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Rafael Monroy-Ortiz*
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i oy en dia, un sector de la academia aborda el andlisis
urbano-territorial con base en el uso de los fundamen

tos de la economiu ortodoxa para explicar la transtor-
macién del territorio, como respuesta a los preceptos bésicos
de las teorfas de la localizacién y de la obtencién del méximo
beneficio econémico. Sin embargo, resulta pertinente conside-
rar que, los andlisis mds profundos y detallados, deben integrar
las relaciones sociales y econémicas que se desarrollan sobre
el territorio, debido a que éstas resultan, por sf solas, las deter-
minantes de la forma y las caracterfsticas que va a adoptar el
espacio.

En este documento se discute, de manera particular, que ¢l
- eapital inmobiliario ha sido uno de los principales responsables
de la transformacién del territorio en las dltimas décadas debi-
do a que persigue, como fin dltimo, la l6gica de reproduccién
y acumulacién. Para comprender al m4ximo, los efectos de
- dicha transformacién, es necesario considerar dos aspectos
fundamentales: las modificaciones fisicas y/o ambientales
~ regionalmente, asf como aquéllas generadas en el interior de la
sociedad, incluyendo cambios en patrones de €onsumo, usos y
costumbres y desplazamientos de la poblacién, entre otros. En
este sentido, se propone, como evidencia central, el anilisis de

los patrones de distribucién del capital inmobiliario observa-

dos en el territorio mexicano.

El capital inmobiliario requiere const uir, alqailar o vender,

la mercancia inmueble, es decir, vivienda, servicios Y equipa-

miento —como centros de recreacién y comercio—, con el obje-

 to de obtener un beneficio econémico que le serd itil para rei-

. Diciar su ciclo de produccién e, incluso, incrementarlo, pues

86lo de este modo garantizar4 la acumulacién de riqueza. Por

- ello, el proceso de creacién y venta de inmuebles debe mante-

_merse creciente, constante e ininterrumpido, so pena de que su

- beneficio y acumulacién se vean disminuidos,
El capital inmobiliario se despliega de manera intensiva y
Xtensiva sobre el territorio, es decir, puede realizar inversio-
_Des para construir 0 mejorar un inmueble o bien sobre un

v
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areas agricolas. boscosas, manglares. por mencionar algunos.
En consecuencia. esta dindmica propicia que el territorio y su

poblacién enfrenten cambios a distintos niveles. escalas e
intensidades.
En las dlumas decadas, ¢l terntorio ha demostrado una

tendencia hacia la tercianizacion, principalmente en la cons-
truccién de complejos habitacionales. centros comerciales, de
recreacion y esparcimiento. Al mismo tiempo. esta tendencia
ha generado impactos dircctos wobre ol Grea e nflucnaia en
lernunos soclales, cconotcos y ambicntales, . mcluso. extra-
territoriales.

Ramirez (1998). por ejemplo. hace una revision de las
transformaciones del espucio y la sociedad en la ciudad de
Meéxico. como consecuencia de la construccion de centros
comerciales en distintos puntos de la ciudad. en la década de
1990." Encontrando que esta transformacion ha incrementado
el precio del suelo. ha generado cambios en los usos habitacio-
nales y la construccion de nuevas vialidades. por mencionar
algunos. Sin embargo, entre sus principales conclusiones
sobresalen aquéllas referidas al patrén de consumo de la pobla-
cién urbana:

Los espacios de consumo representados por los centros comer-
ciales son usados como lugares de reunion ¥ encuentros. tanto
de poblaciones locales. como de las que se trasladan de distintas
partes de la ciudad. impulsando el desarrollo de la culturz del
consumo como experiencia integrada a la vida cotidiana de los
habitantes. Al promover. difundir y publicitar. masivamente. ser-
vicios y productos diversos y similares. los centros comerciales
crean nuevas necesidades de consumo e influyen en los patrones
de compra ya existentes. dictan modas. inciden en los gustos
y preferencias de habitantes y usuarios de la ciudad (Ramirez,
1998: 70).

Ambientalmente, resulta interesante analizar cémo los
cambios territoriales se traducen, en términos entropicos, en un
mayor consumo de energia y, por ende, en mayores niveles de




degradacion ambiental a todos los niveles. En el 4mbito urba-
no, estos fendmenos se acotan en su andlisis a la contamina-
cién auditiva, del aire, agua y suelo. Sin embargo, es necesario
comprender que los dafios provocados rebasan el espacio urba-
Do, ya que, para sustentar la demanda de materias primas
requeridas dentro de los procesos productivos y sociales, asf
como para canalizar los residuos contaminantes generados,
requiere necesariamente explotar y degradar ecosistemas en
otras regiones. De esta forma, la incorporacién de una visién
sistémica permite comprender que los cambios vcurridJs en un
- punto del territorio implican efectos positivos y negativos en
‘otro punto y viceversa.
¢ Porejemplo, los continuos cambios que ha sufrido el terri-
‘torio del Distrito Federal (DF) en términos fisicos y sociales, a
Hos largo de tres décadas, ha obligado a que el consumo de agua
- para uso doméstico e industrial se incremente. Por tanto, para
satisfacer dicha demanda fue necesario buscar su provisién en
el sistema hidrico Lerma y Cutzamala en el Estado de México,
icios de la década de 1970, debido a que las fuentes internas
ultaron suficientes.
Dicho proyecto ha condicionado seriamente la supervi-
- vencia de distintos grupos sociales, entre ellos, los indigenas
Mazahuas,? que, en enero de 2004, se manifestaron ante el
gobiemo federal y del Distrito Federal por los alarmantes
niveles de desabasto de agua que sufren en sus municipios
desde 1982. Estas comunidades se han visto afectadas por-
- que, en su territorio, se encuentran los cuerpos de agua sub-
 terrdnea y superficial que alimentan al sistema Cutzamala y
_que abastecen diariamente al DF y el drea metropolitana con
,641.6 m’ de agua.
~ Por otro lado, las comunidades involucradas aseguran que.
cerca de dicz mil campesinos, han visto afectados sus terrenos
productivos y su consumo doméstico de agua. Aunado a ésto,
consideran injusto que tengan que recorrer a pie y, en el mejor
de los casos, a lomo de burro, hasta dos kilémetros para llegar
a los pozos que cllos mismos han construido y después de eso
* poder consumir diariamente 25 litros de agua por persona; cifra
que representa 6.94% del promedio per capita en el DF (Marti-
nez, 2008: 207-209).
¢ ~-En octubre de 2003, treinta hectdreas del poblado El Sali-
tre* fueron inundadas para poner en funcionamiento la presa
del mismo nombre, lo que provocs la pérdida de terrenos para
¢i cultivo de frijol, maiz y manzana, asf como la erosién y la
exti~cién de especies vegetales y animales, como peces y anfi-
bios <rtre los que destaca la trucha arcoiris. Por todos estos
motivos, es que las comunidades involucradas han protestado
enérgicamente en contra de la cuarta etapa del Sistema Cutza-
mala, con la que se pretende construir la presa El Tule sobre
cuatrocientas hectdreas para almacenar 65 millones de metros
cubicos de agua (El Universal, C6: 16/08/2004).

Por otra parte, uno de los fenémenos que se est4n observan-
do actualmente, en distintas zonas de México, es que las dreas
de patrimonio natural y agricola estdn siendo sometidas a una
fuerte presién y transformacién con fines inmobiliarios. Si
bien, tales cambios estdn siendo regulados por las autoridades
federales y locales a través de politicas urbanas y ambientales
especificas, la realidad es que su aplicacién suele estar condi-
cionada a intereses empresariales y politicos.

Entre los principales argumentos que sostienen los inver-

sionistas inmobiliarios. es que la transformacién de.las dreas
- paturales con fines urbanos ofrece mayores beneficios econé-

micos a nivel local y regional. pues se generan empleos y
atraccion de divisas o que se genera bienestar social cuando se
construyen edificios multifamiliares para abatir el rezago habi-
tacional, por mencionar un caso.

No obstante, cuando sc analiza en detalle ¢l costo de opor-
tunidad de perder un ecosistema que brinda un amplio espectro
de servicios ambientales. por la instalacién de un proyecto
inmobiliario, la relacidon costo-beneficio suele ser negativa
para la sociedad en el mediano y largo plazo. Mas aiin. porque
hay servicios ambientales que. por sus caracteristicas fisicas,
no pueden ser importados. como la regulacion del clima o la
generacion de oxigeno. Esta condicién resulta mds evidente, en
los iltimos afios. dado que la oscilacion de los factores del
estado del tiempo. incluyendo temperatura y precipitacion,
estdn propiciando eventos naturales cada vez mds intensos a
nivel mundial. baste recordar Myanmar. New Orledns. Miami.
Canctn, Tabasco. siendo las regiones y la poblacion de meno-
res recursos las mds afectadas.

Cabe destacar que. en este documento, se hace una serie de
reflexiones en torno a las caracteristicas del capital inmobilia-
rio, en términos de sus patrones de despliegue y distribucion.
asi como de su participacion en la transformacion del territorio.
En este sentido, se busca. en dltima instancia. ofrecer eviden-
cias para disefiar posibles estrategias de acuerdo a las exigen-
cias sociales, econémicas y ambientales del pais.

El despliegue directo e indirecto del capital en el territorio

El capital registra distintas formas de despliegue espacial (ver
Cuadro 1). Estas pueden considerarse directas e indirectas,
seglin sus caracteristicas de inversién. extension. funciona-
micnto, asf como por las consecuencias de televancia social y
ambiental que pueden generar.

Cuadro 1
Formas de despliegue territorial del capital

Directas

Inmobiliaria

T
Mercado habitacional ¥ comercial

|
i

i e .
Servicios y equipamiento para el mer-

cado inmobilianio predominante

Infraestructura afin

icie-

Comunicacion y accesibilidad | Vias de comunicacion terrestres »

| comunicacion

Especializacién y

aprovechamiento del entorno

| Mercado turistico y de descanso en
sSiti0s con patrimonio histénico natural

Indirectas !

Movilidad del mercado de
trabajo

Recuperacion de espacios
abandonados

| autoconstruccidén y o

|
ff Arquitectura de
‘ autodireccion

Elaboracion propia.




- Para propdsitos metodolégicos se enfatizan aquellas formas
de capital inmobiliario especializado en mercado habitacional y
de aprovechamiento del entorno, debido a que, en la préictica, la
mayor parte de estos casos se encuentran regulados y/o registra-
dos por la administracién del territorio. Adem4s, como se expli-

ca antes, porque éstos son considerados como una de las princi-

 pales causas de la transformaci6n territorial del pafs, asf como de
sus efectos negativos en la poblacién y el ambiente, incluyendo
el patrimonio natural de bosques y selvas.

in términos de mercado, localizacion y costos, se hace la
siguicnte clasificacion del capital inmobiliario dedicado a la
vivienda:

1 La vivienda clasificada como de interés popular, referida

" principalmente a condominios horizontales multifamilia-
res, que se localizan en la periferia de las principales zonas
metropolitanas del pafs, asf como el entorno agricola cn
proceso de desincorporacién o las dreas recientemente
urbanas, ARIU (Monroy-Ortiz y Monroy, 2006).

2 La vivienda de interés medio alto, que se localiza en cl

- 4rea urbana propiamente de las capitales de los estados y se
refiere a condominios verticales de veinte a treinta departa-
mentos o viviendas en promedio.

3 La vivienda de interés alto, localizada en las zonas de
mayor renta en las ciudades, asf como en las regiones con
patrimonio natural —incluyendo playas, manglares. lagunas
costeras ¢, incluso, zonas boscosas de reciente desincorpo-
raciou.

4 La venta de suelo para desarrollos turisticos de interés alto.
localizados en las zonas de servicios turisticos y también de
patrimonio natural.

Debido a las dimensiones e impacto de la vivienda de inte-
rés popular, en su modalidad de condominios horizontales
* multifamiliares, es que se consideran de mayor relevancia para
su descripcidn y andlisis. Al mismo tiempo se integra un regis-
tro de la cantidad de inmobiliarias, registradas oficialmente, as{
como de su distribucién territorial y cantidad de desarrollos
inmobiliarios, como origen principal del proceso de ocupacion
del suelo en el pais.

La terciarizacion en el despliegue espacial

En términos generales, el sector de actividad econémica tercia-
ria es 20% mayor en la generacién del PIB de los paises de
ingresos altos. que en aquéllos con un nivel de ingreso medio
y bajo (ver Grifica 1). En esta proporcion, las mayores tasas de
crecimiento urbano de los paises con niveles de ingreso bajo
estdn asociados al sector terciario, el cual se ve reflejado en
diversas formas de despliegue espacial.

El despliegue espacial tiene caracteristicas regionales
determinadas segin el nivel de ingreso de los pafses, ¢l cual da
lugar a la demanda local en términos de vivienda, servicios y
equipamiento, asociados a los patrones de ocupacién territo-
rial. Al mismo tiempo, estos patrones tienen una correlacion
con los sectores de actividad econémica predominantes loca-
les. Debido a que el sector terciario funciona como el principal
factor del PIB en todos los paises, se considera que es posible
identificar las particularidades regionales, en términos de las
caracterfsticas del sector inmobiliario, las formas de despliegue
espacial, los patrones de distribucidn temtonal y, finalmente.
sus condiciones locales.
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Grafica 1
Distribucién del PIB por sector de actividad economica
por grupos de paises

SO - S - — = —— —_—
70 1 s - —»‘L———'
7

ol e
.i.
é mz @
S Wi i =
- ! —

20 — -~ ————

| . //
10 j
0 - -
Se : : 2
Sector de actividad economica
4 Ingresos bajos 8 Ingresos medios A& Ingresos alus

Elaboracién propia basada en Banco Mundial. 2006. Indice de Desarrollo

Huimano

México. en particular. es identificado como un pais con un
nivel de ingreso medio (Banco Munc 2006). cn donde el
sector terciario ocupa la mayor proporcion de p«\hhcidn ez:nné-

achiva vy venera

micamente

los otros sectores de a

En las condiciones rm'rmlu del sistema economico predo-
minante. el sector secundario v terciario. no necesanamenie
implica el desarrollo de esquemas de intervencion que permi-
tan cubnr la demanda real de vivienda. equipamiento y servi-
cios. Por el contranio. ambos casos se reconocen como formas
de capitalizacion o de reproduccion del capital. debido a la
> poco
ndiciones de

constante generacion de vivienda merc
que ver con la mitigacion del detenioro d
vida de la poblacion o ¢l ambiente.

Particularidades del casxo Mexice

Entre 1990 y 2005. los sectores de actividad economica gue

generan mayor aportacion al PIB nacional son aquéllcs refen-

Grafica 2
Distribucion de la PEA y participacion relativa
por sector de actividad economica. 2008.
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Grafica 3
Distribucién uei PIB por sector de actividad (2005)
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Elaboracién propia basada en INEGI (2006), Sistema de Cuentas Nacionales
de México.

dos al comercio, restaurantes, hoteles, industria manufacturera,
servicios comunales, personales y sociales (ver Gréfica 3).
Mientras que los sectores que se han incrementado relativa-
mente, en el mismo periodo de tiempo, son: transporte, alma-
cenaje, comunicaciones, servicios financieros, actividades
inmobiliarias y de alquiler.
~ Por sus caracteristicas, las actividades inmobiliarias y la
construccién, se asocian al despliegue espacial, por lo que
Ia descripcién de ambos ofrece un esquema de anilisis de la
transformacion territorial, asi como sus respectivos patrones de
distribucién y aprovechamiento econémico.
~ Como se observa en la Gréfica 4, el sector inmobiliario se
increment6 2% entre 1995 y 2005, mientras que la construc-
cién se mantiene relativamente constante en el mismo petiodo.
El comportamiento de ambos sectores registra particularidades
segiin la entidad y el periodo de andlisis, y est4n asociadas a los
patrones de concentracién de capital, asi como a la disponibi-
lidad de condiciones ambientales minimas.
La modificacién de los sectores de servicios inmobiliarios
y construccién estd condicionada por los patrones de concen-
tracion del capital, sin embargo, para que ésta pueda darsc,
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Grafica 4
Participacion del PiB de los sectores de actividad.
Construccion y actividades inmobiliarias. 1990-2000
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intervienen diferentes factores entre los que sobresalen: las
condiciones de apertura del mercado dei suelo. la capacidad
politica local para admitir inversiones extensivas y las particu-
laridades ambientales mismas.

En términos de la participacion economica al PIB. el sector
construccion registra. por estado. al menos tres categorias.
éstas incluyen:

1. El Distrito Federal es la entidad con mayor participacion al

PIB del sector construccion. con 25% en 2005.

2. Guanajuato, Jalisco. Estado de México. Nuevo Ledn y

Veracruz aportan poco mas de 5% en el mismo ano.

3. Finalmente, se registran 24 entidades con menos de 2.5%

(ver Griéfica 5).

Estas condiciones describen una gran concentracion urbana
en al menos cinco estados de la repiblica. con una participa-
cién relevante de las diferentes formas de despliegue del capi-
tal. De hecho, se reconoce que la ciudad de México es el
nicleo de la aglomeracion del eje volcdnico transversal (AEVT).
integrado por quince estados. localizados entre los 18" ¥ 22°de
latitud norte que suman 62% del PIB (Monroy v Monroy-Ortiz.
2007). Ademas de que la ciudad. por si sola. aporta 25% de la
produccién econémica del pais y concentra a la mayor cantidad
de poblacién y. ademas. es considerada la cuarta mas grande
del planeta (UN-HABITAT, 2007).

Cabe destacar que. la aglomeracién del eje volcdnico trans-
versal, registra las mayores caracteristicas de concentracion
urbana, incluyendo tasa de crecimiento. nimero de ciudades ¥
zonas metropolitanas (ver Cuadro 2).

Capital inmobiliario, apreciaciones metodolégicas

Para los fines de este trabajo. el andlisis del capital inmobilia-
rio se enfoca a aquellas constructoras y desarrolladoras que se

encuentran en ¢l rogistio wevonocido oficialmente por ¢l




Griafica 5

Participacién por entidad federativa al PIB nacional. Sector construccion, 2005

cantidad de umidades. represcnian
capital inmobiiiario menos consoli-
dado y. por tanto. de menor alcance

regional.
En el afio 2006. la Cimara Nacional

(W4 )

de la Industria de la Construccion

registra. al menos. cien inmobi-
liarias con cierto nivel de conso-

lidacién y con diferentes tipos de

especializacion. incluyendo infraes-
tructura. vivienda y cquipamiento,
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entre otros.

Baja Califoraia

Aguascalicases
Baja California Sar

gobiemno federal, de las que se desprenden las siguientes obser-

vaciones:

La oferta inmobiliaria de interés se encuentra en los progra-
mas de gobictno federal, principalmente, aquél identificado
como Mi casa, asi como en el padrén de la Cdmara Nacio-
nal de la Industria de la Construccién.

Cabe destacar que, con fines metodolégicos, se analizan
las inmobiliarias que registran més de veinte viviendas
por cCesarrollo inmobiliario debido a que, las de menor

Cuadro 2
Caracteristicas de la aglomeracién urbana del eje
volcanico transversal de México

San Luis Peai

Concenrracion Tasadeg:é Nde |-

i de poblacién | crecimiento.

Aguascalientes 772,261 2.6 4 1
Colima 395,149 32 4 2
DF-México 17°942,172 1'7 1 1
Guanajuato 2°852,445 2.6 28 3
Hidalgo 676,860 3.1 14 3
Jalisco 4°733.879 2:1 30 3
Meéxico 1°463,197 34 16 I
Michoacdn 1°795.408 23 22 3
Morelos 1'073.477 3.2 9 2
Nayarit 384,830 2.5 7 1
Puebla-Tlaxcala| 2°766.283 . 2.6 14 2
Querétaro 912,753 3.6 3 T
San Luis Potosi 1'137,344 2.6 7 2 N
Tlaxcala 326,609 32 5 2
Veracruz 3'266,723 26 | 34 8
Totales 407499,390 2.7 198 35

SR

Siniloa

Elsboracién propia basada en INEGH (2006), Sistema de Cuentas Nacionales de Méuco
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[Facturacion (%)

Fuente: Monroy-Ortiz y Monroy (2007). Saber la biodiversidad para lo urbano.  mavores empresas inmobiliarias.

. - t: - - . 3 En términos de ventas. utilidades.
Eég—: 5 § 2 activos y personal ocupade, wobre-
44 EE :g = j: \;'xlc_u .nqucllA.n ospecializadas cn

& e vivienda de interés popular, pnnct-

palmente.® Segin la facturacion y
el incremento de ventas en el afo
2006. s¢ observa que las primeras
quimnce inmobihanas obticnen ontre
2 mullones de pesos y 16 nullones de
pesos al afio (ver Grificas 6y 7).

Aungue, en la prictica, sc tiene el registro de numerosas
inmobiliarias de capital fordneo. éste queda descrito de
forma menos exhaustiva debido a la falta de un censo gene-
ral local, de wue cara erishicas v e B ones N oh<tante.
cabe hacer la aclatacion de que, éstas, sc enfocan o aihos
de patrimonio natural. incluyendo Los Cabos y diversos
puntos del Golfo de Cortés. en la peninsula de Baja Cali-
fornia. extensas dreas de playa en la peninsula de Yucatén.
en manglares, zonas arqueoldgicas y/o de reserva natural en
el Caribe mexicano. costas de Guerrero. Oaxaca, Jalisco.
asi como desarrollos inmobiliarios de descanso en bosgues,

como aquéllos observados en La Marquesa. por ejemplo.

Grafica 6

Inmobiliarias con mayor facturacion

16°000.000 —— — e
14°000,000 —~
12°000.000 ——
19000000 — —
8°000.000 — —
6°000,000 .
17000000 ——*—0<_
2°000.000 +——— ——
0

:

Empresas 1CA

dete Industoal y subs
Ingenierta y Obray

Crrupo TRIBAS Ay subs
Cintsi €

sdad Corporacion Gro

i
L Desarrollos

Provectos Inmobiliarios de

Sos

Desaroll

-~
=

Inmeobiliarias
Fuente: Camara Nacional de la Industria de la Construccion. 2007, Las 100
r
—=F - - —_———



Grafica 7
Inmobiliarias por incremento de ventas

Mapa 2
Inmobiliarias por estado
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Foente: Camara Nacional de la Industria de la Construccién, 2007. Las 100
* mayores empresas inmobiliarias. _
6 El registro de estas particularidades incluye la venta de pre-

 dios con vista de playa, en zonas de régimen de propiedad
comunal, o ejidal incluso, y se presentan como facilitadores
- © gestores para la desincorporacién de suelo considerado
patrimonio de la nacién.

Vivienda de interés popular, condominios horizontales

La vivienda de interés popular, utilizada para este andlisis, con-
sidera, solamente, a los condominios multifamiliares horizonta-
les, bajo el criterio de que los patrones de despliegue espacial del
capital mis intensivos se encuentran, precisamente, en estos
tipos de ocupacién en amplias extensiones territoriales. En este
sentido, la nayor cantidad de desartollos inmobiliatios se con

centran en Baja California Norte, Quintana Roo, Jalisco, Estado
de México, Puebla y Veracruz (ver Mapa 1). En donde el niime-

Mapa i
Desarrollos inmobiliarios por estado
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Elaboracién propia basada en el Registro Nacional de Vivienda

ro de proyectos se estima entre cincuenta y trescientos. Los
cuales pueden estar construidas por una misma inmobiliaria. en
diferentes estados o proyectos similares repetidos en dimensio-
nes, precios, instalaciones y servicios comunes.

Como se menciond. existen al menos cien inmobiliarias con
cierto nivel de consolidacién, no obstante, éstas se distribuyen en
el territorio. principalmente. en los estados de la aglomeracion
del eje volcdnico transversal, como se observa en el Mapa 2 es
decir. entre los 18° y 22° lo cual se vuelve relevante. ya que
muestra parcialmente el despliegue espacial del capital en una
zona con una oferta de condiciones ambientales que permiten la
instalacion de desarrollos inmobiliarios del tipo multifamiliares
horizontales, en donde existe una demanda concentrada de ser-
vicios, principalmente, urbanos y ambicntales.

Cabe destacar que. la oferta de vivienda. no est4 asociada
al déficit registrado en el pais. sino a una bisqueda d
lizacién en prirm‘m mstancia Ademias, penera un e

¢ capita-
‘roadkeo para
cl que caiste poca capaadad de adquisiaion, debsdo

1
yuc ci
grueso de la poblacion se ubica en un nivel de INgreso por

debajo de los cinco salarios minimos (INEGI. 2007)

Mapa 3
Vivienda de interés por estado
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Cuadro 3 FEstado de México. Puebla. Vera-
Desarrollos inmobiliarios horizontales multifamiliares cruz y Quintana Roo). Aunguc
ello no significa que este proceso
Desarrollas | Nimerode | Ofertatotal | - Costo Costo Cosiotoal de | po exisla ¢n Olras ELIONES, SINO
inmobiliarios | inmobiliarias | de vivienda |  Minimo R la vivienda que se manifiesta con otras carac-
; Aguascalientes M ,._“.__..____Es _ 1exm00 17306 (000 1"RsT 50 teristieas 1 ]”\; nedor <u fowealiza
2 : - et 2 LS L) § N Columoe e I AN L !-1\
i Baja California 104 14 2,889 179,904 ¥53 000 206704 . p:)bl.u.u‘m 1nrq;u; vow et
Baja California Sur 2 1 59 235,000 235.000 3Lﬁ 000 | aprovechamiento de las condicio
o Campeche g 1 248 289.705 289.705 289.705 nes naturales locales.
i ‘ Shibuila 2 2 - ol e Hoes 1 Vivienda de interes medio v alto
0
9 2 336 179,960 356.016 536.976 La vivienda de interés medio y alto
16 3 366 412.840 | 1092000 | 1-93sss0 tiene la particularidad de localizar-
1 sc cn zonas céntricas de las grandes
18 3 o M0 emin o ciudades, con facil accesibilidad,
1 1 200 179,964 179.964 179.964 del tipo vertical. con una cantidad
08 7 864 179,964 315.000 1°547.054 menor a treinta casas o dcpmn—
S tos. asi como un aprovechamiento
2 : = il 585000 L del patrimonio natural ¢ histénco.
0 que les permite mantener su oferta
149 19 7423 179900 | 985735 | 16'797.176 | en un nivel de ingreso alto.
= e T Ademds. es posible observar
Estado de México 289 40 21,876 173,202 1°650,000 | 43°521.999 | que exisic un contraste & iac
Michoacin 45 7 2,611 179.000 | 3'500550 | 7'935.169 | construidas por unidad habitacio-
Morelos 43 5 2482 173.201 789.000 9°436.765 | nal. lo cual significa que. mlendltm\
SECRe en las viviendas de interés social 33
Nayarit 8 3 872 188,650 362868 | 1°830.171 m® equivalen a 200,000 pesos. en
Nucvo Ledn 9 2 400 180,142 | 17100.000 1280.142 | |95 condominios verticales 140 m°
8 1 24 373,000 373.000 373.000 | tienen un costo de mercado de
80 20 7005 | 179900 790000| 12912325 1 383.731 pesos. que se puede tasar
- cuatro veces mayor (ver Cuadro 4).
28 8 1,987 166,658 1'450,000 6°370.860 La diferencia imponame radica. en
87 24 - 11,556 173,109 | 1°930,000 | 26'252.800 que, algunos casos del nivel medio
‘ ;S&hl,uis Potosf 3 y alto. pueden localizarse en zonas
especificas de conservacién, como
.Sinaloa S 1 816 179,960 309.161 891.592 se oferta en La Marquesa en el
Sonora 12 7 703 - 179,000 | 624000 | 3'034.500 | Estado de México ~por ejemplo-, ¢
Tabasco 16 4 1407 | 225000 | 1918000 | 6821967  integran un predio ademds de la
Tamaulipas 19 2 | 287 | 179200 i Bl i vl Conj\uu[‘gfal\(:nde que el grueso de la
Tlaxcala 16 S 235 236,500 770,000 2°192,500 olctta de vivienda de interés medio y
Veracruz 67 14 | %518 | 179900 | 820000 | 12'995670 |  alto se encuentra en el mercado en
: moneda nacional, existen casos
o 2 : 15 Hoe 200000 iy 30009 en donde se registran departamentos
Zacatecas 5 1 160 187,552 187.552 561.456 | de inmobiliarias nacionales incluso
Totales 1,170 205 | 71234 | 6345865 | 29735210 | 186°904.791 |  en ddlares por dreas no mayores a

Elaboracién propia basada en el Registro Nacional de Vivienda.

Por tanto, la oferta de vivienda no necesariamente cumple
con la clasificacién de interés popular. No obstante, ésta sc
~1ede localizar, de acuerdo al Registro Nacional, en: Jalisco,
Estado de México, Veracruz y Quintana Roo, como se aprecia
en el Mapa 3; la cantidad de viviendas por estado se estima
-~ en: 7,423, 21,876, 5,180 y 11,556 viviendas, respectivamen-
(e,

- Como se observa en el Cuadro 3, la mayor cantidad de
- inmobiliarias, desarrollos inmobiliarios y oferta de vivienda
de interés, se concentra en seis estados (Jalisco, Guanajuato,

B~ =

los 400 m’. por mencionar algunos.

Suelo para desarrollos turisticos

La mencion del suelo en venta para desarrollos turisticos en un
solo apartado. es debido a que este esquema genera efectos
negativos en dreas de patrimcnio natural principalmente. ade

mst de que es un muudo dominado por J I sector in 1‘obi}ir_o

descanso. renta para I:‘:Ch&\ de asueto y para po
los turisticos, se tasa en dolares, dificilmente accesible para el
grueso de la poblacién del pais.




Cuadro 4
Comparacion entre dreas construidas y costo por unidad habitacional

ganancia siendo. por ejemplo. Ias regiones
en donde haya una mayor disponibilidad y
dotacién de servicios ambientales, agua,

nda de interés social (m) | © e interés medio y Costo por suelo barato, la que sc observa sobre la
< o o alto ()’ * vivienda franja central del pais entre los 18°y 22°de
ik e s fpesos) latitud norte. considerada la aglomeracién
140 480 1383731 | del eie volcdnico transversal (AEVT).
160 530 1'459.000 | En este contexto. el capital inmobilia-
i rio condiciona. en buena medida, co6mo se
200 i I'514000 | ;3 a transformar el territorio en términos
300 780 1"526.150 fisicos y/o ambientales y al interior de la
400 1,000 17539300 sociedad, incluyendo los cambios en los
- patrones de consumo, en los usos y cos-
s~ 300 i i tumbres, en el desplazamiento de la
2,000 1,200 1'617.094 poblacion.
3,000 1.300 1°760.000 Si bien existen politicas publicas que,
en teoria, regulan este proceso, la realidad
1.400 1'780.822 N -
ha demostrado que existe una profunda
1,750 PRIB000 | deficiencia en su aplicacion, sea por inte-
1.825 1983900 | reses politicos o cconémicos. Lo que sc
1,900 2'019.600 puede comprobar a partir del tipo de pro-
- yectos que se desarrollan con fines habi-
2,100 27200000 tacionales o turisticos ya que, en distintos
E 2.400 2'523.500 casos. éstos se llevan a cabo en zonas de
3250 543 523 un u!m valpt_’ ar_nbicmal. Sg encuentra que
las inmobiliarias de capital fordneo se
3,650 2'610.595 enfocan a sitios de patrimonio natural,
3.850 3'486.550 por cjemplo: Los Cabos y diversos puntos
9.588 3586000 dcll Go.lfordc Cortés en la' peninsula de
— Baja Califormia. extensas arcas de playa
gt | cn la peninsula de Yucatan, manglarcs,

zonas arqueoldgicas y/o de reserva natu-
ral en el Caribe mexicano. costas de Gue-
rrero, Oaxaca, Jalisco: asi como desarro-
llos inmobiliarios de descunso en bosques. como aquéllos
observados en La Marquesa.

Ademds de que. parte de los proyectos construidos, suelen

Elaboracién propia basada en C4mara Nacional de 1a Industria de la Construccién.

" " Considerando solamente los estados con disponibilidad de
playa en los océanos Pacifico y Atlantico, se observa que una
de las mayores ofertas del suelo se encventra en la peninsula de

Baja California, en donde pueden encontrarse 7,118 Ha de
playa (como es ofertado) en 141 millones de délares (ver Cua-
dro 5), o en Yucatdn en donde existen proyectos en zonas de
reserva natural considerados ecolégicos, pero que, en realidad,
ocupan indiscriminadamente el patrimonio natural.

Conclusiones preeliminares

El capital inmobiliario se encuentra partict’ -mente distribui-
do en aquellos zcpacios que le van a asegurar la mayor tasa de

Cuadro 5
Superficies ofrecidas en playa y costo de venta
: Predio | Playa | Costo
(hectdreas) | (hectdreas) |. (dblares)
Baja California Sur 4.874.57 7,11856 | 141°802,000
Nuevo Ledn 2,538.13 No aplica 176’503.193
Quintana Roo 287.13 8°520.590
Sinaloa 1,230 15°000,000
Yucatin 134,800.00 317
Elaboracién propia _

ser excluyentes para distintos sectores de la poblacion, de tal
suerte que, aun cuando existe una amplia oferta habitacional,
de arrendamiento, de venta de viviendas y de créditos hipote-
carios, la poblaciéon de menores ingresos no liene acceso
debido al bajo poder adquisitivo de su salanio. Tan solo los
desarrollos inmobiliarios multifamiliares horizontales con los
que se pretende cubrir el déficit de vivienda en el pais tienen
un costo que va de los 193.000 pesos a los 412,840 pesos para
viviendas con posibilidad de extensién de 30 m” a 70 m-,
cuando cerca de 75% de la poblacion se localiza en un nivel
de ingresos de cinco salarios minimos.

Se observa, de cardcter general. que el capital inmobiliario
se despliega de manera intensiva y extensiva sobre el temritorio
y que ésto genera efectos negativos en la poblacién y el
ambiente, debido a que se lleva a cabo en las dreas de
nio natural y agricola. sin una estricta regulacior
local, bajo el condicionamiento de intereses empres
politicos.

Finalmente, en una reflexion sobre ¢l costo de oportunidad
de perder un ecosistema que brinda un amplio espectro de
servicios ambientales por la instalacién de un proyecto inmo-
biliario, se observa una relacién costo-beneficio negativa para
la sociedad en el mediano y largo plazo

=

patnmo-
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* Gustayo Esteva, Raquel Gutiérrez, John Holloway, Adriana Lopez. Rubén Martin,
) Riil Parasio, Jorge Regalado, Rafael Sandoval. Sergio Tischler. Rail Zibechi. Los
moﬁginmentbs sociales y el poder. La otra campaiia y la coyuntura politica
» 1 aller Editorial La Casa del Mago. 2007

i ?Sg%& a de textos que tienen una posicién desde los movimientos, pero
| apologéticos. De hecho, abundan los cuestionamientos criticos. Los
mientos sociales en ¢l contexto latinoamericano de los gobicmos pro-
0 de izquierda, estén teniendo problemas para ir més alld de los tiem-
del poder. No resulta tarea ficil entender y convencer de que se

jal-comunitario, en donde el pensar sin la forma Estado tiene como

FeEiy

10, los antores, en varios momentos, vuelven al manejo de tesis y conceptos clé-
m’-"f;-}: poco, son textos marxistas en su sentido clasico y. mucho menos,

15ad mo Weber, y otros como Foucault, Benjamin, Maffesoli, Ginzburg,
nos de los mis citados. Pero, ademds, desde esta perspectiva, también
una nueva semantica: comunidad, autonomia, rebeldia, antagonismo,

:vo proyecto ético y de la apuesta por una politica plebeya.

: Jorge Regalado Santillén; rsj39838hotmail. com y Ratil Zibechi, zibechi @brecha.com.uy




