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Presentacion

En marzo de 1987, el Instituto SEDUE de la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Ecologfa y el Organismo Renovacién Habitacional Popular encargaron a investi-
gadores del Instituto de Investigaciones Sociales de la UNAM y de la Universidad
de California en Berkeley un estudio que permitiera evaluar el impacto de los pro-
gramas de reconstruccion habitacional en las zonas dafiadas poi' los sismos de sep-
tiembre de 1985, '

Dicha investigacién formé parte de un amplio proceso de evaluacion, de la cual
se encargaron diversos especialistas y académicos nacionales e internacionales con
el fin de conocer con precision tanto la situacién econémica y social en la que se
encontraba la zona central de la ciudad de México después de-los sismos de sep-
tiembre de 1985, como para evaluar los efectos de los programas de reconstruccion
para dicha zona, -

En concreto, se invitd a investigadores del BSUNAM vy de la UGB para evaluar el
impacto del programa de reconstruccién impulsado por Renovacion Habitacional
Popular sobre el mercado inmobiliario habitacional de la zona en la que se estaba
llevando a cabo el programa. Nos parecid una oportunidad esplendida para avan-
zar tanto en el conocimiento de una zona tan poco estudiada de la ciudad, como
de evaluar una politica piiblica en el preciso momento de su instramentacion.

Este trabajo, salvo la preséntaci()n, reproduce integramente el reporte final que
se presento a dichos organismos en junio de 1987, No se trata, es necesario adver-
tirlo, de un trabajo encuadrado en el marco tradicional de las investigaciones aca-
démicas, usualmente preocupadas por explorar las concepciones y las implcacio-.
nes tedricas de los fenémenos, en las que se procura analizar la literatura existente
y se pretende alcunzar una interpretacién de tipo histérico y estructural del fen6-
meno estudiado, sino de un trabajo circunscrito a las exigencias de requerimientos
muy concretos que demandaban respuestas muy precisas.

No obstante, los limites que cifien el presente trabajo, creemos que tanto la me-
todologia desarrollada como los resultados de investigacion obtenidos son de inte-
rés y pueden ser utilizados en investigaciones posteriores, de horizonte académico
mas amplio. . :

Como resultado de una investigacion directa se produjo una amplia informacion
sobre 100 colonias de la parte central de la ciudad que incluye: los valores comer-
ciles y del suelo, nivel socioecondmico, stock de vivienda existente, movimiento






del mercado inmobiliario privado y muchas otras variables necesarias para aplicar
los modelos analiticos utilizados en la presente investigacion. .

Asimismo, desarrollamos una metodologfa, que si bien tiene limitaciones, nos
permitié6 conocer el movimiento y el nivel de precios del metcado inmobiliario de
la zona central en forma bastante realista.

Finalmente, un aspecto muy interesante, incluso apasionante de Ja presente in-
vestigacion, es que la hipétesis central de la cual partimos (a mayor inversion esta-
tal en vivienda ptiblica mayor movimiento y mas alto nivel de precios en el merca-
do inmobiliario habitacional privado) se vié refutada por los propios resultados de
la investigacion. ‘

Por razones que se presentan en el documento, los resultados fueron, precisa-
mente los opuestos. Otras investigaciones deberdn confirmar o refutar los resulta-
dos a los que hemos llegado en el presente estudio. |

Queremos agradecer al Instituto de Investigaciones Sociales de la UNAM, al Ins-
tituto de Desarrollo Urbano Regional de la Universidad de California en Berkeley,
al Instituto SEDUE de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia y a Renova-
cién Habitacional Popular su apoyo para la realizacion de esta investigacién y su
interés en la publicacion del mismo.

David Dowall
Instituto de Desarrollo Urbano-Regional
Universidad de California-Berkeley

Manuel Perlé
Instituto de Investigaciones Sociales de Ia
Universidad Auténoma de México
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I. Introduccion

A. Un esfuerzo masivo de reconsiruccion

De abril de 1986 a marzo de 1987, Renovacién Habitacional Popular (la RHP)
invirtié mas de 216 000 millones de pesos en la reconstruccién de las viviendas
destruidas por los devastadores sismos de septiembre de 1985. Tanto por su dina-
mismo, como por su concentraciéon espacial dicha inversion financiera no tiene
precedentes dentro de los programas habitacionales en México. La construccion y
«eparacion de cerca de 47 000 viviendas ha transformado profundamente gran par-
te de las colonias del centro de la ciudad. La inversién financiera, por si misma,
" s6lo da cuenta de una parte de esa transformacion. Por cada vivienda reparada o
construida, sus habitantes han recibido la oportunidad de convertirse en propieta-
rios. De esta manera, la RHP ha creado 47 000 nuevos propietarios en Ja zona cen-
tral de la ciudad, y esto indudablemente transformaré el funcionamiento del mer-
cado inmobiliario habitacional del centro en un futuro cercano.

B Objetivos

La presente investigacién se llevé a cabo en un periodo de dos meses, entre mar-
zo y mayo de 1987. Nuestro objetivo central fue realizar, en un tiempo breve, una
evaluacion para conocer si las actividades de la RHP han estimulado o limitado el
mercado habitacional de la zona central de la ciudad de México. Esta evaluacion
debe verse, no cbstante, como un esfuerzo preliminar que deberd aquilatarse a la
luz de estudios detallados.

En particular, esta imvestigacion busca sopesar, en forma sistemadtica, los efectos
que han ejercido los programas de reconstruccién sobre la actividad inmobiliaria
habitacional de la zona central intentando ver la forma en que la actividad inmo-
biliaria ha sido transformada, tanto en términos de ventas como de precios; este
enfoque intenta aislar los efectos que han ejercido sobre el mercado inmobiliario
residencial, las actividades de reconstruccién de una diversidad de factores que
usualmente determinan la actividad inmobiliaria.

Nuestra area de estudio fue la parte central de la ciudad de México, la mas
afectada por los terremotos de septiembre de 1985 y asiento de las acciones de la

RHP. La delimitacién corresponde al propio perimetro de accién delimitado por






la RAP (véase el mapa), y éste comprende las 100 colonias incluidas en el estudio,
mismas que se encuentran distribuidas en las delegaciones Cuauhtémoc, Gustavo
A. Madero y Venustiano Carranza.

En el transcurso de la investigacién muchas dependencias del sector pablico nos
proporcionaron informacién y ayuda, en particular Renovacién Habitacional Po-
pular, el Instituto SEDUE y el DDF. Si su ayuda no se hubiera llevado a cabo. El
Arq. Alfonso Govela, la Arq. Priscilla Connolly y el Lic. René Coulomb-Bosc, asi
como también diversas firmas privadas nos brindaron importantes orientaciones.
Queremos mencionar la valiosa y esforzada participacion de la Lic. Lidia Cadena,
Lic. Juan Millan, Lic. Alfredo Delgado y Mtro. Bernardo Navarro en las arduas y
nada ficiles labores de blisquda y organizacion de la informacion.

La sigujente seccién presenta el modelo conceptual empleado para aislar los
efectos de las acciones de la RHP.

IL Enfoque de la investigacion

Con el fin de determinar los multiples efectos del Programa de la RHP sobre el
mercado inmobiliario habitacional desarrollamos dos modelos distintos de evalua-
cién, El primero de ellos, el modelo de Transacciones, es relativamente simple y
busca determinar si el volumen de transacciones inmobiliarias habitacionales, me-
dido en términos del nimero de ofertas de bienes inmuebles habitacionales efec-
tuadas, ha sido afectado por la masiva actividad de reconstruccion de la RHP. El
segundo modelo, el de Precios, es mds complejo y busca determinar si las acciones
de la RHP han incrementado los precios de Jos bienes inmuebles ofrecidos. Ambos
modelos se describen con detalles mds adelante.

Area de estudio

Debido a limitaciones presupuestales y de informacién, nuestra drea de estudio
se limité al perimetro de accién de la REP, ilustrada en el mapa 1. Dicha area cu-.
bre 100 colonias v se extiende a lo largo de tres delegaciones (Cuauhtémoc, Gusta-
vo A. Madero y Venustiano Carranza). El nivel de actividad de la RHP (medido en
términos de pimero de unidades reconstruidas, rehabilitadas y reparadas) varia
considerablemente por colonia, llegindose a casos €n los que né_ se registr6 accion
alguna (por ejemplo la colonia Jardin Balbuena), hasta aqué]ios en los cuales se
efectuaron miles de acciones (més de 10 000 en la colonia Morelos). Esta amplia
variacion en el niimero de acciones por colonia implica que el impacto del Progra-
1ma de la RHP en los distintos barrios variarz de acuerdo con el nimero de acciones
realizadas. De esta manera, creemos que la limitacion del estudio en el perimetro
de accion de la RHP no representa un problema metodologico serio.






Periodo dé tiempe analizado

. Ambos modelos utilizan un enfoque Transversal (“Cross-Sectional”), por medio
del cual se intenta conocer los efectos que el programa de Ja RHP ha ejercido me-
diante el analisis de cémo los diferentes niveles de reconstruccién han determinado
el volumen de transaccionesy de precios de venta. Para el modelo de Precios reuni-
mos informacién sobre las ofertas de inmuebles habitacionales localizadas durante
el periodo que vadel 22 de marzo al 10 de mayo de 1987. Para el modelo de Tran-
sacciones también recolectamos informarcién para el mismo periodo, pero afiadimos
informacién sobre el nimero de ofertas inmobiliarias habitacionales realizadas en -
tres periodos: 1) inmediatamente antes de los terremotos (7 de julio-15 de sep-
tiembre de 1985); 2) inmediatamente después de los terremotos (22 de septiembre-
10 de noviembre de 1985), y 3) al inicio de los programas de la RHP (6 de abril-22
de mayo de 1986). A continuacién se presenta una descripcion detallada de cada
uno de los modelos.

Modelos de Transacciones

Para este modelo planteamos la hipStesis de que el nimero de transacciones in-
mobikarias habitacionales (ofertas) no pertenecientes a la RHP, efectuadas en cada
colonia, se llevé a cabo de acuerdo con las signientes variables: 1) el nivel de cons-
truccién inmobiliaria (ntimero de permisos de construccién); 2) el nivel de activi-
dad de la RHP (niimero de unidades reparadas, rehabilitadas y reconstruidas); 8) el
némero de inmuebles dafiados por los sismos; 4) el tamaiio del stock habitacional
{(nimero de unidades); 5) accesibilidad de la colonia al Metro (en kilometros); 6}
distancia de la colonia al Zécalo (en kilometros); 7 nivel econémico de la colonia
{basado en la informacion de BIMSA ); 8) valores del suelo catastrales (pesos/metro
cuadrado), y 9} valores del suelo comerciales {(pesos/metro cuadrado).

Para controlar los efectos individuales de cada una de las nueve variables ante-
riores desarrollamos un modelo de regresion miltiple utilizando ¢l nimero de ofer-
‘tas inmobiliarias habitacionales no pertenecientes a la RHP por colonia como la.
variable dependiente. El modelo se estimé utilizando los datos para las 100 colo-
nias. Para determinar si el nivel de actividades de la RHP afecta significativamente
el volumeén de transacciones probamos si las estimaciones para la variable 2 resul-

taban positivas y si eran estadisticamente significativas.

El modelo de precios habitacionales

En este modelo sugerimos la hipotesis de que el precio demandado por unidad
de inmuebles residencial se llevd a cabo mediante el tamafio y caracteristicas de la
propiedad, accesibilidad, extensién del dafio causado per los terremotos y €l nivel
de actividad de reconstruccién de la RHP. De marzo 22 a mayo 10 de 1987, 1a. in-
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formacién para cada una de las variables que se enlistan a continuacién fue reuni-
da para cada una de las propiedades ofrecias en venta en el drea de estudio. Estas
variables son:
1) Tarnafio de lote {(metros cuadrados)
2) Metros cuadrados construidos
3) Nuiinero de habitaciones
4) Nuinero de bafios
5) Edad del inmueble (en afios)
6) Existencia de rentas controladas (1=renta controlada,
O=otra)
. 7) Uso contiguo {0=residencial, 1=otro).
' 8) Ntimero de construcciones dafiadas en un radio de medio
~ kilémetro de distancia del inmueble ofrecido
''9) Distancia de la estacién més cercana al Metro (en kilometros,
10) Distancia al Zécalo (en kilémetros) y
11) Ntmero de acciones de la RHP enunradio de(medio kilome- ™
tro de distancia del inmueble ofrecido
Para controlar los efectos individuales de cada una de las once variables desarro-
llamos un modelo de regresién multiple utilizando el precio pedido por inmueble
ofrecido en €l mercado no perteneciente a la RHP. Para determinar si los niveles de
actividad de la RHP afectaban significativamente el precio de las unidades ofrecidas
probamos si las estimaciones obtenidas para la variable 11 eran positivas y estadis-
ticamente significativas.

III. Estrategia de recoleccion de informacion
Proceso de recoleccién de variables

Para llevar a cabo el anilisis estadistico se reunié informacion para 21 variables
independientes y dos dependientes. Para la variable transaccién, la variable depen-
diente utilizada fue el nimero de transacciones inmobiliarias tabuladas por cada co-
lonia. De esta manera, hay 100 observaciones para esta variable, una por cada
colonia. La informacién sobre las transacciones inmobiliarias provino de las sec-
ciones de anuncios clasificados en Jos diarios El Unsversal, Excélsior y del semana-
rio Segunda Mano. Se llevb a cabo una tabulacién completa de ofertas de inmue-
bles habitacionales hechas en los dias 22 y 29 de marzo, 12, 19,y 26 de abnl y3
y 10 de mayo.

La variable dependxente del modelo de precios habitacionales, es decir; las oferta
de venta de inmuebles habitacionales se obtuve de los mismos diarios mencicnados
anteriormente y con las mismas fechas. ‘

Para cada semana se integraba una lista de todas las ofertas de inrnvebles habita-
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cionales lacalizados en el area de estudio y se procedia a llamar a cada una de las
ofertas listadas para formular Jas signientes preguntas: '

1. Precio pedido

2. Némero de unidades ofrecidas en venta en el edificio

3. Tamafio del lote '

4. Metros cuadrados de construccion

5. Promedio de habitaciones por unidad

6. Promedio de bafios por unidad

7. Edad del edificio

8. Existencia de control de rentas

La encuesta telefonica propocioné informacioén para la variable dependiente y
para las variables independientes de la uno a la seis. Todo el proceso dio un total
de 194 observaciones validas.

Para el resto de las variables de ambos modelos, la informacién fue obtenida de
diversas fuentes oficiales y privadas. La informacién para el modelo de Transaccio-
nes fue tabulada para cada colonia. Para el modelo de Precios, las variables 8 v 11
tuvieron que ser codificadas de acuerdo con la informacion que se encontrd en un
radio de medio kilémetro de distancia del inmueble ofrecido. Los apéndices Ay B
presentan las fuentes de informacién utilizadas para las variables de los modelos
de Transacciones y Precios, respectivamente.

Para determinar si el nivel de transacciones inmobiliarias habitacionales habia
aumentado o disminuido a partir del terremoto, tabulamos las ofertas de este tipo
de inmuebles para tres perfodos anteriores al estudiado. El primero de ellos fue in-
mediatamente antes del terremoto (del 7 de julio al 15 de septiembre de 1985); el
segundo, después del terremoto (del 22 de septiembre al 10 de noviembre de 1985);
y €l tercero, un afio y medio después (del 6 de abril al 22 de mayo de 1986). Se
utilizaron bésicamente las mismas fuentes de informacién que en el perfodo de
analisis actual (del 22 de marzo al 10 de mayo de 1987), pero dado que €} semuna-
rio Segunds Mano ain no circulaba, se sustituyé con la seccién de anuncios
clasificados de Ef Sol de México.

IV, Resultados de la investigacion

En esta seccién se presentan los resultados de la investigacion de los dos modelos.
La primera seccién presenta €l modelo de Transacciongs y la segunda el modelo
de Precios.

Resultados del Modelo de Transacciones

El cuadre 1 presenta un resumen estadistico de las variables incluidas en €l mo-
delo de transacciones. El nimero promedio de unidades construidas por la RHP
por colonia fue de 427, la mediana 38.5 y la desviacién estandard fue de 1 429.7.
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Esto indica la enorme variacién de unidades construidas por la REP por colonia.
La colonia tipica se encuentra a 3 512 metros de distancia del Zécalo, y la estacion
smas cercana al Metro del centro geogrifico de la colonia esta a 626 metros. De
acuerdo con los datos de BIMSA, el nivel socioeconémico promedio de una colo-
nia fue de 2.9 (lo que indica que e} ﬁgeso promedio por colénia fue de 2.4 veces
¢l salario minimo, que en mayo de 1987 se traducira en un salario anual promedio
de, aproximadamente, 2.8 millones de pesos). Informacidn catastral recientemente
publicada sobre valores del suelo indica que el valor promeédio del metro cuadrado
fue de § 8, 292. Un avallio comercial realizado hace 9 dfios (el Gnico disponible)
establece un valor del suelo promedio por metro cuadrado de $ 1 210 pesos que,
ajustado a pesos de 1987, es igual a 7 204 pesos. Fl nivel promedio de permisos de
costruccién otorgados por cada delegacién estudidada de marzo de 1986 a marzo
de 1987 fue de 5.2. Un promedio de dos transacciones de inmuebles habitaciona-
les (medido en términos de ofertas aparecidas en los tres perfodos mencionados
antes) se registraron por colonia, del 22 de marzo al 10 de mayo de 1987.

Fl nimero total de transacciones inmobiliarias habitacionales €s bastante bajo.
Anualmente, entre 800 y 1 700 unidades cambian de propietario en el antiguo
caso de la ciudad de México. Esto quiere decir que el stock habitacional registra
una tasa de ventas menor al 1% anual.

El promedio de edificios dafiados por Ios sismos, por colonia, fue de 440. Se es-
im6 una alta desviacion estandard de 1 499, lo que indica que el rango de daiio
fue muy amplio. _

El cuadro 2 nos muestra la variacién de estas variables de acuerdo con la distan-
cia de la colonia al Zécalo. Como se puede apreciar, el nimero de unidades cons-
truidas por la RHP disminuye al aumentar la distancia al Zécalo. El dafio causado
por los terremotos también dismimuye con Ja distancia indicando que dentro del
4rea comprendida en el programa de la RHP, los efectos de Jos terremotos fueron
mayores cerca del centro de la ciudad. Valores catastrales y comerciales descien-
den al aumentar la distancia del] Zécalo, reflejando la disminucién que los valores
del suelo experimentan al aumentar la distancia del centro. El nivel econémico de
Jas colonias es claramente constante, variando de 2.823.0a2.7 (lo que representa
2.9 a 3.5 a 2.2 veces el salario minimo, respectivamente}. De hecho, no hay una
diferencia estadfsticamente significativa en los niveles econémicos 4 medida que
aumenta la distancia al centro. Elnivel de permisos de construccidn concedidos au-
menta con la distancia al centro, lo que resulta ine.sgu?mdo dada la concentracion
del dafic y acciones de la RHP en esta zona. Esto puede indicar que una mayor
actividad de construccién se realiza en zonas predominantemente habitaciona-
Jes localizadas fuera del viejo distrito comercial det centro. El nivel de transaccio-
nes aumenta inicialmente y luego disminuye con la distancia del centro reflejando
la concentracién de actividades habitacionales en colonias localizadas fuera del
centro.

El cnadro 3 permite evaluar Jas diferencias que experimentd el mercado inmobi-
liario habitacional en aquellas colonias en las cuales la RHP desarrollé proyectos,
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v aquéllas donde no lo hizo. En colonias que registraron alguna actividad de la
RHP, el promedio de unidades construidas fue de 637, reflejando una mas elevada
concentracién de dafios causados por los terremotos (656 unidades por colonia
versus 0). La accibn de la RHP tendi6 a concentrase en colonias mas cercanas al
centro (media de 8 172 metros del Zécalo contra 4, 203 metros). El nivel econé-
mico es mayor en las colonias que registran actividad de la RHP, promediando 3.0
(3.5 veces el salario minimo) contra 2.7 (2.2 veces el salario minimo). Los valores
del suelo, tanto catastrales como coraerciales, también resultaron mayores para las
reas con acciones de la RHP. Las colonias donde la RHP desarroll6 actividades
fueron més grandes en términos del stock habitacional, promediando 2 804 unida-
des contra 1 591. La tabulacién de las transacciones inmobiliarias fue claramente
similar, promediando 2.1 en las colonias con acciones de la RHP contra 1.8 en
aquéllas sin acciones,

Para aislar Jos efectos del programa de la RHP sobre el volumen de transacciones
inmobiliarias se construyé un modelo de regresion multiple incorporando las nue-
ve variables. Un modelo de regresion gradual (“Stepwise Regression') fue cons-
truido con el fin de encontrar el mejor ajuste al objetivo de explicacién del mode-
Io: el nivel de transacciones. Después de variasinteracciones, el modelo presentado
en el cuadro 4 fue el que nos parecié mas adecuado. Estd basado en dos de las ocho
variables: el stock de vivienda total en la colonia y el nimero de unidades cons-
truidas por la RHP. En conjunto, €l modelo explica el 50 por ciento de las varia-
ciones en el nimero de transacciones inmobiliarias que tuvieron lugar entre el 22 de
marzo y el 10 de mayo de 1987. Mientras el valor del intercepto de la variable in-
dependiente no es estadisticamente significativo, las variables stock de vivienda y
acciones de la RHP son altamente significativas, Los resultados de la regtesion in-
dican que el tamafio del stock habitacional afecta positivamente el nimero de
transacciones registradas. El modelo estima que por cada 1 000 unidades de vivien-
da por colonia, 1.4 transacciones adicionales tendran lugar.

La estimaci6én de la variable RHP es negativa. Esto indica que mientras mas alto
sea el nivel de actividad de la RHP, maés bajo serd el nivel de transacciones. Este
no es el resultado que habfamos previsto originalmente. En efecto, habiamos pro-
nosticado que la accién de la RHP guiaria ¢l mercado inmobiliario habitacional y
que incrementar{a el volumen de transacciones. Tal parece que ha ocurrido justa-
mente lo contrario. Las actividades de la RHP se han convertido en “‘el” mercado
habitacional en muchas colonias. Esta tendencia tiene sentido a corto plazo: Fami-
lias que pudieran haber ingresado al mercado inmobiliario para adquirir vivienda
han recibido la oportunidad ce obtener vivienda propia por el hecho infortunado.
de ser dammificados. Los vendedores, por otro lado, pueden no estar intéresados
en colocar sus propiedades en el mercado en este momento, dada la falta de una
demanda por parte de los potenciales residentes locales interesados en adquirir
vivienda —los damnificados simplemente no estin en este momento en el mercado
de compra.

A largo plazo, el proceso de mejoramiento global en Ia colonia producido por la
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RHP podria Fevar a los recident:s de otras Axeas . considerar la compra de vivienda
ahi. No obstante, esto alin no ha ocusiido. De 2rta manera, el bajo nimero de tran-
sacciones no pertenecientes a la RHP asociado con la actividad de la RHP parece ra-
zonable a corto plazo.

A pesar de todo lo anterior, <! volumen global de transacciones inmobiliarias en
la zona central de la ciudad de Méxco (el perfmetro de accién de la RHP) parece
haberse incrementado desde los teirernotos de septicmbre. Tal como se observa en
el cuadro 5, el numero total de¢ transacciones se ncrementd de 105 antes del te-
remoto, 143 en el perfodo posterior 2 los inismos, a 127, y siete a ocho meses des-
pués a 200, entre marzo y mayo del presenteafio. Basados en Jas pruebas Chi-square,
el vohumen de transacciones ci estadisticamente sig:;':jﬁcaﬁvo s6Jo para el periodo
anterior a los terrémotos y el ruas reciente periodo de transacciones. Esto indica
que ¢l mercado inmobiliario habitacional en el centro de la ciudad se estd volvien-
do m4s activo, pero no debido a la accibu dire-ta del programa de la RHP.

Los resultados del modelo de Transaccioues indica que la actividad de la RHP
puede estar comprimiendo las transacciones del mercado inmobiliario habitacional
privado en aquelizs colonias en donde la actividad de reconstruccién esta concen-
trada. Con esto no queremos decir que el programa de la RHP haya sido o vayaa
ser un factor negativo en el funcionamiento del mercado inmobiliario habitacional,
sino simplemente guz éste ha creado un vasto mercado habitacional propio. A lar-
go plazo creemos que el mexcado inmobiliario habitacional se tornard mds activo
en colonias en donde la RHP consiruyd vivienda.

Resultados del Modelo de Precios -

En esta seccidn describiremos los resnltados del modelo de Precios descrito an-
teriormente. El models de Precics intenta captar los cfectos de la actividad del
programa de *x RHP schre los precios pedidos para inmuebler habitacionales. An-
tes de exponer los resultados es imaportante destacar algunas de las limitaciones
concemientes a la informacién de los precios de venta, Idealmente, el dato para
estimar precics inmobiliarios son los precios efectivos de venta, Desafortunada-
mente estz S1formacién no se enceniaba disponible, de manera que nos vimos
forzados a usar los precios pedidos. A pesar de esto, hicimos un seguimiento de la
encuesta telefonica para detexminsx cuil habia sico €l precio de venta final acorda-
do entre comprador y vendedor. Basados en 100 entrevistas de seguimiento, deter-
minamos que el piecio efectivo de venta z7a, aproximadamente, entre un 10 y 15
por ciento por abajo del precio de la oferta inicial. También encontramos que esa.
reduccién del 10 al 15 por ciento no variaba de acuerdo con la localizacién o de
acuerdo con el tipo de unidad vendida. As{, llegamos a la co'nél}lsi'éh de que los
precios ofrecidos propocionan una redida razonahle y no sesgada del precio efec-
tivo de venta en cl mercado inmobiliario de la ciudad de México.

El cuadro 6 preeenta e! resumen cstadistico de las variables utilizadas en el ma-
delo de precios. E! precio promedio solicitado por unidad de vivienda fue de
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§$13 788 742. El precio medio de $10 606 210 y la desviacion estandard de
$ 10 250 000. La oferta tipica fue la de una vivienda unifamiliar (casa) Aproxima-
damente el 45 por ciento de las unidades de la encuesta fueron casas, ¢l 17 por
ciento condominios, el 28 por ciento vivienda horizontal y el 10 por ciento depar-
tamentos. El nimero tipico de unidades por oferta fue de 1.8, Ja superficie cons-
truida promedio por unidad de 132 metros cuadrados y la superficie del lote tipi
co por unidad (o la superficie del lote por unidad para unidades multiples) fue de
153 metros cuadrados. Las unidades tienen un promedio de tres habitaciones y 1.8
bafios. Las unidades promediaron 19 aios de edad, aproximadamente, y se locali-
zaron a una distancia promedio de 3 204 metros del Zécalo y a 567 metxos de la
estacion mas cercana al Metro. En un radio de 0.5 kilémetros de distancia de cada
unidad ofertada se encuentran, en promedio, 197 edificios dafiados por los sismos
y 184 acciones de.la RHP.

Para evaluar las variaciones que se presentaron dentro de las ofertas habitacio-
nales, el cuadro 7 presenta los promedios por tipo de vivienda. El precio del in-
mueble ofrecido depende det tipo de unidad de que se trate. Las casas unifamilia-
res son las mas caras con un promedio por arriba de 21 millones de pesos. Los
condominios, apartamentos de edificios y la vivienda horizontal se venden a mas
bajo precio, variando de 5.9 a 6.9 millones de pesos. La superficie construida por
unidad es mas grande para casas {cerca de 200 metros cuadrados) y el mas pequefio
para condominios. El nGmero de habitaciones y bafios sigue la misma tendencia
apuntada antes, es decir, las casas unifamiliares tienen mas habitaciones y bafios
que los condominios y apartamentos. Los apartamentos y casas son construcciones
mas viejas que los condominios y la vivienda horizontal. En términos de localiza-
ciép los apartamentos, condominios y vivienda horizontal se encuentran mas cerca-
nos al centro que las casas y 2 las estaciones del Metro. No existe una variacion
significativa entre el tipo de unidad y el ndmero de edificios dafiados por €l sismo
o el nimero de unidades construidas por !a REP. Atin cuando no esta incluido en
el cuadro, indagamos si las unidades estaban o no sujetas a control de rentas. Ha-
Bamos que la gran mayoria (mas del 95 por ciento) no estaban sujetas a control de
rentas. Igualmente, investigamos cusles eran los usos del suelo contiguos al inmue-
ble ofrecido. Encontramos que casi todos ellos se encontraban circundados por

usos habitacionales. .

‘ El cuadro 8 muestra Ia variacion de las variables de acuerdo con la distancia al
centro de la ciudad. Los precios de las viviendas tienden generalmente a disminuir
con la distancia al centro, pero en el rango de 2 751-8 192 metros se observa un
aumaento en el valor promedio. La antiguedad del edificio generalmente disminuye
con la distancia, Al igual que en el caso del modelo de Transacciones presentado
en el cuadro 2, el ndmero’de unidades consiruidas por la RHP y el total de edificios
dafiados por el sismo disminuye con la distancia al centro.

E}l perfil de las unidades ofrecidas varia de acuerdo con la existencia o ausencia
de actividad de la RHP en un radio de 0.5 kilometros de distancia. El cuadro 9
muestra estas variaciones. El tipo de unidad es ligeramente diferente, con wn mayor
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nimero de casas y apartamentos y menos condominios y viviendas horizontales exn
zonas donde se registra actividad de la RHP que en zonas donde no la hay.Los
precios de venta son menores en areas donde existe actividad de la REP.

Para controlar los maitiples factores que afectan los precios de las viviendas se
construyé un modelo de regresién. El proceso para construir el modelo de regre-
sion fue el mismo que el utilizado para el caso del modelo de Transacciones, a sa-
ber, un proceso gradual para determinar el mejor ajuste de la informacion relevan-
te al modelo de Precios. Dos modelos fueron estimados: uno para todas las colonias
y otro para aquellas colonias en las que la RHP tuvo actividades. Los resultados del.
analisis del modelo de regresion se presentan en ¢} cuadro 10.

El ajuste global para los datos es bastante bueno, variando de 63 al 54 por cien-
to de la variacién en los precios ofrecidos explicada por los modelos. En ambos
modelos, tres factores son altamente significativos explicando los precios de los
inmuebles: 1) el tipo de unidad (medida como una variable muda) donde las casas
unifamiliares son iguales a 0 y €l resto de las viviendas multifamiliares son iguales
o 1); 2) Ia distancia al Zécalo, y 8) Ia superficie construida. El cuarto factor es el
nivel del dafio causado por los terremotos. La variable del tipo de unidad es nega-
tiva, indicando que el precio de las unidades multifamiliares reduce el precio pro-
medio pedido por unidad. El coeficiente indica que las unidades multifamiliares
son, en promedio, 5.8 millones mas baratas que las casas. El coeficiente de la dis-
tacia al Zécalo indica que por cada metro de distancia el precio de los inmuebles
diminuye en 1 280 pesos. Con respecto de la superficie construida, cada metro
cuadrado adicional de superficie construida eleva el precio de venta en 67 900 pe-
sos. Todas estas variables son tipicas de modelos de regresién para precios de vi-
viendas. Asi pues, los resultados encontrados en la ciudad de México son compara-
bles con otros estudios.

Para ponderar los efectos de la RHP intentamos determinar si el ndmero de ac-
Giones en un radio de 0.5 kilometros de la unidad ofrecida afectaba su precio. El
proceso de regresién gradual no generd resultados estadisticamente significativos.
Sin embargo, la varible que registra el niimero total de edificios dafiados por el sis-
mo en un radio de 0.5 kilémetros presenté un patrén interesante. En Ia corrida
del modelo para todas las colonias, esta variable es significativa a un nivel de 0.05
y es negativa. Esto indica que por cada edificio dafiado por los sismos en un radio
de 0.5 kilémetros, el precio ofrecido disminuye en 2 100 pesos, indicando que el
dafio de los terremotos deprime los valores inmobiliarios.

En el otro modelo, enfocado tmicamente sobre aquellas ofertas que contaban
con unidades de la RHP en un radio de 0.5 kilémetros de distancia, el mismo coe- -
ficiente es insignificante. Este vesultado es interesante dado el hecho de qize el ni-
vel del dafio causado por. los terremotos es considerablemente mis alto en dreas en
las cuales Ias acciones de la RHP estan concentradas. Esta falta de significacion .
para el modelo sugiere que las actividades de la RHP han balanceado los impactos
negativos del dafio causado por los terremotos.
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V. Conclusiones

Este reporte ha resumido los resultados de un estudio preliminar sobre los efec-
tos que han ejercido las actividades del programa de Ia RHP sobre el mercado -
mobiliario habitacional del centro de la ciudad de México. Varios resultados im-
portantes, si bien tentativos, han side encontrados. Primeramente, tal parece que
el nivel de transacciones inmobiliarias es bajo, promediando entre 100 y 200 uni-
dades en un periodo de seis semanas, u 800 y 1 700 transacciones anuales. Dado
el stock habitacional total del 4rea, que es de 240 000 unidades, implica una tasa
de intercambio de 0.3 a 0.7 por ciento anual. Segundo, el nivel de actividad inmo-
biliaria parece estar aumentando en estos momentos, comparada con los periodos
inmediatamente anterior y posterior de los terremotos. Tercero, basados en la
evaluacion de las transacciones inmobiliarias parece que el programa de Ia RHP es-
td creando su propio mercado, limitando las ventas de otras transacciones no per-
tenecientes a la RHP. Es probable que este patrdn sea de corta duracion. Finalmen-
¢, basados en la evaluacion de los precios de las viviendas ofrecidas en venta en el
mercado la actividad de reconstruccién de la RHP parece estar compensando los
efectos negativos de Jos terremotos sobre los precios ofrecidos. Asi, los resultados
preliminares indican que el programa de la RHP estd desempefiando una funcion
clave en la estabilizacién de la propiedad inmobiliaria en zonas altamente daiadas
por los sismos.

Los resultados presentados aquf deben ser considerados como tentativos y suje-
tos a correccién en la‘'medida en que otras investigaciones mas completas sean lle-
vadas a cabo. El proyecto de investigacion ha demostrado que es posible, en un
tiempo breve y con limitado presupuesto, recolectar informacion sobre el merca-
do inmobiliario que sea Gtil para impulsar la investigacion de la evaluacion de poli-
ticas. ;
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: 1

ESTADISTICOS DE LAS VARIABLES UTILIZADAS

CUADRO 1

EN EL MODELO DE TRANSACCIONES

9.

Varsables Media Mediana Desvtacion
estandard
3 Nifimero de unidades de RHP 427.0 38.5 1429.7
4 Distancia al Metro 626.6 460.0 415.1
5 Distancia al Zécalo 3512.2 3 075.0 1 433.0
6 BIMSA 2.88 3.0 0.456
7 Valores Catastrales del suelo
(1987) ($/M?) 8 292.0 8 000.0 2 8§24.0
8 Valores comerciales del suelo
(1978) (§/M?) 1210.0 1 105.0 488.0
9 Permisos de construccion
(4/86-4{87) 5.2 2.3 7.7
10 Stock de vivienda 2 403.0 1201.0 4 261.0
11 Transacciones (3/22-5/10) 2.0 1.0 49
12 Inmuebles dafiados 440.0 48.0 1 449.0

FUENTE : Investigacién Directa Berkeley-UNAM, 1987.
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CUADRO 3

COMPARACION DE LAS VARIABLES UTILIZADAS EN EL MODELO
DE TRANSACCIONES PARA COLONIAS CON Y SIN PROYECTOS DE LA RHP

Variables Colonias con Colonias sin
acctones de la RHP acciones de la RHP
3 Namero de Unidades de la RHP 637.0 0.0
4 Distancia al Metro* 568.8 743.9
5 Distancia al Zécalo* 3171.9 4203.0
6 BIMsA* . . 2.99 2.67
7 Valores catastrales del suelo** 8 663.0 7 539.0
8 Valores comergiales del suelo** 1330.0 . 9650
9 Pennisos de construccion . 55 ' 4.6
10 Stock de vivienda 2 804.0 1591.0
1 Transacciones 2.1 1.8
12 Dafio total* 656.0 0.0

aDiferencia significativa a nivel de confianza de 0.06%
*«Diferencia significativa a nivel de confianza de 0.10%
FUENTE: Investigacidén Directa. Berkeley-UNAM, 1987,

CUADRO 4

RESULTADOS DEL MODELO DE REGRESION PARA EL MODELO
: DE. TRANSACCIONES
Variable Independiente
NUMERO DE TRANSACCIONES POR GOLONIA:
DEL 22 DE MARZO AL 16 DE MAYO DE 1987

(Estadfsticos T en Paréntesis)

Valor del intercepio Stock habitacional Nimero de unidades R2
de las colonias (000) de la RHP -

-1.646 T 1.374% 3.571* 498
(-0.393) (8.996) (-5.500) —-

*§ienificativo al nivel de confiinza de 0.01%
Fsl;glﬂ%: Investigacién Directa. Berkeley-UNAM, 1987.






CUADROS5

22.

PATRON DE TRANSACCIONES EN EL AREA DE ACCION DE LA RHP
ANTES Y DESPUES DE LOS TERREMOTOS
NUMEROS DE INMUEBLES HABITACIONALES OFERTADOS

Nombre de la Colonsa

1
7-28
9-15
1985

2
9-22
11-10
1985

3
4.6
5-22

1986

4
3-22
5-10
1987

1 Aardn Sdenz .

2 Adolfo Lopez Mateos -
3 Aecronautica Mlhta.r

4 Algarin .

5 Alvaro Obregén T

6 Ampl. Adolfo Lépez Mateos

7 Ampl. Asturias v
8 Ampl. Aviacién Givil
9 Ampl. Emiliano Zapata

10 Ampl. Martires de Rio Blanco .

11 Ampl. Michoacana v
12 Ampl. Penitenciaria

13 Ampl. Caracol v
14 Ampl. Sim6n Bolivar

15 Ampl. San Juan de Aragén
16 Ampl. 20 de Noviembre

17 Aquiles Serdin

18 Aragén Inguaran v
19 Arenal - v
20 Artes Graficas

21 Asturias v
22 Atlampa ’

23 Aviacién Civil

24 Azteca .

25 Belisario Dominguez
26 Bondojito

27 Buenavista

28 Buenos Aires

29 Caracol

30 Centro

31 Cuatro Asboles
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Nombre de la Colonia

1
7-28
9-15
1985

2
9-22
11-10
1985

3
4-6
5-22
1986

4
3-22-
510
1987

53
34
35
36
37
38
39
40
41
42
48
44
45
46
47
48
49
50
51
52

Cuchilla Pantitlan
Damian Carmona
Doctores

Emilio Carranza
Emiliano Zapata .
Escuela de Tiro
Esperanza )
Ex-Escuela.de Tiro

Ex-Hipédronio de Peralvillo -

Faja de Oro
Federal
Felipe Angeles L
Felipe Pescador
Gertrudis Sanchez
Granjas Modernas
Guadalupe Victoria
Guerrero

Héroes de Nacozari
Ignacio Zaragoza
Industrial Puerto Aéreo

53 Jamaica

54 Janitzio

55 Jardin Balbuena
56 Joya, La

57 Joyita, La

58
59
60
61
62
63

Lorenzo Boturini
Madero

Magdalena Mixhuca
Malinche

Mértires de Rio Blanco +
Maza

64 Merced Balbuena

65
66
67
68
69
70

Michoacana

Miguel Hidalgo
Moctezuma
Morelos

Nicolas Bravo
Nueva Tenochtitlan
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Nombre de la Colonia I 2 3 4
7-28 9-22 4-6 3-22 -
9.15 11-10 5.22 5-10
1985 1985 1986 1987

71 Obrera 10

72 Parque, El
73 Paulino Navarro
74 Penitenciar{a
75 Peralvillo v
76 Popular Rastro .
77 Progresista
78 Puebla o o
79 Pueblo Magdalena Mixhuca .-
80 Revolucién
81 Romero Rubio
82 len Pedro el Chico
83 San Simoén Tolndhuac
'84 Santa Coleta
85 Santa Cruz Aviacion
86 Santa Maria Insurgentes .~
87 Sevilla
88 Tablas de San Agustin
89 Trinsito .
90 Tres Estrellas
91 Valentin Gémez Farfas
92 Valle Gémez
98 Vallejo
94 Venustiano Carranza
95 Vista Alegre
96 10 de Mayo
97 7 de Julio
98 7 de Noviembre
99 20 de Noviembre
100 20 de Noviembre (50. tramo)
TOTAL 105
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CUADRO 6

ESTADISTICOS DE LAS VARIABLES UTILIZADAS

25

EN EL MODELO DE PRECIOS
Varigbles Media Mediana - .  Desviacién
estandard
2 Tipo de inmueble
Casas (3) 0.454 N.A.* N.A.
Condominios (&) : 0.170 N.A. N.A.
Vivienda horizontal (%) 0.278 N.A. N.A.
Edificio de apartamentos (%) 0.098 N.A. N.A.
3 Precio de venta 13 788.742 10250.000 10 606.210
4 Nimero de unidades ofrecidas
por oferta 1.8 1.0 2.3
5 Superficie del lote _ 153.2 - 144.0 105.1
6 Superficie construida 132.1 90.0 91.5
7 Némero de habitaciones 3.0 3.0 1.5
8 Nfmero de Bafios 1.8 1.0 4.0
9 Edad del inmueble 19.1 17.0 12.8
10 Sin control de rentas (%) 0.97 N.A. N.A.
11 Uso de suelo residencial (%) 0.91 - N.A. N.A.
12 Distancia al Zécalo 3 204.9 8 000.0 1256.4
18 Distancia al Metro 567.4 505.0 . 305.3
14 Niimero de unidades de RHP 184.0 48.0 322.8
15 Daifio Total 197.3 : 54.0 .331.4
*No Aplicable

FUENTE: Investigacién Directa. Berkeley-UNAM, 1987,
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CUADROC 9

28.

COMPARACION DE VARIABLES UTJILIZADAS EN EL
MODELO DE PRECIOS: COLONIAS CON Y SIN PROYECTOS DE LA RHF

Variables Colontas con Colonias sin
acciones de la RHP acciones de la RHP
2 Tipo de inmueble
Casa (%) 0.46 0.42
Condominio (%) 0.15 0.21
Vivienda horizontal (%) 0.25 0.82
Edificio de apartamentos {%) 0.13 0.05
8 Precio de venta 18 008.559 15 301.827
4 Namero de unidades ofrecidas ’
en venta** 2.0 1.5
5 Superficie del lote 160.5 139.0
6 Superficie construida 132.2 131.7
7 Niimero de habitaciones 3.2 2.8
8 Nuamero de bafios 1.6 2.2
9 Edad del inmueble 20.1 17.2
12 Distancia al Zécalo $ 238.1 3 140.5
13 Distancia al Metro 547.6 605.6
14 Namero de unidades de la RHP 278.8 0.0
15 Daifio total** 296.6 4.6

**Diferencia significativa a nivel de confianza de 0.10%
FUENTE: Investigacion Directa. Berkeley-UNAM, 1987.
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30.

APENDICE A

Variables

Fuentes para las variables del modelo d:
Transacciones

3 Nimero de unidades de RHP
4 Distancia al Metro

5 Distancia al Zécalo

6 BIMSA o

7 Valores catastrales del suelo

8 Valores comerciales del suelo
9 Permisos de construccién

10 Stock de vivienda

11 Transacciones
12 Inmuecbles dafiados

Renovacién Habitacional Popular
Investigacién Directa. Berkeley-UNAM 1987
Investigacién Directa, Berkeley-UNAM 1987
BIMSA (Buré de Investigacién de Mer:ados,
S.A) :

Ley de Ingresos del Departamento del Distri-
to Federal, Diario Ofictal, diciembre 81,1986
Instituto Nacional de Avaliios, 1978.
Delegaciones Cuauhtémoc, Venustianc Ca-
rranza y Gustavo A. Madero

Delegaciones Cuauhtémoc y Venustia 10 Ca-
rranza, para Cuauhtémoc y Venustiano Ca-
rranza, para Gustavo A. Madero, Investi gacién
Directa, Berkeley-UNAM, 1987.

Investigacién Directa. Berkeley-UNAM , 1987
Elaboracién del equipo Berkeley-UNAM a
partir de la informacion proporciona la por
la Direccién General de Reordenaciér Urba-
na y Proteccién Ecologica.







31.

APENDICE B

Variables Fuentes para las variables del modelo de
Precios .

2 Tipo de inmueble ‘Investigacion Directa. Bnkdey-vnm, 1987

3 Precio de venta " ‘Investigacién Directa y entrevistas telefoni-

cas para;las variables 3 a-10, basadas en los a-
nuncios aparecidos en los diarios E! Univer-
sal y Excélsior; y en el Semanario Segunda
Mano '
4 Nuamero de unidades ofrecidas
5 Superficie del lote
6 Superficie construida
7 Niamero de habitaciones
8 Nimero de baiios
9 Edad del inmueble
10 Control de rentas A
11 Uso del suelo Variables 11 a 13 Investigacion Directa
12 Distancia al Zécalo
13 Distancia al Metro ~
14 Namero de unidades construidas  Elaboracién del equipo Berkeley-UNAM a
por RHP en un radio de 0.5 Km. . partir de la informacién proporcionada por
de distancia del inmueble ofertado Renovaciop Habitacional Popular -
15 Dafio total en un radio de 0.5 Km. Elaboracién del equipo Berkeley-UNAM a
de distancia del inmueble ofertado partir de la informacién proporcionada por
la Direccién General de Reordenacién Urba-
na y Proteccidon Ecologica
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APENDICE C

COLONIAS INGLUIDAS EN EL AREA DE ESTUDIO
POR ZONA DE LA RHP Y DELEGACION

Colonia "Zonade  Delegacion
la RHP

1 Aardn Sdenz 10 vC
2 Adolfo Lopez Matcos 12 . vVC

3 Aeronautica Militar 10 vC
4 Algarin : 10 c
5 Alvaro Obregén 10 vC

6 Ampliacién Adolfo Lépez Mateos 12 . VG .
7- Ampliacién Asturias 10 C

8 Ampliacién Aviacién Civil 12 VC

9 Ampliacién Emiliano Zapata 11 GAM
10 Ampbacién Mértires de Rio Blanco 11 GAM
11 Ampliacién Michoacana 7 vC
12 Ampliacién Penitenciaria 12 Ve
13 Ampliacién Caracol 12 VG
14 Ampliacién Simén Bolivar 11 GAM
15 Ampliacién San Juan de Aragén 1 GAM
16 Ampliacién 20 de Noviembre 12 VG
17 Agquiles Serdin 11 ' vC
18 Aragon Ingnarin : 11 GAM
19 Arenal (4 secciones) 12 ve
20 Artes Grificas : 10 - Ve
21 Asturias 10 c

22 Atlampa 6 c
23 Aviacién Civil 12 © Ve
24 Azteca 12 vc
25 Belisario Dominguez 11 . GAM
26 Bondojito 11 . GAM
27 Buenavista 5 G

28 Buenos Aires 2 c

29 Caracol 12 vC
30 Centro ' 5,189 ¢, ve
81 Cuatro Arboles - 12 Ve
82 Cuchilla La Joya . ) S GAM
33 Cuchilla Pantitlin- C12 . vC
34 Damidn Carmona , 11 , vC

$5 Doctores . 2 .C

- 32.
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75 Peralvillo .

Colonia Zonade  Delegacion
la RHP

36 Emilio Carranza 7 vG.
37 Emiliano Zapata . 7,11 GAM
38 Escuela de Tiro 11 VG
39 Esperanza 10 C

40 Ex-Escuela de Tiro . 11 - GAM
41 Ex-Hipbdromo de Peralvillo 6 c
42 Faja de Oro 11 GAM
43 Federal 12 vC
44 Felipe Angeles- 4 vC
45 Felipe Pescador: . 7. c
|46 Gertrudis Sénchez - 11 GAM
47 Granjas Modernas 1 GAM
48 Guadalupe Victoria 6 GAM.
49 Guerrero 5 C
50 Héroes de Nacozari 6 GAM

~ 51 Ignacio Zaragoza 12 Ve

52 Industrial Puerto Aéreo . 12 vc
58 Jamaica 10 VG
54 Janitzio 7 VG
55 Jardin Balbuena 10 v,
56 Joya,La 11 GAM
57 Joyita, La 11 GAM
58 Lorenzo Boturini 10 Ve
59 Madeéro 12 vc
60 Magdalena Mixhuca 10 VG
61 Malinche 11 GAM
62 Mirtires de Rio Blanco 11 GAM
63 Maza 4 C

64 Merced Balbuena 10 vC
65 Michoacana 12 vC
66 Miguel Hidalgo 12 vC
67 Moctezuma’ 12 vC
68 Morelos 4,8 G, VC
69 Nicolds Bravo Ty VC
70 Nueva Tenochtitlan 11 GAM
71 Obrera ' 1 C

72 Parque, El 10 vC
78 Paulino Navarro 10 C

74 Penitenciaria 9,11 VG

33.
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34.

Colonia Zona de Delegacion
lea RHP

76 Popular Bravo 7 vC
77 Progresista 12 Ve
78 Puebla iz VG
79 Pueblo Magdalena Mixhuca 10 VvC
80 Revolucion 12 VvC
81 Romero Rubio 11 vC
82 Sam Pedro El Chico 11 GAM
83 San Simoén Tolnihuac 6 G :
84 Santa Coleta - 11 GAM
85 Santa Cruz-Aviacién 12 vCc
86 Santa Marfa bisurgentes 6 .C
87 Sevilla 10 VG
88 Tablas de San Agustin 11 GAM
89 Transito 10 C

. 90 Tres Estrellas 11 - GAM
91 Valentin Gémez Farias 12 vC
92 Valle Gémez 10,7 G, VG
93 Vallejo 6 GAM
94 Venustiano Carranza 12 vC
95 Vista Alegre 10 G
96 10 de Mayo 9,12 ‘ VvC
97 7 de Julio 12 vG .
98 7 de Noviembre 11 - GAM
99 20 de Noviembre -7 vc

100 20 de Noviembre (Quinto tramo) - 12

VG







Este cuaderno se texmind de lmpnmuem junio de
1988, su composicion se hizo-en el Departamento
de Publicaciones del Instituto de Investigaciones
Sociales de la UNAM en Composer IBM, en tipo
Baskerville 11/16 puntos y estuvo a Cargo de Ma.
Guadalupe Escoto R., la formacién a cargo de
Waldo Gomezgil. La edicién consta de 250 ejem-
plares. ' '
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