vez que al investigar * ddnde vivian los principales industriales y
hombres de negocios de la ciudad de México, citados por Alonso, J. (1976:
157-168)., se encontrd que de todos ellos el 58.8% residen en las Lomas

de Chapultepec o en areas residenciales adyacentes a ella.

La colonia aunque fue promovida para su venta desde prin-

cipios de siglo, llega a ocuparse totalmente hasta los afios treinta.

En cuanto al patrdn de uso del suelo se puede decir que
éste se encuentra estructurado por tres grandes avenidas, de norte a sur:
-

En el directorio telefdnico de la ciudad de México y de su area me-
tropolitana.
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Paseo de las Palmas, Paseo de l1a Reforma y Bulevar de los Virreyes

(Figura No. 14). Las avenidas y calles secundarias se disponen de acuer

do a las curvas de nivel, dando un trazado muy semejante al radio con-

centrico; todas estas vias de circulacidén son interconectadas por calles
que las unen transversalmente.

Por otra parte, las Lomas de Chapultepec se distinguen
por una homogeneidas en el uso del suelo, predominandoc el uso habitacio-

nal unifamiliar, no cuenta con usos incompatibles tanto a nivel intraco-
lonia como en su periferia.

La colonia cuenta ademas con zonas bien definidas, dedi-

cadas al comercio y los servicios,la de mayor importancia se ubica en 1a

entrada oriente de 1a colonia, limitando con el Boulevard Avila Camacho
(anillo Periférico). Otra area importante de servicios y comercio se
localiza en el Paseo de las Palmas también muy cerca del Anillo Periféri-
co.

Por 1o demas existe en ella amplias zonas verdes, la mas

notable (Bosque de Chapultepec) se localiza al sur de la colonia.

Dentro
de ésta,

aunque no existen parques plblicos, se observa que todos los

ejes de circulacion estan arbolados y los barrancos se encuentran también
con vegetacidn, asimismo es de destacar que en general las viviendas cuen
tan con amplios jardines, los cuales contribuyen al aumento de dichas
areas verdes.

El uso habitacional cuenta con una densidad bruta de 10

viviendas por manzana, dando un promedic de lote de 2000 m2
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Por otra parte, y de acuerdo con la encuesta llevada a
cabo., se aprecia que el valor de uso de Ta vivienda en la colonia es muy
favorable para sus habitantes. Asi se tienen amplios lotes que cuentan
con todos los servicios (100%), generalmente con amplios jardines, el 78%
de las viviendas entrevistadas cuentan con ellos. También un alto por-

centaje (80%) de dichas viviendas estan ocupadas por una familia.

Por todc 10 anterior resultan 16gicas algunas de las res-
puestas de la mayoria de los entrevistados, pues el 96% contestaron que
dentro de ella encuentran todo lo necesario para vivir; el 80% de ellos
se sienten seguros de vivir ahi, y al 87% les gusta vivir en la colonia,
argumentando que: tienen todo, estan bien comunicados, es confortable,

bonita y tranqguila.

Ahora bien, de igual manera, de la entrevista se 1legaron
a conclusiones interesantes en cuanto a los mecanismos de adquisicién de

la vivienda.

El 83% de las viviendas son de propiedad privada ella se
obtuvieron en su mayor parte (52%) por compra directa al propietario an-
terior; el 28% construyd en su terreno por el mecanismo denominado vivien-
da por encargo * y sb6lo el 16% la adquirid a través de una inmobiliaria.
En la mayoria de los casos (56%) no tuvieron necesidad de obtener crédito
* Para Jaramillo {1987 p. 36) la produccidon de vivienda por encargo

"... esta caracterizada por el hecho de que quien ejerce el control
econdmico directo de la produccién es el mismo usuario final, mien-

tras que quien detenta el control técnico es un agente distinto....
quien opera sobre la base de explotar trabajo asalariado™.
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para comprarla o construirla, y cuando &ste (12%) fue necesario fue otor

gado por la banca privada.

Ademas se pudo identificar que un alto porcentaje (77.5%)
de las viviendas han sido reparadas con el fin principal de darles un
mantenimiento y solo en un bajo porcentaje (4%) se llevaron a cabo con

el fin de venderlas.

lgualmente importante fue conocer la participacién de los
habitantes de la colonia a fin de obtener mejoras para su colonia, a
través de su participacidn, en asociaciones promovidas por el Estado u

organizaciones independientes.

Un alto porcentaje (46%) de las entrevistas reportan que
.sus ocupantes participan,distribuido de la manera siguiente: en la junta
de vecinos (20%), en el Comité de manzana (16%) y en la asociacién de re-
sidentes (10%). A pesar de &sta participacidén fueron pobres las respues-
tas en cuanto a las formas y objetivos de participar, pues solo el 13%
contestd que asistfa a juntas, y el 16% que tenia por objetivo mejorar

los servicios y lograr una mayor unidon entre los vecinos.

También de las entrevistas se pudo identificar que esta
participacion se da sobre todo entre aquellas personas que tienen mas de
§ afios de residir en la colonia {(40%); en cambio de los que tienen menos

de 5 afios solamente participa el 13%.

Asimismo, de Tos individuos con mas de 5 afios de residir

en las Lomas de Chapultepec, en un mayor porcentaje (47%) consideran que
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con su participacidn se han logrado mejoras para la colonia y una ma-

yor unidn entre los vecinos.

2. COLONIA NAPOLES

La colonia Napoles, es relativamente reciente, pues
data de los afios cuarenta del presente siglo, originalmente fue destinada
para una clase media alta, siendo la vivienda unifamiliar la que la ca-
racterizaba; en las Gltimas décadas se han llevado a cabo algunas trans-

formaciones construyéndose edificios dedicados unos a vivienda y otros

a servicios.

Los cambios que actualmente se siguen registrando en
gran parte se deben a su ubicacidn en lo que hemos llamado anillo inter-
medio de la ciudad (Figura 15}, que junto con la presencia de importantes
ejes de circulacidon (Avenida lnsurgentes Sur, Eje 5 Sur, Viaducto Miguel
Aleman y Viaducto Ric Becerra), hacen que ella tenga una renta diferen-
cial 1 y Il de las mas altas de la ciudad, para comprobar lo anterior
baste conocer el valor del suelo de la colonia, l1legandose en 1978 a re-
gistrar valores de hasta 7 000 m2 en la parte correspondiente a la Ave-
nida Insurgentes, coincidiendo con los edificios de mayor altura de la

colonia.

En términos generales, se puede decir que en el patrdn
de uso del suelo actual sigue predominando el uso del suelo habitacional,
registrandose una zonificacidn del mismo; asi ;e tiene una zona de uso
del suelo habitacional de tipo unifamiliar, ubicado en el centro y sur de

la colonia. Mientras que el uso habitacional multifamiliar se localiza
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en el centro norte y norte.

En la colonia Napoles existen otros usos del suelo: el

comercial, que se ha ido extendiendo, se presenta en las principales

calles de la colonia (Pensilvania, Georgia e Insurgentes), entre los co-

mercios que destacan se encuentran los restaurantes y la venta de ali-

mentos. También son importantes las &areas destinadas a servicios: con-

sultorios médicos, escuelas y bancos en los mas relevantes.

En cuanto a las areas verdes, la ¢olonia cuenta con un

parque arbolado localizado en el adrea central de la colonia. Por otra

parte algunas calles se encuentran también arboladas.

Referente al valor de uso de la vivienda en la colonia
Napoles, se puede decir que de ninguna manera estd caracterizado como el
de las Lomas de Chapultepec, sin embargo es bastante favorable para sus

habitantes, sobre todo en cuanto a la vivienda unifamiliar; asi se tiene

la presencia de lotes que permiten contar con un patio o jardin, tenién-
dose un promedio de 36 viviendas por manzana 1o que nos da un lote prome-
dio de 270 m?.

Un alto porcentaje de las viviendas consideradas en la
encuesta se refiere a casas solas (74.6%) y., so6lo el 17% a departamentos.
Por otra parte el 69% de las viviendas son propias y el resto 31% son

arrendadas: y el 70% de ellas tienen como promedio de ocupacidn una fa-
milia.

Las viviendas cuentan, en un porcentaje elevado, con
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todos los servicios: con agua entubada dentro de la vivienda (100%),
con drenaje (98.3%) y con energia eléctrica (100%). Asimismo un gran
nimero de viviendas cuenta con cocina propia (98.9%) y con bafio propio

(97.61%). Por altimo el 70% de ellas tienen patio o jardin.

A diferencia de las Lomas de Chapultepec, en la colonia
Napoles se detectd, aungque en un bajo porcentaje (3.4%), que las vivien-
das se destinan a otro uso distinto a su uso principal, el comercio es

el que se presenta mas frecuentemente.

La mayoria de los entrevistados (89.5%) manifestaron que
en general encuentran todo 1o necesario en la colonia; por otra parte,
aunque la mayoria (74.6%) se sienten seguros, hay un sector considerable
{23.7%) que dice no estarlo, argumentando que hay violencia en la colonia,
pero a pesar de ello, un alto porcentaje (78%) reporta que les gusta vi-

vir en la colonia dado que es tranquila y segura.

En cuanto al camino que siguieron para conseguir vivienda
se pudo identificar que de aquéllos que cuentan con vivienda propia, un
porcentaje (57.5%) lo obtuvo por compra al propietario anterior, otro
sector importante (25.0%) construyd la vivienda por encargo, y por ltimo
es de mencionarse que el 10% del total de viviendas propias, lo obtuvo por

medio de una herencia.

Ahora bien, para adquirir la vivienda el 50% del total,
necesito de crédito, obteniéndose principalmente (30%) de Jla banca priva-
da. De igual manera resulta importante sefialar que el 12.5% 1o obtuvo

de un particular y otro sector (10.0%) del gobierno.



También el 77.5% de los entrevistados manifestaron que
han llevado a cabo mejoras a su vivienda con el fin de repararla, en es-
te caso no se identificé ninguna preocupacidén por vender la vivienda co~

mo en las Lomas de Cahpultepec.

En cuanto a la participacién politica de Tos habitantes
de 1a colonia Napoles se pudieron identificar varios aspectos interesan-
tes, en primer lugar, la poca participacidn de los habitantes en la vida
de la colonia, pues sdlo el 11.8% declard hacerlo, a través de la junta

de vecinos el 8.4% y del Comité de Manzana el 3.4%.

Por otra parte se pudo observar que el 33.9% se abstuvo
de contestar la pregunta, tal vez por no tener ningun conocimiento scbre
la existencia de este tipo de organizaciones;y si a esta cifra agregamos
el 10% que contestd que no hay en la colonia ninguna organizacion, se
puede afirmar que existe poca preocupacidn por participar, sobre todo si
tomamos en cuenta la amplia publicidad que ha existido en los Gltimos

afios para participar en los comités de manzana.

Lo anterior queda claramente reflejado en la forma y ob-
jetivos que se persiguen con esa participacién. Asi, para la forma,
s6l1o el 5.2% contestd .que acudia a juntas, el resto no especificé o no

contestd la pregunta.

En cuanto a los objetivos, ocurre algo semejante, pues so-
lamente el 5.1% contestd que participaba con el fin de mejorar los ser-
vicios, y el otro 3.4% tenia por objetivo el lograr mayor unién entre los

vecinos.A pesar de esta poca participacidon un porcentaje considerable
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{20.3%) de 1a poblacidén que participa, declard que si habia logrado algo

con la participacidn en las organizaciones existentes, principalmente

mejoras en servicios (limpieza y vigilancia).

Al igual que en las Lomas de Chapultepec se pudo identi-
ficar que la poblacidn con mé&s afos de residencia participa en un mayor
porcentaje (11.8%), en cambio los de menos de 5 afios no participan.

3. COLONIA PENSIL

El desarrollo de esta urbanizacién se da en la zona que
desde principios del siglo tradicionalmente ha sido habitada por obreros,

es decir la porcidén noroeste del actual anillo intermedio de la ciudad.

La colonia Pensil se desarrolla en la década de los afios

treinta del presente siglo, localizada en el extremo sureste del triangu-

Jo formado por tres ejes de circulacidén importantes: Avenida Rio San

Joaquin, Avenida Marina Nacional y Calzada Legaria (Figura No. 16)

En relacion al patron de uso del suelo que presenta la co-
lonia, se puede decir que difiere notablemente de las dos colonias antes

descritas, aunque, sigue predominando el uso del suelo habitacional uni-

familiar, éste se encuentra casi rodeado de un uso del suelo industrial;

las dreas verdes son escasas, s0lo existe una pequefia ubicada en el ver-
tice que forman la Avenida Rio San Joaquin y la Calzada Legaria.

dado que las calles no estan

La es-

casez de areas verdes resulta mas notorio,

arboladas y son pocas las viviendas que cuentan con jardin.
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Cabe también, sefalar la existencia al oriente de la co-

lonia de un area destinada a servicios (escuela y centro deportivo).

En el panorama anterior, de alguna manera, ya esta indi-
cando que el valor de uso de l1a vivienda en la colonia Pensi) es bastante
1imitado y por tanto no muy favorable para sus habitantes. Asi tenemos
que la densidad promedio de vivienda por manzana es de 35, 1o que repre-
senta un lote promedio de 200 mz. es decir el mas pequefio de las tres
colonias.

Como ya se dijo anteriormente predomina la casa sola
(69.0%), sin embargo los departamentos y 10s cuartos de vecindad también

tienen relevancia, registrando cada uno de ellos un poco mas del 15% del

total de vivienda.

Por otra parte, aunque cuenta con todos 1os servicios hay

ciertas deficiencias, asi el 87.7% de las viviendas, consideradas en la
encuesta, cuentan con drenaje; el B6.2% cuenta con agua entubada dentro
de la casa. E1 96.5% tiene cocina propia; y el 86.2 con bafo propio.
Solamente un poco md3s de l1a mitad del total de vivienda cuenta con jardin

o patio. Por {iltimo, el 8.6% de ellas tiene otro uso, principalmente co-

mercio, que se caracteriza por ser un comercio de barrio,

donde 1o que
predomina es 1a miscelanea.

Tal vez por la presencia de otros usos distintos al habi-

tacional, un alto porcentaje (93.1%) de las personas entrevistadas decla-

raron encontrar todo lo necesario dentro de la colonia, s6lo el 10% ma-

nifestd que lo Gnico que les faltaba eran cines.

!
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Pero por otro lado, el 58.6% de 1os entrevistados consi-
derd que la colonia no es segura, argumentande que hay violencia y poca
vigilancia; siendo la colonia, Pensil, la que reportd de las tres estu-

diadas un mayor porcentaje (59%) de personas que no les gusta la colonia.

Asimismo encontramos al analizar los resultados de l1a en-
cuesta, algunas diferencias en relacion a las otras dos colonias, en
cuarto a los mecanismos que siguieron sus habitantes para obtener una

vivienda.

En primer término el 67.2% corresponde a vivienda propia,
el resto a la de alquiler. La vivienda propia se obtuvo: unos constru-
yéndoia o por encargo el 33.3%; otros comprandola directamente al propie-
tario anterior (30.7%),y otros (25%) la obtuvieron por medio de una he-

rencia.

En general un porcentaje considerable (76.9%) no obtuvo
crédito para hacerse de ella esto,mas que indicar exceso de inéresos nos
dice la poca posibilidad que tiene una poblacidn con un alto nimero de
obreros para conseguir crédito. Asimismo en la colonia Pensil se encon-
trd el mas bajo porcentaje (41%) de viviendas que no habian sido repara-

das, argumentidndose que por falta de dinero no se habian llevado a cabo.

De igual manera es la que presenta la mas baja participa-
cién en la vida de la colonia; asi el 39% de los entrevistados declararon
que si participan mientras que el 63.7% respondié que ni el comité de
manzana, ni la junta de vecinos., ni cualquier otra organizacidn existian

en la colonia.
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Dada l1a poca participacidon resulta 156gico que un bajo
porcentaje (3.4%) contestard que sdlo participaba acudiendo a juntas y
que su colaboracidn tenia como objetivo mejorar los servicios y evitar
que se eleven el alquiler de las viviendas.

Por lo demas, al igual que las otras dos colonias estu-
diadas, se pudo detectar que a medida que se tienen mas afios de residir
en la colonia, mayor es la participacidén a fin de conseguir mejoras; de
tal suerte que en la colonia Pensil el 6.8% de la poblacidédn con mas de
5 afios de residir en ella, declard participar,

en cambio los de menos de
S afos simplemente no colaboran.

Es importante anotar que un numero elevado de preguntas

concernientes a Ta participacidn no tuvieron respuesta, siendo la colo-

nia Napoles la que destacd por ello con un 44.1%; le sigue la colonia
Pensil con 12.1%, y por Gltimo se encuentran las Lomas de Chapultepec en

donde s6lo el 3.3% de los entrevistados no contestd. Sin embargo, en

cuanto a conocer si existen o no las organizaciones mencionadas, la que
obtuvo, un mayor porcentaje de desconocimiento fue la colonia Pensil

con 63.7; por su parte la colonia Napoles registrd 10.2%, y las Lomas

de Chapultepec Gnicamente 6.7%.

S1 bien la descripcit6n anterior pudo resultar algo tediosa,

es basica para dar la evidencia que permita comprobar algunas hipédtesis

pPlanteadas. Primero 1a que se refiere a que la condicidon de clase condi-
ciona las formas que adquiere fisicamente el valor de uso de las vivien-
das. y no por el hecho de que unos sean pobres y otros ricos se tienen

distintas formas de disponer su espacio vivida.
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Asimismo fue planteado que, las colonias estudiadas, aun
que todas ellas dentro de lo que hemos l1lamado ciudad legal, por su
misma situacion de clase manifestarian diferencias en cuanto a la adqui-

sicidn de vivienda.

Por Gltimo, también fue considerada la participacioén de
cada clase social, a través del estudio de tres colonias, en la vida de
sus colonias respectivas, a fin de conseguir mejoras de diferente tipo
{servicios, trabajos y comercic), partiendo de la idea de que en la ciu-
dad legal se presenta una desmovilizacidn politica en comparacidn de la
participacidén activa que se presenta por lo general, en la ciudad ile-
gal y que claramente demuestra entre otros Montaio (1976). Pero, ademas,
se partid de la concepcidn de que esta desmovilizacidén politica seria
menor en aquellas colonias en las que sus habitantes también tuvieran una
menor conciencia de clase. De tal suerte que la descripcidn anterior
se resume a continuacidn en tres diagramas confirmandose asi las hipéte-

sis disefadas.

En la primera parte del presente capftulo se 1levd a cabo
una descripcién de las principales caracteristicas de 1®s tres colonias
estudiadas, con base a los datos obtenidos en la encuesta realizada.

Ahora pretendemos, a partir de tres esquemas concluir los aspectos mas
relevantes en cuanto a: valor de uso de la vivienda, medios de adquisicién
de vivienda y participacidon de los habitantes de cada colonia, a fin de

deducir las diferencias mas notables existentes entre ellas.



VALOR DE uSO

Como se dijo anteriormente,

1a utilidad de una determinada mercancia,

dicha utilidad
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el valor de uso se refiere a

estd condicio-

nada por las propiedades del cuerpo de la mercancia y no existen al mar-

gen de ella. Ahora bien la vivienda como cualquier otra

mercancia cuen-

ta con un valor de uso el cual va a diferir de acuerdo a la vivienda que

estemos tratando,

pues cada individuo le imprime ciertas

propiedades, la

existencia o ausencia de unas o de otras dependera de 10s recursos econd-

micos con que cuente el individuo.

En los casos de estudio,

la principal propiedad que las

diferencia es el soporte material en que se sustentan es decir el suelo,

de tal manera que existen grandes diferencias entre las colonias el lote

mas grande corresponde a las Lomas de Chapultepec y el mas pequefic a la

colonia Pensil (Cuadro No.

vivienda grande,

pues cuenta con 5.2 recamaras,

ocupacion muy bajo es decir de )1 persona por recamara.

Cuadro No.

13), al primerc también le corresponde una

esto nos da un indice de

ALGUNAS CARACTERISTICAS (PROMEDIOS) DEL VALOR DE USO EN LAS
TRES COLONIAS ESTUDIADAS

Tamafio del

Habitantes

Numero de

Habitantes por

Colonia lote m2 por vivienda recamaras recamara
Lamas de
Chapultepec 2 000.0 5.4 5.2 1.6
Napoles 300.0 5.6 3.3 1.4
Pensil 200.0 5.9 2.9 2.0
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La colonia Napoles con un lote de 300 m2 y viviendas un
poco mas pequeiias con un promedio de 3.9 recamaras, da un Tndice de

ocupacidn de 1.4 habitantes por recamara.

Por su parte el valor de uso de Tla vivienda en la colonia
Pensil es adn mads limitado toda vez que cuenta con lotes de aproximada-
mente 200 m2 y viviendas con un promedio de 2.9 recamaras, teniendo co-
mo resultado un indice de ccupacidon de 2 personas por recamara aungue
éste es el mayor indice registrado, no se puede decir de ninguna manera

que sea malo.

Ahora bien en la Figura 17 se ha tratado de representar,
mis que nada, las consecuencias de cada uno de los valores de uso en
cuanto a Ta percepcion de los habitantes sobre su espacio vivido, lo cual
se obtuvo de la encuesta elaborada. Asi encontramos que: existe una alta
correspondencia entre el valor de uso y la pregunta referente 2 si les
gusta vivir en su colonia, es decir a medida que el valor de uso presen-
ta mejores propiedades, se registra un elevado porcentaje de personas
que les gusta vivir en su colonia, y a la inversa, a medida que el valor

de uso se hace mas limitado, a un menor porcentaje le gusta su colonia.

A o anterior se puede agregar que en la pregunta ;por qué
les gusta su colonia? hay también diferencias en las Lomas de Chapultepec
Yy en Ta colonia Napoles un mayor porcentaje declard: porque tenian todo
en su colonia, era bonita y confortable; en cambio en 1a colonia pensil

predomind la respuesta: que por costumbre les gustaba.
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En cuanto a la respuesta concerniente a ;por qué no les
gusta la colonia en que viven? también hay diferencia; en general en
la colonia Napoles y en las Lomas de Chapultepec son pocas las personas
que declararon que no les gustaba; en la primera por dos razones: la
inseguridad, y la presencia de usos del suelo incompatibles (principal-
mente comercio). En las Lomas de Chapultepec, solo una pequefia porcidn
declard que tener un ambiente social desagradable. Por su parte en la

colonia Pensil &ste Gltimo fue el argumento principal (Cuadro No. 14).

Cuadro No. 14

EL VALOR DE USO DE LA VIVIENDA Y LA PERCEPCION DE LOS HABITANTES DE SU
ESPACIO VIVIDO

Si les gusta No les gusta vivir
Colonia Valor de uso vivir en la en la colonia
colonia
1. Lomas de
Chapultepec muy bueno 86.7 3.3
2. Napoles bueno 77.9 6.78
3. Pensil regular 58.6 37.9

En conclusidn, se puede decir que existen diferencias en-
tre las tres colonias, infiriéndose que los ingresos de sus habitantes
son los que condicionan dichas desemejanzas, pues aunque no pudo obtener-
se el dato de ingresos en la encuesta realizada, es claro deducir éste a

través de los empleos que desempefian los jefes de familia entrevistados.
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Asi en las Lomas de Chapultepec predominan los profesfio-
nistas, industriales y comerciantes, con 43.3%, 40.0% y 13.3% respecti-
vamente. A su vez en la colonia Napoles los empleos se distribuyen de
la manera siguiente: profesionsitas (45.7%) empleados pGblicos y priva-

dos (16.8%) y comerciantes (10.2%). Por ultimo en la colonia Pensil pre-
valecen los obreros con 39.6%, le siguen los empleados con 17.2%, y el

pequefio comerciante con 8.6%.

De acuerdo con la distribucién de empleos se puede pensar
que en las Lomas de Chapultepec se reciben altos ingresos, a la colonia

Napoles le corresponden ingresos medios, y a 1a Pensil la de menores

ingresos.

Por tanto es de suponer que 10s habitantes de la primera
colonia no solo pudieron obtener un espacio dentro de una de las mejores
zonas residenciales de 1a ciudad, sino que tambié&n pudieron adquirir
tanto lotes tan grandes, como construir viviendas con mas de S recamaras

sin contar bafios, cocina y estancia.

Asimismo estos datos indican como 1os habitantes de las
colonias Napoles y Pensil tuvieron que limitarse a menores superficies

tanto en el terreno como en la vivienda.

Todo lo anterior obedece como se afirmdé anteriormente a la
condicidn de clase de los individuos y no a las diferentes concepciones

de vivienda o disposicidn del espacio vivido.
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CAMINOS SEGUIDOS PARA ADQUIRIR VIVIENDA

No obstante que 1os habitantes de las tres colonias con-
sfderadas obtuvieron su vivienda a través de medios legales, existen al-

gunas diferencias, 1o que las hace diferentes.

En las tres, la compra directa al propietario anterior y
la construccidén por encargo son 10s medios mas utilizados para adquirir
vivienda, si bien existen pequeifias disimilitudes, &stas no son muy nota-
bles. Asi, por ejemplo en las colonias de las Lomas de Chapultepec y
en la Napoles predomina la compra directa al propietario anterior, en
cambio en la colonia Pensil es a la inversa. Lo anterior resulta ldgico,
toda vez que los habitantes de las dos primeras colonias cuentan en tér-
minos generales, con ingresos suficientes para adquirir una vivienda por
compra directa ya sea al contado o con crédito. Por otra parte, también
tienen la posibilidad de encargar la construccién de la vivienda a un
ingeniero o a un arquitecto. En ambos casos se requirid del crédito para
tener acceso al producto final, siendo menor la necesidad de &l en las

Lomas de Chapultepec que en la colonia Napoles.

En la colonia Pensil, la situacidén es algo diferente, pues
la vivienda por encargo tiene mayor relevancia, esto ocurre ya que este
tipo de construccion, permite que se lleve a cabo al mismo ritmo con que
se cuenta con ingresos suficientes para hacerlo, scbre todo-si tomamos en
cuenta la poca posibilidad de crédito para la poblacion de menores ingre-
sos, aceveracidon que queda demosirada al ver que un bajo porcentaje contd

con crédito para construir la vivienda (Figura 18).
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Para la misma colonia Pensil se observa que en la compra

directa al propietario anterior si se requirid crédito.
Existen otras diferencias en cuanto a la adquisicidn de
en primer término estd aquélla que se adquirid a través del

aunque en general fue un recurso poco frecuentado,
es mas

vivienda;
sector immobiliario,
por la época en que
las Lomas de Chapultepec gue en jas otras dos colonias.

robablemente se desarrollaron las colonias,
P

importante en
tanto en ésta como en la colonia Nipoles se recurrid al

Notandose que

crédito para ello.
También es de resaitar que la vivienda adquirida a través
del gobierno, es la que Jresenta menores porcentajes, no presentandose en
las Lomas de Chapultepec Pero ademacz, es la que registra, entre todos

los caminos de adquisiciin de vivienda, mayores porcentajes de crédito
tanto en la colonia Pens:l como en la Nipoles.

Resuylta igualmente interesante hacer notar que un namero
siendo Ta

considerable de viviendas fue odguirida a través de herencias,

colonia Pensil Ta que registra un mayor porcentaje.

Por (ltimo es necesaric especificar que del crédito conse-
la colonia Napoles la que mds recurrid a éste, le siguen las

En las dos primeras, este

guido, es

Lomas de Chapultepec y por @ltimo la Pensil.
gobierno y particulares, en

crédito se recibid principalmente del banco,
cambio en 1a colonia Pensil s6lo de las dos primeras instituciones.

De este apartado, se puede concluir que la burguesia y la
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clase media han sido las mas beneficiadas por el crédito, lo cual resul-
ta un tanto normal dado que por los ingresos con que cuentan rednen mas

facilmente los requisitos para obtenerlc. A su vez estos mismos ingresos

condicionan las posibilidades de elegir uno u otro camino, esto sobre

todo ocurre en la colonia Pensil.

PARTICIPACION

Frecuentemente las caracteristicas que distinguen un asen-
tamiento humano, son un incentivo parz que sus habitantes se organicen e

intenten influir en las decisiones de las autoridades piblicas, los nive-

les de perticipacidén en gran medida dependen del nivel de consolidacion
de los asentamientos y la actitud del gobdbierno (Aguilar, 1986:3371): va-
rios autores: Cornelius (1375), Gilbert and Ward (1985) y Aguilar (1986)

han demostrado que existen niveles muy altos de participacidn en aguellas
colonias donde existe una inseguridad en la tenencia de la tierra.
Peroc en nuestro caso de estudio nos encontramos con tres
colonias que se distinguen por la seguridad en la tenencia de la tierra;
por tanto, si partimos de lo afirmado en el parrafo anterior, en estas
tres colonias deben existir bajos porcentajes de participacién, lo cual

ya fue demostrado en la primera parte del presente capitulo, sin embargo
se considera que hay diferencias entre los tres casos estudiados, pudién-
dose afirmar que a medida de que existe una menor conciencia de clase,
es menor la participacion* es por ello que las Lomas de Chapultepec se
distinguen por tener la mayor participacién, reflejo del alto grado de

cohesidn que tiene la burguesia tal como es demostrado por Labastida
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(1972). En cambio en las colonias Napoles y Pensil la participacién es
mucho menor (Figura 19). Todo lo anterior queda claramente representado
en el esquema, en el cual se puede observar que las Lomas de Chapultepec
tienen mayores porcentajes de participacion, la cual es dirigida a través
de la junta de vecinos, comité de manzana y asociacidn de residentes;
aunque se declard que en general la partigipacidn se Timita a 1a asisten
cia de juntas, siendo sus objetivos mejorar los servicios y acrecentar
la unidn entre los vecinos {éste Gltimo s6lo se presenta en esta colo-
nia). Por lo demas un alto porcentaje de los entrevistados estd entera-
do que sus vecinos también participan; y en un mayor porcentaje conside-
ran que si se han Jogrado mejoras con su participacidn, refiriéndose és-
tas 2 un mejoramiento de los servicios ¥y a una mayor unidn entre los ve-

cinos.

Pero al analizar las otras dos colonias, se observa que
Ta participacidn disminuye notablemente, la poca participacidn se dirige
principalmente a organizaciones tales como la Junta de Vecinos y el Co-
mité& de Manzana, las cuales han sido institucionalizadas por el Estado.

no existe asociacidnde residentes en ambos casos.

Al igual que en el caso anterior participan solo acudiendo
a juntas; la colonia Napoles tiene por objetivo el mejoramiento de los
servicios, en cambio la colonia Pensil difiere, en ella la preocupacidn
principal es lograr que no haya aumento en los alquileres de vivienda y

que no proliferen los comercios.

En ambas colonias se tiene, también, el conocimiento de
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que sus vecinos participan; en la Napoles a través del Comité de Manza-

na, en cambio en la Pensil asistiendo directamente a la delegacidn. Tam-

bién en estaso dos se tiene la idea, aunque en menores porcentajes que
si se han logrado mejoras, las cuales solo se refiere al mejoramiento de
servicios.

En conclusidn se puede afirmar que la conciencia de clase
juega un papel <importante en la predisposicién de los individuos que

constituyen un asentamiento, a organizarse y participar influyendo en las

decisiones de las actividades piblicas. Esto queda claramente dicho como

en 1o demostrado para asentamientos irregulares. Asi estos Gitimos (uni-

dos por l1a necesidad de tenencia de la tierra) y la burguesia participan
activamente, en cambio la clase media y aun el mismo proletariado, lo ha-
cen en una menor escala.

Es muy cierto que existen diferencias en cuanto al valor
de uso y los caminos de asignacion de vivienda, sin embargo se plantea

que la diferencia mds notable, entre las distintas clases sociales esta

referida a la participacidn en una organizacidn que permita influir en
JTas decisiones de las autoridades piblicas, 1o anterior se ha tratado de
representar en un modelo (Figura No. 20).
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CONCLUSIONES

De la presente investigacidén se derivan dos tipos de con-

clusiones, las primeras metodoldgicas las otras tedricas.

En cuanto a las primeras se puede decir que la metodologfa
empleada ha sido producto, en gran parte, de la formulacidén del problema
de investigacidn, de tal suerte que los elementos que constituyen el pro-
blema fueron fundamentales para decidir el camino a seguir. Como se
menciond en el desarrollo del trabajo, de la hipdtesis central se des-
prenden las definiciones operacionales y por lo tanto las técnicas a tra-
vés de las cuales se sometieron los datos para llegar a la comprobacidn

empirica.

E£s interesante anotar que la bisqueda, recopilacidn y ma-

nejo de la informacidén no sélo permitid contar con una evidencia empirica

- sino que también cada una de las tareas emprendiqas fueron muy enriguece-
doras en mi formacién académica,., toda vez que se tuvo experiencia en nue-
vas fuentes de informacidn, asi como en su manejo a través de las micro-

computadoras.

Respecto a las conclusiones de orden teorético es de men-
cionar, en primer término el papel relevante del proceso histdorico, en
el problema considerado. Se planted que las distintas formas que adquiere
la sociedad, dependen de los cambios en las relaciocones de produccidén, den-
tro de aquellas, la ciudad junto con su estructura interna también se

modifican.
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Lo enunciado anteriormente fue comprobado a través del
desarrollo del capitulo correspondiente al proceso histdrico de la ciu-

dad de México, en donde se demostrd que la estructura interna y la dis-

posicidén del uso del suelo residencial se han modificado. De tal suerte

que se concluyd que la segregacidn social en el uso del suelo residencial
que registra la ciudad de México es producto del modo de produccién ca-

pitalista, junto con una de sus principales instituciones: la propiedad

privada.

Por otra parte, fue considerado que la ciudad es ocupada
por diferentes clases sociales que se ubican en areas bien definidas,
estableciéndose una segregacidn social en el uso del suelo residencial,
formuléandose como hipbdtesis central que: la ocupacidn del espacio dentro
de la ciudad esta determinada por el ingreso de sus habitantes. Asi,

cuando el ingreso es suficiente, la adquisicidon de una vivienda se hace

a través del mercado formal, en cambio cuando es insuficiente, la obten-

cidén de la vivienda dependerd de mecanismos informales, esto Gltimo ha

sido comprobado por varios autores, tal como se citd en el texto.

Por 0O1timo se tomd en cuenta que las areas segregadas no

solo se van a distinguir por el ingreso de sus habitantes sino que en

cada una de ellas se refleja la condicidn de clase de sus pobladores, se
1legdé a comprobar en las tres colonias estudiadas la existencia de dife-

rencias, en cuanto al valor de uso de las viviendas, en los caminos se-

guidos para adquirir vivienda y en la organizacidn y participaciéon de sus

habitantes para influir en las decisiones de las autoridades publicas.
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Para terminar se considera que la presente investigacidn

cumpl1id cabalmente con los objetivos planteados, 1legdndose a formular
un modelo que explica los elementos que distinguen a la diferenciacidn

espacial de las areas segregadas.
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ANEXO I
CUESTIONARTIO

PRIMERA SECCION DE LOS OCUPANTES

1. Entrevista realizada a:
Jefe de familia ( ) Otro miembro de la familia ( )
2. Cuantas familias viven en esta vivienda
una { ) dos ( ) tres omas ( )
3. Cudntas personas en total ocupan esta vivienda
4. Anos de vivir en esta vivienda
o-1 ( ) 1as () 5ai10 { ) mas de 10 ( )
5. Ocupacibn del jefe de familia
6. Cuantas personas de la familia trabajan
7. Encuentran lo necesario (escuela, trabajo, comercio) cerca de su
colonia?

si { ) no ( ) Qué les hace falta

8. Se sienten seguros dentro de la colenia? si ( ) no ( )
Por qué
9. Cuenta usted con parientes o amistades en la colonia? sT ( ) no ()
10. Sabe de bandas o personas indeseables que operen en 1a colonia?
s () no ( ) De donde son:
De 1la colonia ( ) de fuera de la colonia ( )
11. Usted o algin miembro de la familia han hecho algo para terminar

con este problema
si ( )} Como

no ( ) Por qué
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12. Le gusta vivir en esta colonia? st () no ( )
Por qué?

SEGUNDA SECCION TIPO DE LA VIVIENDA

13. Tipo de vivienda Casa sola

Apartamento

Cuarto de Vecindad

Otros:(especificar)

Nomero de cuartos sin inclyir cocina ni_baihg
Cuenta con cocina propia

Cuenta con baiig privado

Cuenta con drenaje

Cuenta con agua: Dentro de la vivienda

Fuera de la vivienda
Cuenta con_energia eléctrica
Cuenta con jardin o patio
Cuenta con otro uso del suelo distinto
a la vivienda (especificar)

14. Por qué decidid vivir aqui:

Renta baja

Buena calidad de la casa
Cerca del_trabajo

Cerca de parientes
Ambiente de la colonia
Sequridad

Cerca de escuela y comercios
Otros (especificar)
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15. Ha pensado cambiarse a otra colonia de 1a Ciudad de Mé&xico
st () no ( ) ¢Por qué no 1o ha hecho?

16. ¢Qué opina su familia de la posibilidad de cambiarse?

17. A qué lugar de la ciudad le gustarfa cambiarse?

TERCERA SECCION DE LA PROPIEDAD

18. Tipo de propiedad Propia
de la vivienda Arrendada
Subarrendada

Otros_(especificar:

PROPIEDAD PRIVADA (PROPIA)

19. Cémo obtuvo usted Por compra a propietario anterior
su vivienda Por compra a una inmobiliaria

Por compra al gobierng
Construyd en su terreno
Otros (especificar)

20. Obtuvo usted algin crédito para construir o pagar su vivienda?
ST () no { ) ¢De quién lo obtuvo?

Banco

Gobierno

Otros (especificar)

21. Ha llevado a cabo alguna mejora de su vivienda? s¥ ( ) no ( )

Con qué fin se hicieron Repararla
las mejoras

Agreqar_cuartos
Aqregar servicios

Para_venderla

Otros {especificar)
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ARRENDAMIENTO
Nota: En caso de que la pregunta 17, la haya contestado como arrendada
o subarrendada preguntar: .
22. Desde que usted vive aqui, se han hecho mejoras a su vivienda?
si () no { ) iDe que tipo?
Pintura
Arreglo de servicios

Agregar mas cuartos
Agregar servicios
Otros (especificar)

Quiédn las ha llevado a cabo?
Estas mejoras son:
A cuenta de renta { )

E1 propietario ( ) Usted ( )

Sin recuperacidn para el inquilino { )
23. Por qué motivos no Le gusta vivir aqui
ha comprado una por falta de dinero
vivienda propia

por no haber conseguido crédito
Otros (especificar)

CUARTA SECCION DE ORGANIZACION SOCIAL

24. Participa usted en: Junta de vecinos

Comité de manzana

Asociacidn de residentes
Otros (especificar)

Como participa?

Qué pretende alcanzar al participar en esa organizacidn?
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26.
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Sabe usted si sus vecinos participan en este tipo de organizacio-
nes?

sT () no ( ) Cémo participan

A través de la participacidn de los habitantes de la colonia se
ha logrado una mejora de la colonia?

s3 () no ( ) De qué tipo




Paga No.
oi1/22/788

COLONIA

Las Aguila
Alamecs
Alamos
Anzures
Anzures
Avante
Avante
Avante
Aviacion
AzZcapnt=al
Jardin Bal
.Banjidal
‘"Bellavista
lampestr=
Campestrea
Tampestra
Campestre
Camp=str=
Campestcra
Centinela
Centrc
Centro
Centro
CTentro
Cerro 4de 1
Cerro de 1
Churubus<co
Churubus<o
Ciudad Jar
Ciudad Jar
Ciudaga Jar
“Ciudagd Sac
Ciudad Sat
Ciudad sSat
Ciudad sSat

Ciudad Satrelite(l.3scc)
Ciudad de los Deportes
Ciudad de los Deportes

Country Cl
Coyocacan
Coycacan
Coyosacan
Coyoacan
Iiyoacan
Ciyoacan
Zosyocacan

s

co
tuena

Tacubaya
Churubtusco
Thurubusco
Churubusczo
Churubusce
Churutusco
Churubusco

a Estrella
a Estrella

{Cl=.
din
ain
4in
=1i
elit=
elita
elite

ub

Tlalpan)
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n

COLONIA

Coyoacan

Coycacan

Coyoacan

Coyoacan

Coyocacan

Coyoacan

Coycacan

Coyoacan

Coycacan (Cantrojl

Coyocacan (C=ntre<)

Del Carmen

D=l valle

Del Vvalle

Del Valle -

Del Valle

Del Valle

Del Vvalle

O=1 VvValle

Cel Vall=

Doctores

Doctcres

Ezcatapaz

Ecatepe

Ecatepec

Educacion

El=ctricisztas

Federal

Florida

Florida

Florida

Guerrerac

Industrial

Industrial VvVallejo

Industrial-Vallejo

Jamaica

Jardin Balbuena

Jardin Baltu=snasa

Jardin Balbuena

Jardin Balbuena

Jardin Balkbtuena

Jardin Balbusna

Jardines da 3Santa Monica

Jardines de Santa Monica

Jardines 1= Santa Monica
= Padraegal

2rzgal

Jardines del

VENTA

PRECIO EN FRECIO EN

MONEDA NACIONAL DOLARES

23

2

zo

BT

3z

18

. s6

22

=g

200

so

53

w2z

23

—e

23

=0

==z

ac

1

1

1

Tz

14

20

38

40

32

22

ace P

iis 3

ppa =

452 35

278 2z

250 £

255 20

270 22

260 23

150 1z

130 1=

230 18

190 15
1
132
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Pagse No.
Qr/22/28

COLONIA

Jardines
Jardines
Jardines
Jardines
Jardines
Jardines
Jardines

de=1
del
del
del,
d=1
del
del

]

Pedrezal
Padregal
Padragal
Paedregal
Pedregal
Pedregal
Fedregal

La Joya (Tlalpan’
Las Aguilas
Lecheria
Lecheria
Lecheria
Lindavista

“a
Lindavista
Lzomas Hipodremco
Lomas Palmas
Lomazx Palmas
Lomas Paimas

Lomas Reforma

Lomas Raefcrma
Lomas San Angel Inn
Lomas Virreyes
Chapulteplsc
Chapultepesc
Chapultepeac
Thapultepeac
CThapultepac
Chapultaepes
CThapul«epsc
Chapultepes
Lorenzo Ecturini
Marced Balbuena
Michcacan

Lomas de
Lomas de
Lomas Jde
Lomas de
Lomas de
Lomas de
Lomas de
Lomas de

Mixcoac
HMivcoac
Mixcoac
Mixcoac
Mixcoac

ANE.
VENTA DE

PRECIOC . EN
MONEDA NACIODNAL

Whlbwr U biegl)

35
S
“
2
2
e}
[a)
=}
>
3

20

find)
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BPage NS. <

COLONIA

Mixzoac
Mix=oac
Moctatuma
MocTtesuma
Moctezuma
Moderna
Moderna
Morelos
Napoleas
Map-les
Napoles
Napoles
Napoles
Napoles
Narvarts
Narvarte
Narwvart=
Narvart=
Warva
larvar
Narvarts

Narvarte

Narvar<s

Narvarte

MNMaucalpan {(psriferia}
Noch=s=buena
Nochebuena

Nueva Tlaveria

Nue+va Santa Maria
Nueva 3anta Maria
Qobrera

Obrera

Chrera

oOlivar de lcos Padr=ss
Qlivar de los Padr=s

Pantitlan
Patrimenis
Pedragal de San Ang=l
Peralvillo
Polance
Polance
Polanc>
Palance
Polanczc
Popotia
Portalss

PRECIO EN
MONEDA NACTIONAL

5035
T30
170
195
300
50
3s0C
380
S00
SCC
600

EX5
300
%20
<00
3EC
Z3=
2=
<20
SO0
égO
435

[=3e]
5335
535S

inp

na

S
i

mmd g
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Page N2
crL/2Z2 728

Portzliss
Pzr-ales
Porcalil=ss

Portales

Portales

Prads

Prado Churubuscco
Prado Churubusco
Prado Churubusco
Pradcoe CThurubusco
Prads Churubusco
Puente de Vigas
Ramos Millan

Rames Millan
Iztaccihuatl
taccihualt
fhuatl
i1huatl
azcihusatl
taccihuatl

Ros=Zal

San Ang=l

Sar Angsl

San Angel

Sar Ang=l

San Ang=l

San Ang=l Irn

San Bartolo Naucalpan
San J=roninmc

3an Jeronimo

€an J:zs<e Insurgentes

San Miguel Chapultapec
San Miguel Chapultepec
San Pedro de los Pinos
San Pedro de lo= Pincs
3an Pedro de los Pinos

Santa Clara
Santa Clara
Ziudad Sacteli
Ji:13ad Satelize

16S

ANEXQ II
VENTA DE T
2

PRECIO EN PRECIO EN
MONEDA NACIONAL DOLARES
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Page No.
31/22/88

COLONIA

Tecamachal::
Te=pepan

Tap=ayas

Tlalpan

Vertiz= Narvarte
Viaducto Pi=dad
Viaducte Piedad
Xochimilco
Xochimileoo
Hochimilca
Xochimilco
HXot=gpingo

Zaragoza
TaragctTa

ANZKD TI
VENTA DE TERRENIS
L3S0
PRECIO EN PRECIO EN
MONEDA NAZIONAL DCLARES
200
2
5
S
e0n 5S4
36S 29
325 26
26 3
50 &
45 L
36 3
300 24
2as =
3c0 pa 2y
225 26
37s0 300
500 =8
240 13
240 19
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COLONIA

Agricola Jrien
AgZricola Qrien
Agricola Ori=n=al
Aguilera

Alfonss MIIZ
Algarin

America

Artoledas

Arenal

Atizapan d= Zarasg
Avante

Avanta
Azcapotzalco
Boturini
Tampestre Churubusc>
Sampestre ChuruDus.c:s
Carretara

Cuauhtemsc
Cuauhtamoc

Egcandzn
Espartacs
Florica

Suerr
Iuerrero

PRECIO EN

MCNEDA NACTIONAL

N
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Iztapalapa
Jardinss San
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ANEXT 11T
VYENRTA DE TEPPEND
1270
COLONIA PRECIO EN PRECIO EN
MONEDA NACIOMAL DOLARES
Torislls €2
‘ticnoria Desmosvracias %7
Vvilla <Zcapsas 8
Villa Coaps 13
Vista Hermosa 20
Vivzres 4= las Lomas 240 19
i Vivercs <= las Lomas 32¢ 26
Zapotitlan, Tuly=shualcze B
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TOLONIA FRECIO METRO PRECIC METRC

ElN MONEDA EN DOLARES
NACTIONAL

Escandeon

=38
Suerrerc 2¢
Herradura 202
Hudipulzs po )
Huizachal Cd.Lop== Matsss a7
ignacic Zarsgcza =

Iztapalapa
Iztapalarpa
Iztapalapa cenzrs

.,
)
R

59
Jardin Balbuena 100
Jardinses de Zan Ma 13
Juan Escutia £
Suadalup=s z
z
I
pie]
2
pRe)
54

Estrella
Estr=allas
Suadalupe
Lomas Ze la hacienda
Lomas de la hacie=nda

76
Lomas de las Palmas i00C |
HMarzin Carrera i3
Moz tezuma 37
Naucalpan 37
“i=
Jico de Asgua 20
ulimpxca naucalpan L2
A=l Conde 12
Panam=ricana 3
Pantitlan S5
Parquﬂ Indus. Naucalpan =
Taxqu=na 1232

dre=gal Jde San angel
Fo>lanco
Pirtalss

bebe

DEARSRA T}
Sgrdon

TazTinu
RAa2sidencial Azcapotzalzo




W nnthp oL
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Prado Zcapa

o 1e Terreros
a a T=xgcoso
Ang=1

Ang=l Inn

Antonis Azcapotzalce

ZN MCHEDA
MACIONAL

(v
PRECIO METRO PRECIO METRO
: E

22900 35
220 29
1400 £1
4365 122
3000 130
4500 195
23 1
13590 59

W 1n g
G n

"
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S1/21 °2s
TSLONIA * PRECIC EN Fx

MONEDA NACTIONAL

feded=falnd s}
22322G 7
102000

DO

195200 15600
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= 210050 15300
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Pags lo. 2
“r/21.088
COLONIA

Jocrores
Elecztricistas

ricigztas

a

Estrella
Fedsral

Florida
Sranjas Mexics
Guadalupe
Guadalups
Suadalugp=
Suadzalupe

Suadalupe

Induscr
Indus+trial
Industrial

Salbuena
Ealtu=na

Lindavista
Lindavista
Zindavista
Linzavis<=a

PRECIO EN
MONEDA NACIONAL

250200
1200C0
230000
zzs000
173007
225000

50000
280000

48200
1S3000
1800G0
1SQN00

SR F A BN

e
YWD W
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DOLARES
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COLONIA

Fradz Churak
Prado Cihwurubuss
Prade Jhurutus
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TOLONIA

Unida Mc2
Unidad Mors

o=

Vaile Hd=1 Tepeyvacs

Vertiz Narvarte
vaertiz Narvar=zs
Vartiz Narvarze
Viaducts Pi=dad
Viaducto Pisdad
Victoria

Villa de Cortas
villa d= Cortes
Vvilia de Cort=s
Vista Alegre
Howapin

ANEXD IT

VERTA DE CASA
1950

PRECIO EN PRECIC EN
MONEDA MNACIONAL DOLARES

2200 ToLT
50002 =0co
200200 15000
255000 204900
163000 12200
ECOQ T840
IFA000 7840
1460C0 11680
1300C0C 14400
125000 123000
14.50CC 11600
225000 1800C
AEC0OT ©800
150000 1z=8¢o
210000 16800
123C00 11040

1Z500¢C 18200

NUMERO DE
RECAMARAS

MEWEORDEPOWEE NN
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PRECI EN
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Agrigczla CTrizmT=l
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Asturias
Avant=
Aviacicn
Banjida

[FINEN IR

3]

iwil

Thurubuss

Thurcbusc

=
o

LR AR SIS N SATN ]

yy s irmt

DO

[AREVEVELEN

NN

: <
T B I T O R O T

[ TRUN

K i‘.
Vall
1
pars
11
as
]
icn

1322
=1-Yafo]
3360
2200
EZ3o
21620
La250
P
3000
17500
12320

XX SNAN R

potge il
14250

HUMERS
RECAMAR

179

n

A

1w

L R I A O Y F Y NN N A A

i

N R E S L N O A O XNT N IR R AN |

St g



180

S ZIN O NICMERA
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ZOLONIA

fn i

Narvar=s
Narvartc=
Larwvart=
Nauzalpan
Nuewva Anzu
Huava At=c
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COLONIA

San
San
San
San
San
Fan Rafael
Santa Marisas
Satalite
Satelite
Satelite
Satelite
Satelite
Sector Peopular

Siete de Noviembre
Sifon

Tacubavya
Tecamachalco
Tecamachalco
Terpeyac-Insurg=antes
Tlalnepantla
Tlalnepantla

Tlalpan

Tlalpan

Toriello, Tlalpan
Tres Estrellas

Tras Estrallas
Trianguls, Iztapalapa
Unidad Modelo
viaducto Piedad
Viaducto Piedad
Viaduzto Piledad
Victoria Dem=c:zrazias
villa JZcapa
“ecchimilco

Zacatenco

Chico

Azatitls
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ANEXD II
YENTA DE CAS3SA

PRECIO EN
MONEDA NACIONAL

M

250000
254000
435000
290C00
140000
220080
45000
250000
220000
2150C0
340000
167000
215000
165000
200000
250000
875000
&£5C200
175000
120000
185000
525000
330000
550000
150000
175000
200000
250000
285000
410000
295000
38000
1300G0
20C00
140000

1970

PRECIO EN NUMERO DE
DOLARES RECAMARAS

pn-3=Toln)
203220
I7200
23200
11200
17600

25090
20800
17600
25200
27200
13360
17200
132090
16000
20000
TOOCC
3Z000
14000

2500
14800
42000
26400
32000
12000
14000
16000
20000
22800
32800
3600

7840
12430

S«C0
1120C

b
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Pag= No. b
o1/21/98
COLONIA PRECIO EN PRECIO EN NUMERO DE
MCOCMNEDA COLARES RECAMARAS
HACIONAL
10 de Abril S75300 29297 2
20 de Noviembre 800000 34722 3
20 de Noviembre 375000 16276 2
America 1000000 423402 o]
Anzures 1200000 824565 3
Anzures 2300000 143229 &
Arboledas 2250000 97656 3
Arboledas Z350000 101997 <
Arboledas 2200000 25486 &
Arboledas 3400000 147569 &
Arboledas 7000C00 303819 3
Avante - 1690000 722351 L
Avante 1250000 54253 2
Avante 1498000 &5017 3
Avante 1900000 22465 2
Azcapotzalco 495000 21484 2
Bosques de Aragon 820000 35590 &
Bosques de la Herradura 12000000 £20833 <
Bosques del Lago 4500000 195312 5
Campestre Churubusco 1950000 84635 3
Campestre Churubusco 2000000 36806 4L
Carppastre Thurubusc> 12300000 S33854 <
Campestre Churubusco 2600000 112347 3
Campestre Churubuscco 2750000 119258 &
Campestre Churubusco 3000000 130208 a
Cipreces Coapa 1900000 82465 A
Cipreses 1770000 76823 3
Ciudad Azteca 295000 12804 3
Ciudad Azteca 525000 22786 <3
Ciudad Ac=teca 450000 19531 2
Ciudad Brisa 1450000 D293 =3
Ciudad Satelite 1750000 - 75955 3
Ciudad Satelite 1500000 BIbLSHL 3
Ciudad Satelizte - 1700000 737es 2
Ciudad Satelite 7S53C00 22552 3
Ciudad Satelite 100000 62104 e
Ciudad Sazelize 1750000 75955 3
Clavearia 13QC020 LWz <
Claveria 750000 119353 pecs
Club de Golf Mexico 5000000 250417 £
Club de Golf la Hacienda L500000 135312 %
Coapa 1200000 s2c82 3
Coapa 14100000 S0754 2
Coapa las Hadas 1250000 54253 3
Colina del Sur 357000 =1970 3




ZOLCNIA

Zolina del Sur
Tonde=sa

Condesa

Toycac-an

Coyoacan

Coyoacan (Churubusce)
Zuauztitlan Izcalli
D=l Valle

Del Valle

D=1 Valle

Doctores

Ecatepec

Ecatepec

Echegaray
Echegaray

hegaray
Echagaray

chegaray
Echagaray
Educacion

Bosque

Triunfo
=ctricistas

141
Eszcandon

Escuadron 201
Espartaco

Estrella

Ex Hazienda el Rosario
Gertrudis Sanchez
Hacizanda San Jjuan

Ignacic
Indu=ztrial
Industrial

Izcalli Piramide=e
Iztapalaga
Jacarandas Satelites
Jardin SBaltuena
Jarz Ealbuens
Jardin Salbuena_
Jardin Balbuena
Jardin Salbuena
Jardines Zen Mat=o
Jardines del Sur

VENTA

ANEXC I
DE CASA

1930

FRECIO EN PRECIO EN

MONEDA
MNACIONAL

225cc0cs0C
700000
1275000
E000000
2500000
3300000
265000
2650000
2500000
3300000
<93000
425000
800000
1<55000
2450000
1900000
Z500000
2875020
2200090
1825000
375000
1250000
770C0C
1218538GT
2500072C
785600
1850000
00000
375000
127EC0C0

COLARES

NUMERO DE
RECTAMARAS
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Pags >,
DL/21/733

W

COLONIA

Jardines del Sur
Jardines del ZSur

La Florida Satelite
La Perla

La Quebrada

Las Aguilas

Las Alamedas
Lindavista

Lindavista

Lindavista
Lindavista~Valleijo
Lomas Estrella

Lomas Estrella

Lomas Verdes

Lomas Verdes

Lomas de Canteras,Nau.
Lomas de Tarango
Lomas las Aguilas
Metropolitana, Neza
Miravalle

Moctezuma

Moctezuma

Mcoderna

MNapoles

Narvarte

Narvarte

Narvarte

Narvarte
Nezahualcoyotl
Nezahualcoyotl
Nezahualcoyotl

Nueva Santa Maria
Obrera

Ojo de Agua

Fantizlan

Pantitlan

Paseos de Churubusco
Pas=os de Churubusco
Pas=cs de Jhurubusco
Pedr=gal de San Angsl
Pedregal de San_Angel
Pedregal de San Angel
Pedregal de San Ang=1l
Pedregal de San Angel
Pedregal del Lago

VENTA

PRECIO EN
MOMNEDA
HACIONAL

180G0CO
67=C00
3300000
%60200
275C00
3500000
1750000
800000
1300000
2800000
1880000
1300000
1800000
650000
1700000
600000
Z25000¢C
2250000
425000
1500000
950000
1100000
235000
23000060
1800000
1400000
2100000
Z600C00
500000
295000
450000
750000
562000
2BE5000
4Q0CQC
500000
130CQ090
SBLOGN
1BCTTeD
110532C00
5200000
T80CO00
1298C0CO0
TS000GO
22530900

N

ANEXG IT
DE CASA
19380

PRECIO EN NUMERO DE
DOLARES EECAMARAS

WULNE FLUWEDWURLBRVWMRIWALWWAUNLEPNLWIWEWRIWNLLONG
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Fage No. -~
ni/21/88

COLONIA

Pirules

Pirules Satelites
Portales

Prado Churubusco
Prados Coyocacan
Prados Coyocacan
Prados Ecatepec
Progresoc Nacional
Reforma Iztaccihuatl
Reloj

Residencial Acoxpa
Rio Blancc

Rio Blanco

San Jeronimo

San Lorenzo Tezonco
San Mateo

San Mateo

Santa Cruz Meyehualco
Santa Maria la Ribera
Santa Monica

Santa Monica

Santa Monica
Satelite

Satelite Bulevares
Satelite Misiones
Sateltte Navegantes
Sifon

Sinatel Sur
Tecamachalco
Tepepan
Tepeyac-Insurgentas
Tlaln=pantla
Tlalpan

Tulpetlac, Ecatep=c
Valle Dorado

Valle Dorado

Valle de Aragon
Valle de Aragcn
Valle de Arageon
Valle de aragon
Viaducto Piedad,
Vicente Villada, Neza.
Villa

Villa

villa Coapa

VEMNTA

PRECIO EN
MONEDA
HNACIOHRAL

1200000
8509200
3650000
1550000
15SC000
1500000
190000
300000
1800000
495000
2500000
500000
700000
952000
1968000
700000
2500000
140000
2100000
3800000
1200000
1400000
14350000
1350000
1150000
1700000
890000
2900000
4150000
2000000
1100000
1100GC00
S000000
850000
280000
1300000
470000
375000
~25000
550000
1350000
65C000
3500000
1800000
1950000

ANEXKO
DE
1

I
ASA

oan

33

FRECIO EN NUMERC DE

DOLARES

52022
41232
158420
B6T27 %
67274
£5104
8247
13021
7812
21484
108507
21701
20382
41319
855
3232z
108507
6076
21146
164931
52083
- 60754
52934
20295
49913
73785
38628
25868
180122
36805
27743

_ 217014
26892
42535
£8ans
20399
16276
13448
£3z12
84635
za212

151910
7212

BLS35

RECAMARAS

3
2
2
:
3
2
2
2
2
“
s
4
3
A
3
@
3
3
2
3
3
3
A
2
3
3
<
2
s
3
;
3
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Page Nco.
ocL/21/88

COLONIA

villa
viila
villia
villia

de
de
de
de

Vivercs

0

Cortes
Corces
las Flores
las Florss

de la Lcma
Reforma Iztaccihuatl

JENTA

PRECIO EN
MONEDA
NACICMAL

752000
14C0000
280000
1900000
5900C0
2300000

ANEXO II

DE CAZA

1930

PRECIO EN
DCLARES

22552
EOTHG
15493
82463
29948
99826

ER 1%

2
3
3
&
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ANE¥D IT
NTA DE CASA

1985
TOLONIA PRECIO EN PRECIO EN NUMERO DE
MCHEDA DOLARES RECAMARAS

NACIONRAL .

Acoczacs SCC3000 13320

Acusductoe Guadalu..u: 253C000 11270

Agrizola 2200000 10304

Agriccla 2500000 1270

Agricola COrirntal 35000090 11270

Ajusce 10500000 23810

Alamedas 4500000 14490

Alamadas 2000000 25760

Alamos 5800000 18676

Alamos 130000600 41860

Alfonse AIITI 5500000 17710

Alzawvilla 3000000 2560

Americas 13500000 43470

Ampl. Las Aguilas. Neza. 5500000 20930

Anzures 52C0C00 2c2ee

22000000 74060

1Z0000CO 2860

450006000 144300

5700000 13354

800000

4S0C00
9000000

123500C0

3800000

Arbolndas 7300000
Argentina 4750000
Asturias 12CCO00
Avante 6500000
Avante 12SC0200
AZ-capotzalco 500CT00
Az<ahuacan, 20GC006
Besgue 2= 200072700

Bosque de Aragon
Bosque de Tarangeo
Bosgue de las Lomas <

7500000
15800000

WWwtRWEwOaWwsbWEE fLWED FRR bR MAYRDNVL

S400000C
Bosque d=1 Lago Z100000
Bosque del Lago 000000
Bosque del Valle Coaczalco 3200CcCQ
Bosques de la Herradura 25000000C ~
Bosques del Mayoracgo FEOO00C 2
CT™M Culhuacan 2500000 3
Cafetales TROOD00 =
Zaminc al 110G0Q00 3
Zampestra 112000060 3
Campestr= 112C0C00 3
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Pagsa No.
o1/Z2/38

[}

ANENC IX
VENTA DE CAZA

1985

COLONIA PRETIS EN PRETIO EN NUMERC DE

HMONEDA DOLARES RETAMARAS

NACIONRAL

Campestre Churubuscso 15CCCCC0 %8300 3
Camp=a2=stre Churubusczo 22000000 T340 rA
Campestre Churubusco 30000000 965600 Y
Canal d= Garay 1445490 s
andelaria Covcazan 2404 =S
Capistranc Sat=lic= 28472 pe?
Cartagena 8050 3
Chilali Tlalpan 3542 &
Ciudad cteca 11270 3
Ciudad Aczteca 14490 &
Ciudad Satrelite 17710 3
Ciudad Satelite 59Q0C00 Zz2218 <3
Ciudsad Satelite 14000000 45080 3
Ciudad Satelite 12000000 28640 (=]
Ciudad Satelite 25000000 80500 3
Ciudad Satelite 11000000 35420 3
Ciudad Satelite 10000000 22200 3
Claveria 1075C000 2%615 =1
Club de Golf Haci=nda 50000000 193199 L
Club de Golf Mexicce 15300000 L9266 3
Coapa 12800000 41216 b
Coapa 22000000 74060 3
Colonial Iz<apalapa 5500000 20930 3
Colonial Iztapalapa 7200000 25150 2
Condesa 8400000 27048 <
Condesa 15000000 48300 2
Constitucion del 1917 1200000 3864 2
Coyoacan 17000000 54740 3
Coyocacan 2000000¢C 64400 “
Coyoacan 15000000 £1520 2
Coyocacan (Centro) 1S000C0Q %330C 3
Cuautitlan Izcalli 3800000 12236 2
Cuautitlan I=calli 30000690 _ 28980 2
<Zulhuacan 52020000 13220 “
Del Mar Tlahuac - 2CcoQee 550 3
D=l Mar, Tlahuac L00S000 12280 =
Del VAlle 12000002 S1520 2
Del Valle 12800000 abu36 =
D21 Valls 120292QC3 57360 z
Del VvValls 20000020 =ESOQ il
Del Valle 128006000 50876 b
Del valle 40000000 128800 =
Del valle 255000200 25330 -
Del Valle 190000C0 <1180 z
D=2l Valle 15300000 54418 3
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22/92
ANEXD II
VENTA DE CaASA
1335

TOLONIA

PRECIO EN PRECIC EN NUMEPRO DE
MONEDA DOLARES RETAMARAS

Jardines Santa Mcnica %“500C000 14490
Jardines de Atizapan S000000 p
Jardines de Morelos

MACTIOGNHAL
Diaxz Miron 7250000 2
Ecatepsc 28C0000 i
Ecatepec 240CCC0 3
2500000 3
12500¢00C EA
3000000 298380 32
14000000 %5080 <
Educacien 9500000 30590 o
Ejercito de Oriente 200Cc000 5440 4
Ejercito <22 Oriente 2000000 5450 =
1 Dorado 2850000 12397 3
Electricistas 3000000 2890 &
Exhipodrome de Peralwvilloe 12000000 38640 - 3
Federal ' 7000000 22549 2
Florida 25000000 80500 3
- Florida San Angel 23000000 TLH0eD 3
- Fuentes Satelite 3C00000 25750 3
Fuentes Satelite 9500000 20590 3
Gartrudis Sanchez 7000000 22540 &
Granjas San Antonio 8500000 27370 3
Guadalupe Inn 165000600 53130 &
Hacienda Ojo ds Agua €000000 19320 3
Hacienda San Juan Tlalpan 20000000 BLLGO 3
Hacizndas de Cowveocoan 135C0000C 23470 e
Herces de Churubusco 3000000 28980 3
Herradura 30000000 96600 3
Ignacio Zaragoza 5500000 20930 2
Industrial 7500000 2%150 &
Industrial 15000000 48200 3
Izcalli Piramide 4000000 12880 2
Izcalli San Pablo 29000C0O 12558 3
Iztarpalapa 2750000 gass 2
Iztapalapa Z50Cc000 3050 2
Iztapalapa 2600000 ~ 27692 3
Jardin Balbuena -2000C0 12830 =
Jardin Balbuena - 10250000 23005 3
Jardin Salbuena 20000000 3656500 S
Jardin Balbuensa 15000000 “8200 3
Jardines Ojc Zde Agua 8C20000 2ETS0 Lo
Jardines San Mateo 3500000 12127 1
-
3
5505000 17710 S
Jarcines 2= Morelos 5200000 12100 =
Sardines de Santa Clara TS0OC8C0 15134 N



Pags Nc.

2 19
ci/22/28
ANEXAD II
VYENTA DE CASA
12985

COLONIA EN PRECZIO EN NUMERO LE

TIEDA DOLARES RECAMARAZS

OUAL
Jardines d= Santa Zlara 230030¢C 135676 e
Jardines de Sateliits s5520GC00 Z77i0Q =
Jardines de Satelite 115CC0C0 37030 3
Jardinas Padregal 55000000 177092 s
Juan Gonz=ala> Romars 7500000 4 <
La Quetrada ZQcocoe =
La Quebrada 5500000 &
Las Aguilas 148300000 4
l.as Aguilas 99S5C000 3
Las Aguilas 1880000C Z
Las Americas 4400000 3
Las Hadas, Coapa 13500000 4
Laureles Eca<epec 4000000 3
Lindavista 14000000 A
Lindavista 14390000 &
Lindavista 21000000 L
Lindavista VvVallejo 152CCCCO =
Lomas Bulevares 3500000 <1
Lomas Estrella 1200000 Lo
Lomas Herradura 25000000 4
Lomas Herradura 21000000 4
Lomas Hipecdremo . 155000C0 3
Lomas Huizachal 11000300 <3
Lomas Lindas 20090 g 3
Lomas Valle Derado 7000000 &
Lomas Verdes 7500000 3
Lomas Verdes 20000000 3
Lomas de Atizapan S500000C 2
Lomas de Chapultepec 220000060 3
Lomas de Guadalupe 250C0000 2
Lomas de Tarange i1200008C 3
Lomas las Aguilas TZoacoo ol
Lomas verdes 550C000 3
Los Sauces Coyocacan 115000007 =
Mexico 5500000 3
Mixcoac - 1050000C 7
Mixcoac 160C0CO00 3
Mixcoac 14000 300G ~5Q030 =]
Mederna 135C02C3 23473 z
Napeles i1800000CC 27350 =3
Napoles 24000000 77280 -
Narvarte 35000090 ZT73790 =3
Narvart= 130C053T0 27360 o
Narvarte 25000720 RCECC =3
Narvartce 12005000 28640 <



Pags No. =4
O1/22/88

CCLONIA

Narvarce

Narvarce

Narvarce

Narvartca

Narvarte

Narvarte

Narvarte

Narvarte
Nezahualcoyozl
Nochebuena

OJo da Agua

Ojo de Agua

QJo de Agua

Clivar del Conde
Panticlan

Paseaos Taxqueana
Paseos de Churubusco
Paseocs de Taxquena
FPaseos de Taxquena
Paseos de las Palmas
Paseos de las Palmas
Paseos del Bosgus
Padregal

Pedregal de San MNicolas
Polanco

Popular Taxquena
Portales

Portales

Portales

Portales

Postal

Prads Churubusce
Prade Coapa

Prades Churubuscoe
PrazZos de Aragon
Preozresoc Macional
Prcgreso Nacional
Reforma Iztaccihuatl
Reforma Iztaccihuatl
Reforma Iztaccihuarl
Reforma Iztaccihuatl
Residencial Acoxpa
Residencial Ccacalco
Besidencial Cia-aleo
Residencial Ermicta

ANEYXO 1
VENTA DE CASA
L193c

PRECIQ EN PRECIO EN NUMERO DE

MONEDA
NACIONAL

3700C00
13225000
12500000
1400000
143000C0
20000000
14000000
17000000
1800000
13060000
£S000C0o
2500000
7000000
<5000060
3500000
16000000
525009¢C
150000C0
3990000
19500000
19500000
890000
260000C0
~20000C
28500000
12000000
6000000
12250000
16700000
10500000
15500000
20000000
8000200
11400000
2100000
3500000
Ssp000C
12500000
12c00C00
70000060
118000060
19500000
30CG0ce
3900c0ce
2000000

DOLARES RECAMARAS

NN AR AN
PWIRNFWRQLMOIRREFLVOUBADWWRIIAD DLV LDELDUNWRRIYWL LW
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Pag= No.

1722723
COLONIA PREZIC EN PRECIO EN NUMERC DE
MONEDA DOLARES RECAMARAS
NHACIONAL
Rincon del Valle Atzizapan SC0Cene 15100 -
Roma 123000000 “«1860 3
Roma Sur 5000000 15100 2
Romero Rubio 2600000 ZE760 3
San Angel Inan 28000¢CCO 90150 4
San Ang=1 Inn 2800C000 0160 3
San Cristcbal Ezatepec 1000000 3220 2
San Jeronimo 13000000 57960 2
San Jeronimo 16700000 £3774 2
San Jeronimo 12000000 38640 32
San Juan de Aragon 30000600 9660 2
San Juan de Aragon 45000C0 14490 2
San Juan de Aragon 5500000 172710 2
San Juanico 6500000 20930 g
San Mateo 9000000 pot=1=2=1e] 3
San Mateo 5500000 17710 2
San Mateo 330CCO00 28336 3
San Mateo 1850000¢C £7950 “
San Miguel Ajusco 4250000 13585 2
San Pedro e los Pinos 18000000 57960 S
San Pedro de los Pinos 20C00000 54400 E3
San Peaedro =1 b SO0C0O000 16200 3
San Pedro <1 500C000 19320 2
San Pedro =1 12000000 32204C <
San mateo 750C000 24150 3
Santa Barbara 55600000 18032 4
Santa Clara 2500000 80350 3
Santa Maria la Ribkt=ra 7000000 22540 pad
Santa Monica 000000 19320 -3
Santa Rosa 5900000 18993 2
Satelite 7500000 24150 2
Satelite 29500000 20590 s
Tacubka S800000 13676 2
Tepepan 75000007 24150 2z
Ticoman TC00CnG 22540 -~
Tlalnepantla - . 5C00C00 1932 2
Tlalpan 1S000000 -3200 2
Tlateloleco, La Raza 3000000 13220 El
Torres de Padi=rna 12002000 22200 2
Unidad Modelo 72090000 Zs15¢0 2
Valle Dorado _ 1185C9200C 28157 23
Valle Dorado 8000000 ZETS0 L
Valle 4de= Aragon “ZC0C0o2 iZE2a 2
Valle de aragon “450CC00 1-490 =
Vallea de aAragon 2800000 3016 3



b

Pags Mo, -
o1L/22/38

COLORIA

Valle
Valle
Valle
valle
Valle

42 Aragon
de Arag:sn
de Aragon
de Aragon
da Arasgon

Vallejo Nort=
Vicente Guerrero

Villa
villa
villia
Vilia
villa
Villa
villa
Villa

Coapa

Coapa

Coapa

Coapa

de Cortes

de las Flceres
d= las Flores
de las Flores

Villas Hacienda
Viveros Satelite
Viveros de la Lcma
Xochimilco
Xochimilco

NHACIONAL

235009¢0C
SL00000
2500000
4S00000
%300000
4000000
2500000
5000000
zZ7o0000C
4140C00
16000000
7600000
4250000
E500C00
2500000
2380000
76Q0C00
4200000
372002C0
157000C

PUNLWRRLWWRARNWRWL G W W
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Paz= Nz

01/22732

CCLORIA

Alamz
Tamp2
Napoles

Portales
Pcrtales

re

VERTA

MONEDA

Churubusco

195

ANEMD II
DE DEPARTAMENTD

137¢C
PRECIOC EN FEECI® EN NUMERO DE
NACIONAL DOLARES RECAMARAS
SC00D 200 z
135000 10209 =
75000 £000 1
115000 2200 2
90000 FzooQ a2



COLONIA

Acueducto Suadaluca
Acueducto Guadalups
Acueducto Suadalupe
Alamos
Altillo-Universidad
Asturias

Asturias

Canmpestre Churubuscc
Centrao

Condeasa

Condesa

Condesa

Condesa

Coyoacan

Coyoacan

Coyoacan (Vivercs)
Cuitlahuac

Del Valle

Del Valle

Del Valle

Del Valle

Del Valle

D)l Valle

Del Valle

Del Valle

Del Carmen, Coyocacan
Del Valle

Del Valle

Doctores

Doctores

Doctoras

Escandon

Federal

Florida Covyoacan
Irrigacion

Jamaica

Sardin Balbuena
Jardin Balbu=ns
Lindaviscta
Lindavista
Lindavista -
Lindavista~Valleio
Lomas Estrella
Lomas de Plateros
Lomas de Platercs

520000
e

LPRADHWBRLLERBNRDLNLWRRG punRPDRELLE

2
2
1
z

196



Lomas d2 Sotealo
Lomas d= Soteloe
Mixcoac

Mixzcoac

Mcctezuma
Napoles

Narvarte

Nueva Santa Maria
Fasacs de Taxqguana
Plaza Satelite
Portales

Tlalpan

Tlalpan
Tlatelolco
Tlatelolce

Unidad Cuitlahuac
Uridad Xennedy
Valle d= Aragorn
Vertiz Narvarte
Vvilla Coapa
Vvilla Ceapa

“JENTA DE D

380

FRECIO EN PREZIC EN

MONEDA
NACIONAL

550000

£50000
1000000
1700000

260000
1650000

750000

205000
co000
80000
800000
556000
550000
36C000
675000
£S50000
S50C00
450000
7Z=0000
360000
490000

1

DOLARES

ANEL
EPARTAMENTO

NU
RECAMARAS

PWWRWHINNNRNDWWRNRON WL
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. 198
1

935
COLONIA CIS EN PRECIO EN NUMERT DE .
MOUEDA DOLARES RECAMARAS
LBACIGCIIAL
Acueducto Suadalupa ~2330C0C 33
Acueducts Guadalugpe 50200 i1

Acuaducto Guadalupe

%,0C000 12880
Anahuac 200000 12578
Anahuac E3C030C)
A=capotzalc> 200020
2Tt CTualhuacan 2500000
TTM Culhuacan 2000000
Campastre CThrurubusco 74000QCC
Tampestre Churutusco 25000GC0
Tandelaria 36=S0C
Yilla Zcaga 2000000 -
<Tolinas del Sur SQ027TC2
SEQD00C
7T2CDCC0

Z-s,oacall (Centrod
Toyocacan (Pacifico)
foyocacan (Vivercs)
Cuajimalpa
Cuiclahuac
Suitlanuac
Cuivtianuac
Culhuazan
Culhuacan

Del Parque

Cel Valle

+

SIS TAR TN RO NN I-)UlJL)I)I~IUNIJlJl)l)h'lllr'Ul-)l-l

Dal vValle 3
T2l Valle =3
el Vall= z
Tel 1 TEOQGUCD jad
Dozl - 3500000 T 3
Del 120COCo0 jad
D) - 11200000 2
pog= R N 122000320 32
Cel 110000CO0 3
E=1 1CADO00TD =
Cel wieRogeln} z
Deal EQOTTD I -
120000C 1
o000 ~-
270070 2
<E50002D 2
jagosalels] 1
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Pag= N, = -
JL/Z=/88

AN IxY
1!TA TE DEPARTAMENTOD
i3S
COLONIA PRECIO EN PRECIO EN NUMERO DE
MONEDA DOLARES RECAMARAS
- NACITHAL - :
Esther ZTuno Ixztapalapa k2-Tokelelviel
Fedaral 28000860
Cenaral Anaya 2100200
Sranjas Mexico «225000
Granjas Mexico SCCoL00
Suadalupe Tep=yac 30200
Suadalupe Tepeyac 50000
Guerrero 3220000

Hipodromo Condesa
Hipodromo Condesa
Industrial
Irrigacion
I=ztapalapa
I=-tapalapa

Jardin Balbuena
Jardin Balbtuera
Jardin Balbuena
Sardin Balbuena
Jardin Balbu=ana
Jardin Balbuena
Jardines de Atizagpan
Juan Escutia
Juarec

Las Aguilas

Las Aguilas

15500000
Lindavista 7900000
Lindavista
Lindavista
Lindavista

Lindavista Ticoman

Lomas Becsrra

Lomas Estrella

Lomas Es<trella

Lomas Es<trella

Lomas Estrella -
Lemas Estrella

Lomas Lindas

Lemas Lindas

Lomas Platsros

Lomas Platercs

Lomas Verdes -~

Lomas de Bexzares

Lomas de Chapultep 2TC000C00
Lomas de Chapultepsc IT20QCCD
Lomas Verdes 30C000C0

Y DWULRRNERLRDRWE Iul)l)ubwl-;l-:loul»)ut-Hb)UlHJHlJM(JIJU
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Marcin JTarrsra
M=<Tro Fotrers
Miramsntes FOVISSSTE

Moctecuma
Moctezuma
Mcderna
M21lino de las Rosas
Tapoles

Napol=s

Napoles

Napoles

Narvarze

Narvarzta

Narvarte

Narvarts

Narvarte

Narvare
MNatiwviz
Nativitas-Xozhimilico

Dlivar d=21 Conda
Srtiz Tirado
Pantictlan

ﬁhuerLs o

Faeralvi
Plat=

Dpt‘ﬁ‘r.'\ M

Y ECA
NAZTONAL

203C3
2200000
000000
123006030
2020¢C
20000
160CC
20000
2800000
1975900
12000000
~<500C00
35S00CC0
11650000
£2200C0C%3
1450000

PRET

o

IHUMERD DE

DOLAR:: RECAMARAS

M)y
O

3
1
S

-3
o
2
Ed
=1
7
L
7
]
5

YW g e )

WORPOMNVOML

1
iy

oin

=
o
(=3
=3
[
=3
2 C

QoW

WHLDWLLLE L WBRNOLDDPERFEPRUBHREIDIPOWDRNDWHE QDR
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COLONIA

Folanco

Polance

Polanco

Polanco

Pelanco

Polanco

Polanco

Polanco

Fopotla

Popotla

Portales

Portales

Porztales

Portales

Portales

Porztales

Prado Thurubusco>
Prado Ermita

Prados del Rosario
Progreso NNacienal
Reforma I-taccihuacl
Reforma I=ztaccihuatl
Peforma Iztac:s
Refcrma Iztaccinuatl

Rinconada Coapa
Rinconda Ccapa
Roma

Roma

Roma

Sur

Sur

Andres Tetepililcos
Jeronimo

Je=rnimz

Juan 3Jde Arasgsn
Lucas :Zatelize,
Miguel Chapultep=c
Padr.s zs Fincs

Santa

iS5054GCo
9230C0
7350000
15500000
220000CC
20000
430C0O00
300C0
4500000
43000G¢C
50C20

3500002
-600CCC
188400C
32000C0
4500000
~5005383
—~Z05000
SQ00000
2959000¢C
“4500CC0
4500000

WO

DLW BD

YR N A I R AY PR PR VR AR

=
3
3
3
2
2
=}
s
3
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202

FRECTIC EN NUMEFD DE
DOLARES RECAMARAS

SOLINIA

Santa Maria la Ribera 5200002 1595«
Fanta Fe 30000 =7
Civdad Satelits 250000¢C 1127C
Fifsn “0Q0000 1288¢ =2
Tacubaya <300000 14490 3
Tapayac Insurgenctes S0000C0 192320 2
T=zontle Troncocsc 450009¢C 15490 3
Tlalpan S000000 19320 =
Tlatelolico 2750000 33585 =
Tlatelolos 390000¢C 12358 2
Chimalistac 5000000 16100 <
de Mixcoazs - 3000000 2760 3
Cuitlahuac 2800000 2016 3
Eil Reosarizs 2000000 560 pe
Kennedy 27850200 3855 2
Kennedy <S00000 144390 2
ZeGcooo 1592 3
ZE200000 11270 3
3C0C00 2398 2
2500000 11270 3
Viaductoc Piadad 4250000 1368S 2
Viaduecte Pisdad S000200 13320 2
Vwilla Ccapa 230CCSo 12225 2
Viila Olimpica 2800000 28226 <
Villa de Cortes 2650000 8532 1
Villas de la Haciendsa 21000000 €7520 2
2600000 3272 2

¥eochimileco
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Pag= Nz 1
cir/22/8e

ZTOLONIA

Alamos
Anahuac
Anzures
Anzureas
AnZures
Anzuras
Apatlaco
Azcapot=aice
Azcapotc-alco
Campestre Churubusco
Cantinela
Centinela
Centrs
Thapultepec Morales
Thapultepe= Mcrales
Ciudad Jardin
Ciudad Jardin
Ciudad Jardin
Claveria
Condesa
Condesa
Tondesa
Coycacan
Coyocacan
Coyoacan
Coyoacan
Cuauht=moc
Cuauhtemoc
Cuiculcso

D=l Valle

D=l Vall=

Del Valle

Del Valle

Dal Valle

Del Valle
Doctores
Educacion
Educacicn
Ermita Frado
Escandon
Escandon
Estrella
Estr=1lla
Florida
Florida

=37
A
ALSUILER

PRECIO EN
MONEDA
NACIONAL

20062
700
1500
3600
2500
1900
soo
SE2
1100
2100
300
13C0
1200
ZEQQ
2300
ez9
214C9
1sc9
1008
2000
2300
2500
1200
1200
4900
950
3sc0
2000
100Q
1500
1700
1500
2000
1500
1200
1500
1000
13co
z=ca
1109
1650
300
2c0
2800
26G0

203

TS Tz
DE CAZA
19690

PRECIC EN NUMERO DE
DOLARES RETAMARAS

CHWEDWOWE VEREDWNLEDWREEDEL DD

“

P

“

20 &

an “

e 2

32 2

132 ES
(=2 2

T Z

224 3
o908 ES
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ALOUIL

COLCNIA PRECIC EN PRECI? EN NUMERO CE
MONEDA DOLARES RECAMARAS
MNATIONAL

3 15290
da

aczicnamiznto Azacias
Suadalupe Inn
Suadalupe Inn
Fuerraro

Her s de Churubuscs
Heroces de Churubusco
Hipodrome

Hiposdromo

Hipcdromo

Industrial

Industrial

Industrial

Industrial
Insurgentes San Borija
Irrigacion

Irrigacion

Jamaica

Jardin Balituena
Jardin Balbusena
JarZin Balbuena
Jardines del Padregal

:
i
H
¥
i
i
H
H
H
i

L sta
Lindavista
Lindavista

I = =ta
sta
Lindavista
CThapultep=c
Thapult ec

Thapul
Chapul<=
Zhapulre
Chapultep
Thapultepaec
Chapultapenc

Screlo

Mocderna
Molino de las Rosas

unwnuummbuuwubbmuMbwwmwbuuuwwnnumwunbbbmuuubw



Psge
ci/2

COLC

Napo
MNapo

MNe.
z/as

(]

NIA

les
les

Narvarte
Narvarta

Narwv
Narwv.
Narwv.
Narwv
Nati
Nuev
Nuev
Nuev
Oobre
Pant
Pola
Pola
Pola
fola
Port
Port
Port
Port
Port
Prad
Prad
Relo
Relo
Roma
Roma
Roma
Roma
Roma
Poma
Roma
San

San

arte
arte
arte
arte
vitas

a Santa Maria
a Santa Maria
a Santa Maria

ra

itlan

nco

nco

nco

nco

ales

ales

ales

ales

ales

= Churubuscso
o Churubusco
3

3

Sur
Angal
Angel
Angel
Angel Inn
Angel Inn

Jose Insurgsente
Jose Insurgentes
Jose Insurg=ntes

Padro de los
Padro de los
Pedro Jde los

PRECIO EN
MONEDA
NACIONAL

1420

1800
3000
1803
15600
1202
1800
1200
300
3000
ZE00
1500
Z00o
2E00
1750
750
2000
zono
1250

PRECIO EN
DOLARES

ey g
QT e

54

205

NUMERO £
RECAMARA

i
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X ANEXD II
¥ > DE CTASA
1380
COLCNIA PRECIOQ EN PRECIC EN NUMERO DE
MONEDA DOLARES RECAMARAS
NAZITRAL

ZSanta Maria la Ripera 1200 £ =
Sifon 700 - 3
Tacubavya 1250 1008 3
Tlalpan 2000 <0 £
Vallajo i-3o] S jod
Vertiz Narvarte 150C iz 2
Verziz Narvarte 1100 83 3
Villa de Cortes 1100 as 4
Villa de Cortes i1SC0 120 3
Vista Alegre 300 T2 2
" Xotepingo 2200 176 -
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ALOUI

COLOMNIA PRECIO EN PRETIO EN HUMERO C=
MONEDA MACIONAL DOLARES RECAMARAS
Alamcs jodals Jul pA_In} =
Anahuac o0 35 z -
. Anzures 160C iz =
: Ancures 36Q0 238 -
B Anzures . 5902 200 Z
: Anzures 15090 152 3
Apatlaco 500 ~0 <
Azcapotzalco 850 = 3
Azcapotz=alce 1100 ag N
Campestre Churubusco 2100 163 ES
Centinela 54 3
Centinela 104 2
Centro 3 96 2
Chapultepec Morales 200 =
Chapultepec Morales 184 -
<iudad Jardin 58 3
Ciudad Jardin 112 =
Ciudad JSardin 120 <~
Claveria 30 =
Condesa 160 %
Condesa 184 =
Condesa 200 -
Coyeacan 104 I
Coyocacan 26 o]
Coyocacan 392 =3
“oyoacan 75 2
Cuauhtemoc 280 <
Cuauhtemoc 160 2
Cuiculco 80 =
Oel valle 120 3
Del Valle 126 =
Del valle 127 -
Del Valle 150 -
Del Valle 120 3
Del Valle 1C4 -
Doctores 120 -
Educacion 30 -
Educacion 32 =
Ermita Frade el =z
Escandon 38 =3
Escandon 132 -
. Estrella T =
- Estrella Do =2
— Flerida 24 =2
Florida z08 ~
Florida 1z0 2
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TOLGNIA PRECIO
TMEDA NATIONA

NUMERO T
RECAMAPRA

[Ny

ups
Suadalugpe
Suerrero
ces 1=
roes da
Hipodrems
Hipcdrome
Hipodromo
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial -
Insurgentes Beorija
Irrigacion

srrigaczion

~amaiza

Jardin Ealbtu=na

SJardin Balbtu=na

Jardin 2altu=ana
Jardines 4dsl Padregal

Jlatst

Thapul<s
Sotelo

=pac
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Fagse we.

Ai/7zz/83

COLONIA

Narvarts
larvarta
larvarte
Narvarte
Narvarte
Narvarce
Nativitas
Nueva Santa
Nueva Santa
Nuava Santa
Obrera
Pantitlan
Polanco
Polanco
Polanco
Polanco
Portales
Portales
Portales
Portales
Portales

Prado Churubusco
Prado Churubuscas

Reloj

Relsj

Roma

Roma

Roma

Roma

Roma

Roma

Roma Sur

San

San

San

San Angel Inn
San Angel Inn
San Josa

fan Jecse

3an Jose

San Pedrc

San Pedrs

San Pedre de
Santa Maria 1a Ribera
Sifon
Tacutaya

Insurgentas
Insurgentee
Insurgan=
Ze los

22 los Pinos

)

ANEXD II
ALOSUILER DE CAS
1370
PRETIO EN PRECIO
MONEDA NACIONAL DoLA
Maria
Maria
Maria

Pincs

los Pincs

A

EN
RES

pagate)

209

HUMERS DE
RECAMARAS
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SILONIA

Vista Alsgr=
“ztepingo

- ARZNO I

ALOUILER

PRECIO EN
MONEDA NACICNAL

zcocC

300
=3 ln]
1100
1100
1500

06
2200

DE C
1372

CLOD®D

SDhu-WUm

210
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Pag= NMo. 1

ci/22/3

COLONIA PRECIC EN NUMERO DE
DOLARES RECAMARAS

Acu=ducte Gusads
Bosque d2 Arageon
Bosques de Ecazepac

uEe

Colinas del Sur
Cuautitlan Iz=calli
Cuauticlan Izcalli
Cuautitlan I==calli
Del vValle

Del Valle

Ecatepec

Echegaray
Educacion

El =

Esmaralda

Fuentes Satelit=
Heroes de Churubusco
Jardin Balbu=ensa
Jardines Ecatepec
Jardines d=l Sur
Las Alamedas
Lindavi=<za
Lindavista
Lindavista

Lomas Bul=evarss
Lomas Lindas

Lomas Verdss

Lomas - Verdes
Me<ropolivtana

3
Zampestre Churubusco 2
Casas Aleman =2
Tiudad Satelite 2
Ciuvdad Sat=lite S
Ciudad Satelicte =<
Ciudad Zatelits =
Ciudad Sat=lite s
Zlawv=ria 2
Ccacalco =
Ccapa “

“

2

&
2
2

Misicnes Q= 1
Mod=lo-Nexahu
Med-zrna

Narwvarce
Narvarce
NezZahualcoyaot
¥ ahualcoyorl
Zu= R, =




ZOLCINTA

Rrma

Zan Cristota
San Mateo
San Mateo
Santa Cruz Jazatlan
Sifon

Tialpan

nidad Modelo
YValle DEcrado
‘Yalle Dorado
Valle Dorado
Valle Dorado
Yaile Corado
Vall= Dorado
Valle ceylan
Valle de Aragon
Vallejo

Vertiz Narvarte
Coapa
Tuiztud

e Crtrtes

del Valle

ASA

kil

]
w10
oaH

=1

b8

PRECIO EN PRECIO EN
MONEDA NACIONAL COLARES

212
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Pag=s No. 1
D1/22/88

COLONIA

Arboledas

Benito Juarez Neza.
Benito Juare=, Neza
Ciudad Jardin
Ciudad Satelits
Ciudad Satelite
Ciudad Satelite
Coacalco
Constitucion 1917
Del Valle
Guadalupe Chalma
Hacienda Coapa
Iztacalco
Iztapalapa

Jardin Balbuena
Las Aguilas
Lindavista

Lomas Herradura
Napoles
Nezhualcoyostl
Nueva Santa Maria
Por<ales

Prado Churubuscc
Prados de Aragocn
Progreso Nacional
Reloj

Rinconada de la herradura

Roma

San Jeronimo
Tecamachalco
Tialnepantla

Valle de Aragcon
vallejo

Viga Ermita

Villa de las Flores

ANERS IT

ALCUILER DE CASA

1985

PRECIO EN PRECIS EN NUMERC DE

MONELCA
NACIONAL

50000
25000
22000
©35000
45000
200000
150000
15000
40000
60000
8000
55000
80000
29000
35000
120000
10000C
200000
180000
23000
1750000
10000C
140000
25000
25000
120000
40000
75000
280000
120000
17500¢C
35000
30C6C0O
5200C
35000

DOLARES RECAMARAS

W

[N

N
ur.n.ml»nbuumnnL~|qu1\z-ulolonbu»-uumubummwu
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Paga No. 1
Q12178

ALGUILER

COLONIA PRECIC EN =N

. MONEDA NACISNAL DOLARES
Anahuac @00 32 =
Anahuac 125 10 3
Anahuac 11 1
Anahuac 22 pad
: Anahuac 22 z
j Anzures 11z =)
Anzurss 224 &
Anzures 196 2
Aviacion 25 pod
Azcapot=alco 24 1
Campestre Churubusco 6Q 2
Tentro . 48 b S
Centro s a
Centro z2e 1
Cantro £y} 2
. Tentro e 2
< Thapultepec Mcoralss T2 Z
Zlaveria 40 1
Claveria =0 3
Condesa &3 2
Condesa 55 =
Zondesa El=) B
Tondeza w3 2
Coruna 3 2z
Cuauhtemoc 1583 =2
Cuauhtemoc 48 1
Suauhtemnoc PRV =
Cuauhtencs =0 2
Cuachtemoc g 2
Cuauhtemoc [ 2
De 1= Rosa C =
Del Vvalla 184 3
D=l Valls i1z 2
Del valle 184 =
5 2

Del Vallse
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s Paga Ho. =
Qi/zi/88

H ALOUILEPR DEDEFARTA

176

: TOLONIA PRECIO EN PRECIO EN NUMERC DE

N . MOMEDA NACIONAL DOLARES RECAMARAS
Del vVails 1850 32 =
Del valle 1250 100 =
Del Valle 2000 1560 =
D=2l Valle 2409 192 =
Del valle €50 2 z
Del1 valle 50 76 2
Del Valle 1500 120 2
Del Valle 500 &0 ol
Escandon 25¢ 28 1
Faderal 300 24 =]
Florida 1200 104 =
Guadalupe Tepevac . 2= 2 =
GSuadalupe Tepevac «00 32 I
Suerrero 150 12 3
Guerrero - S80 54 2
Heroes de Churubusco S00 ag 2
Hipodromo Conidesa 700 =1 2
Hipopdromo 3scC 2 1
Ignacio Zaragcza £00 0 2
Independancia 250 28 1
Independancia 350 28 1
Independencia 350 - 28 3
Indios Verdes Z50 <C =
Industial Tepeyac 700 ss -
Industrial 428 24 ped
Industrial 375 30 1
Industrial 250 20 1
Industrial 275 20 0
Irrigacion 1200 =153 =
Irrigacicn 130¢C 104 32
Iztas=scihualz: 205G 160 3
Iztaccihuatl < L8 3
Iztapalapa = b
Iztapalapa iz jnd
Juarez 28 ES




COLONIA

La Joya.
La Vvilla

6

Peralville

Lindavista
Lindavista

Lindawvist

a

Lindavista

Lomas de
Lomas de
Lomas de
Lomas de
Mixcocac
Mixcoac

Moderna
Napoles
Mapoles
Napoles

Napoles
Napoles
Napoles
Napcles

Chapultep=c
Chagul tepec
Chapul tepec
Chapult=apec

PREIIC EN
DA NACICHNAL

200
2325
iz200
12Q0
225
325
650
450
500
800
2500

1800 .

1300
1100
350
%75
573
=75
350
400
280
joded
200
7S
30
225
“50
1400
900
1509
EOC
1150
1009
500
700

PRECICO =N
DOULARES

NUMERQ DE
RECAMARAS

MPRHWHRRNUBRRERPHDUERRDRNNRRDEWEINDRNWDNB LR L
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Pag= No. <
Qoi1r/21/88 .
ANEXC II
ALCUILER DEDEFARTAMENTOS
1960
COLONIA PRECIC EN PRECIC EN NUMERC DE
MONEDA NACIONAL DOLARES RECAMARAS
Napoles 900 2z
Napoles 1200 3
Narvarte 1200 -
Narvarte 300 2
Narvarzte 525 z
Narvarte 500 z
Narvarte 500 pud
Narvarte 550 b3
Narvarte 700 =
Narvarte 1000 2
Narvarte 1000 <3
Narvarte 850 2
Narvarte 21900 =
Narvarte 560 z
Narvarte 200 2
MNarvarte 1100 2
Narvarte 750 z
Narvarte 1000 3
Narvarte Valle - £30 2
Narvarte 730 2
Nativitas £50 =
Nativitas 525 jad
Nueva Anzures e300 pul
Nueva Anzures 1950 3
Nueva Claveria 575 2
Ibrera 175 Q
Obrera 300 “
Obrera <50 &
Obrera “TE =
Peralvillo 3250 1
Polanco 1200 2
Polanco 2200 <
Polanco 200 2
Polanco 1850 z
=

Polanzo 1750




Paga
oL/2

No.
1/862

CTOLONIA

Polia
Pert
Por<t
Port
Porc
Porc
Port
Port
Por<t

nso

ales
ales
ales
ales
ales
ales
ales
alas

Portales

Port
Port
Post
Post
Post
Prad
rre

Refo
Refo
Refo
Refo
Rcma
Foma
Roma
Roma
Roma
San

San

San

San

San

San

Sant
Sant
Sant

ales

ales

al

al

al

© Churubusco
Hogar

rma Iztaccihuatl
rma Icztaccihuatl
rma Iztaccihuatl
rma Iz=taccihua<tl

(azotea)
Jose Insurgentas
Josa Insurg=nt
Pedro de lcs

S

Bi =
Pedro de los P s
Pedrc <& los Pincs
Rafa=l
a Fe -

a Maria Insurgent
a Maria la Redond

ANMEXO II

ALOUILER DEDEFPARTAMERTOS
1960

PREZTI EN PRECIC EN

MONEDA NACICMAL

1200
«50
“50
L4225
290
%S0
250
500
L7s
sS0C
450
300
475
a00
500
S00
w350
360
©“00
350
500

135Q
S230

1500
600

125
S00
3090
p=Yale]
=75
2CG0

1000
200
S30

1000

DOLARES

sl b B
AHOMHOCODL

3
10

NUMERO DE
PECAMARAS

RERNENE]

-
o
1
2
=3
=]
2

UL

Wik W
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Page MHo. =
Qi1/21/88
ANEXO II
ALJUILER DEDEPARTAMENTOS

1960

ZOLOMNIA PRECIO EN PRECIC EIN NUMERO DE
B MONEDA MNACIONAL DP2OLARE RECTAMARAS

Siets de Noviemdbre 210 z
Tacubaya 200 el
Tacubavya 700 536 =z
Tacubaya 1CC0 30 2
Transicc 500 4C 2
Transito 400 32 =
0 lejo 450 26 2

250 20 b

300 24 pad
Vartiz= Narwvarte 750 5C 2
vViaducte Piedad 700 56 b
Viaducto Fiedad 1200 36 2
Viaducto Piedad 1400 1z 2

soo Lo =

Viaductuo pPi=dad
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b8

TOLONIA PRECIO EN

NUMERG DE
MONEDA NACIOQNAL

RECAMARAS

< S

=4 =

=} 5

E 4 1

Algarin ] 2
Ampliacion Gabrisl Hn=. £09 =2 =4

Anahuac 650 g2 =]

Anahuac 200 =3 =

Anzures 2000 150 2

Aquiles 3Serdan 200 pad L=}
Azcapotzalco 575 46 1

A=tecas &S0 sZ 2

Banjidal 2000 150 3

—ampestre Churubusco 1750 PR ug jal

Zampestre Churudusco 1350 103 =

» Zentro 1000 =z
. = tro TC 1
ro 700 b3

averia 1450 =

Tend=esa potatale) pa

Condesa 1800 jud

V Condesa 2800 2
‘ Condasa 1760 =z
Toyoaczan 1200 hit 2= 2
Cuauhtzsmoc 2750 222 1

Culhuacan 25 2= - 2

Culhuacan S62E sC 2

Del Valle 1800 lad 2

Del Valie 200C 150 2

D21 Valle 2300 124 =

D=l Valle <380 e 3

Escandon =00 Tz i

candon 25C T3 =

candon 275 T 2

deral - 1500 i20 e}

deral 1000 a0 =3

eceral 700 56 2

rtrudiz Sanchez 250 a2 i

dalup= Inn 2260 = z

Suadalupes Tepeyacs 20 3 =z




CCOLONIA

Hipedromo
Hipcdrome
Independencia
Industrial
Juarez

Martin Carrera
Mactezuma
Mocctezuma
Napoles
Napoles
Napoles
Narvarte
Narvarte
Narvarte (zt>.
Pantitlan
Peralvililo
Peralvillo
Polanco
Polancso
Polanco
Polanco
Polanco
Pclanco
Polancs
Portales
Porctales
Portales
Portales
Portales
Portales
Pastal
Prado

Pradc Zhuru
Reforma
Reforma
Reforma
Roma
Roma
Rona

Zan Jeose
Zan Jose

[San]

azotea)
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ANEXO II
ALZUILER DE DEFARTAME
i973

PRECIC EN PRECIO EN NUMERC DE
MONEDA MNACTIONAL DOLARES RECAMARAS
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Page No. 3
vi1/21/88

COLONIA

San Jos= Insurgen
San P=ddro Iztaca
San Padre de los Pincs
San Pedro de los Pinos
San Pedro d= lecs incs
San Rafael

Santa Maria l1a Rirera
Santa Maria la Rivera
Santa Maria la Rivera
Tacuba

Tacubaya

Tlatelolco

Tlatelslco

Viaducto Piedad

vy

ANENO II
ALCUILER DE BDEPARTAMENTO

1970
FRECIO EN FRECIO EN NUMERO DE
MONEDA NACIONAL DOLAREZE RECAMARAS
2000 160 =
FEO S0 2 .
1700 125 =4
1200 6 2
2900 =32 3
12006 104 2
1400 11z 2
500 L8 2
1150 22 2
500 L0 2
700 56 1
1450 116 2
1000 80 2
300 64 2
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Page No. 1
21/21/33

COLONIA

Aguilas

Alamos

Algarin

Anahuac

Anahuac

Anahuac

Anahuac

Anzures

Anzures

Campestre Churubusco
Campestre Churubusco
Campestre Churubusco
Campestre Guadalupana
Centro

Centro

Zentre

Centro

Condesa

Condesa

Condesa

constitucion de la Rep.
Country Club
Joyocacan

Ccyoacan (Centrec)
Coycacan-Pacifico
Cuauhtemoc

Del Valle

Del Valle

Del Valle

Del Valle

Del Valle

D2l Valle

Del Valle

Del Valls

Del Valle

Doctores

Escandon

Espartacec

Estrella

Florida

PRECIO
EN  MCONEDA
NACIZHAL

200
£500
3i20
2200
2000
2500
7000
12500
5000
5000
S800
3000
2000

ECIC ENN NUMERC DE
DOLARES RECAMARAS
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Pag= lo.
ci1/21/88

BN

GoLONTA NUMERO DE
RECAMARAS

Sabriel
Sertrudi
Suadalupe
Suadalugrpe
Guerrers
Susrrers
Hipodrome Tondesa
Impulsora
Induszrial
Irrigacion
Irrigacion
Iztaralapa

Suaras

Moctezuma
Moctezuma
Moctezuma
Moct=

Hagpoles

Narvart=
Narvar=z=
Harvartce
Narvarts
liarvarce
Narvarte
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Page No. 3 °
oir/21/88
ANEX I
ALCUILER DE DABARTAMENTO
: 1980
M COLCNIA PRECIO PRECIO EN NUMERC DE
B =EN MONEDA DOLAREE RECAMAERAS
NACIONAL
Narvarte 10200 =
Narvarte 7500 2
Narvar:te 10000 2
Na2zahualcoyztl 2500 2
Nuaeva Azcapotzalcd 1000 1
Nueva Accapotzalcs 3000 pod
Olivar del Conde 3500 2
Driental 1100 1
Pantitlan 2500 1
Paseos de Taxquena S000 2
Pedregal de San Angel 23800 3
Paedregal de San Ang=l 18000 2
Pena Pobre Tlalpan 53500 L
" Peralvillo <000 =
) Peclance 16000 3
Polanco 12000 1
Polanco 25500 >
Popotla TO0 3
Popular 2800 2
Portales 2200 2
Portales 4000 1
Portales 2500 pud
Portales T505 3
Prade Valleijo ~“E00 =
Progreso Nacional 3000 1
Providencia 3200 1
Reforma Iztaczcihuatl 3500 =2
Roma 12000 ped
Roma 20000 2
Roma LS00 =
Roma Z0000 3
Roma 2000 =
Roma 4500 2
Ean Pedro de los rFines ool =
San Pedro de los Pinos 7500 2
San Pedro de los Pines 8500 =
San Pedro de los Pinos a500 =
San Rafa=l S000 b
. Santa Maria la Rib=ra «500 pod
- Santa Maria la Rib<ra 2s¢0 pud
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Fage No. 4
N1/21/88

fanta2 Maria l2 Rib=ra
Santa Monica

Sifon

Tacuba

Tlalnepantla
Tlalt=liclco
Tiatelolce
Tlatelolco

Torres de Mixcoac
Torres del Pedregal
Transito

Tres Estrellas
Vallajo

Viaducto Piedad
Viaducte Piedad
ViaZducto Pi=Zad
Yilla

Vivercs d= la Loma

ALCUILEF DE

PEECIO
EN MOMEDA
WACIONAL

£C20
£500
5300
%200
7000
10600
8000
7500
15000
18000
$D000
2500
4000
4500
3000
~S00
20C0
3000

TAMERTS
1920

FPRECIC =N NUMEPO OE

DOLARES

217

217

5
=
E
3
=3
3
2
3
i
=
2
z
2
1
1
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Pag= No. 1

Q1/21/88 -
COLONIA PRECIO EN FRECIZ EN NUMERO DE
MCHNEDA DOLARE3S RETAMARAS

NACIONAL

20 de Novi=mbre 3500C 112 2
Alianza Popular Revo. 20000 12y 3
Condesa 30000 =7 3
Del vValle 40000 iz 2
Echegaray 500C0 1293 =
Estrella 30000 57 2
Federal 25000 3
Suadalup= Insurgentes 30000 =
Guadalupe Tepevyac 45000 2
Guadalupe tepevac 22000 =
Gudalupe Tepeyac 20000 1
Janitz=io 23000 pud
- Juarex Z7000 L
Moctezuma 22000 1
Napoles 75000 =
Narvarte 28000 =
Haucalpan 20800 1
Naucalpan 20000 =
Nueva Azcapotzalco 200C0 1
Polanco 45000 2
Polanco 85000 2
Polanco 120000 2
Popotla 28000 1
Portales 30000 1
Reforma Iztaccihuatl 600C0 2
Roma 40000 z
San Miguel Chapultepec 75000 3
Tlalpan 50000 3
Tlatelolco 28000 2
Viaductc Pi=dad “450Q0 2
Vicente Suerrero 30000 3
Villia Coapa 70000 2
Villa de Cortes 20000 1
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D1/22/38
ZoLs
® COLONIA PRECIO EN
LARE=
ALtllio Universidaa ST g
: Zentro ZEC fads)
Cond<sa 300 za
H Suerrero 372 L
Guerr=ro> 250 ==
Suerrero 2ED =8
Industrial 200 16
Industrial 450 3
: Juarecx To0 se
Juares 50 looe
Juarez 2090 (=23
Justo Sierra 250 =2
Napoles %00 22
Narvarte 530 =4
- . Nu=va Santa Maria 22 24
- Poztal ZT= 3
Pefcocrma I-taczihuatl 252 Zo
Roma o2 Tz
Roma ECO o)
Roma 2EC zs
Poma o 48
Roma o 24
Roma [ -
= a0
Roma AN
Viaducto Pi=slad 2
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ANEXD IT
ALZUILER CE CUARTO SOLGC

1980
TOLONIA FRETIO EN PRECIO EN
y MCNEDA DOLAPRES
i . 3 NACIONAL

Alamos i800 78

Alamos 7380 121

H Americas, Naucalpan 17co 7
Anzures ZCoo 37
Arboledas 3000 13C
Campestre Churubusco 1300 78
Zondesa 4000 174

Condesa 2300 100
Condesa 4500 i95
Condesa 4500 195

Coyoacan 2100 o1
Cuiztlahuac 2000 - 120
Doctores 900 39
- Doctores 1500 55
Guerraro 13800 78
Irrigacion «“0Go 174
Iztapalapa 1600 59
Jamaica 1300 78
Juarez 2500 109
Juarez= 2500 109
Juarez 3500 i52
Juarec 2000 =7
Justo Sierra 1200Q ey
Lindavista 3C0 25
Lindavista 1200 s2
Lindavista 200 35
Lomas de Platercs 1600 69
Napoles 3600 185
Napoles 1500 a5
Napoles 2300 159
Narvarte 2500 109
Marvarts 2450 105
Nezahualceoy=tl 00 z2
Polanco <500 135
Pro Hogar 700 30

Roma 1300 7
Roma 3000 130
— Roma Sur Z000 37
. Romerec de Terrsercs 2500 113
San Angel 2800 12z
San Angel 2300 iZe
Santa Maria ia Ribara 1300 3



CTOLONIA

Agricola oriental
Anzures

Centro

Condesa

Coctores

Suerraro

Jardin Balbuena
Lindavista
Napcles

Narvarte

Plateros

Prado Ccapa

Roma

£an Lorencc Tezonco
Tlatelolco
Viaducto

Villa de Cortes

ANEXO

ALCUILER CUARTO
123

PRECIOD EN PRECIOC EN
MONEDA DOLARES

MACIONAL

10000 2
10000 32
10000 32
2750 4
13000 L2
1750 S
20000 64
10000 32
10000 32
20000 64
9000 29
23000 74
15000 “8
5000 16
15000 48
180000 32
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