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2025

Inequality in Housing Access in the Pachuca Metropolitan Area by 2025
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Abstract:

This research analyzes the relationship between housing prices and income levels in the Pachuca Metropolitan Area (ZMP), focusing
on the difficulties many people face in accessing housing. The study emphasizes real estate speculation, urban segregation, and the
financialization of the housing market. Over recent decades, urban growth in the ZMP has been characterized by dynamics of social
exclusion that limit access to adequate housing for certain population sectors. Using a quantitative and descriptive approach, a database
analysis of housing prices in the region was conducted, contrasting its evolution with the average income of young and working-class
populations. The primary goal of this study is to analyse how urban policies and financialization processes have deepened housing
access gaps, created patterns of spatial segregation and strengthened an urban development model focused on capital accumulation
rather than social welfare. This research aims to identify the structural factors contributing to residential exclusion and propose
alternatives to mitigate housing inequality. The findings show that the real estate market in the ZMP operates under a specul ative
logic that inflates land prices and displaces low-income sectors to peripheral areas with inadequate infrastructure and limited access
to services. It is confirmed that the gap between housing costs and median income is a determining factor in the reproduction of socio-
spatial inequalities. Furthermore, the study highlights that the lack of effective housing market regulation has allowed the
consolidation of an exclusionary urbanization model, where housing supply aligns more with financial interests than the population’s
needs. This research provides a critical analysis of urban transformations in Pachuca and stresses the urgency of public policies to
ensure equitable housing access. It proposes revising the regulatory framework for urban development, implementing measures to
counter real estate speculation, and promoting alternative models of affordable housing.
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Resumen:

La presente investigacion analiza la relacion entre el promedio de precios de vivienda y el nivel de ingresos en la Zona Metropolitana
de Pachuca (ZMP), donde lo que se aprecia es la dificultar de acceso a vivienda para gran parte de la poblacion de la Zona. Haciendo
énfasis en los procesos de especulacion inmobiliaria, segregacion urbana y financiarizacion del mercado de vivienda. En las ultimas
décadas, el crecimiento urbano en la ZMP ha estado marcado por dindmicas de exclusion social que limitan el acceso de ciertos
sectores poblacionales a una vivienda digna. A través de un enfoque cuantitativo y descriptivo, se llevo a cabo un analisis de bases de
datos sobre los precios de vivienda en la region, contrastando su evolucion con los ingresos promedio de la poblacion joven y
trabajadora. El principal objetivo de este estudio es analizar como las politicas urbanas y los procesos de financiarizaciéon han
profundizado las brechas de acceso a la vivienda, generando patrones de segregacion espacial y fortaleciendo un modelo de desarrollo
urbano orientado a la acumulacion de capital antes que al bienestar social. Se busca identificar los factores estructurales que inciden
en la exclusion residencial, asi como proponer alternativas para mitigar la desigualdad en el acceso a la vivienda. Los hallazgos
evidencian que el mercado inmobiliario en la ZMP opera bajo una logica especulativa que encarece el suelo y desplaza a los sectores
de menores ingresos hacia periferias con menor infraestructura y acceso a servicios. Se confirma que la brecha entre el costo de la
vivienda y los ingresos medios es un factor determinante en la reproduccion de desigualdades socioespaciales. Asimismo, se observa
que la falta de regulacion efectiva del mercado de vivienda ha permitido la consolidacion de un modelo de urbanizacion excluyente,
donde la oferta habitacional responde mas a intereses financieros que a las necesidades de la poblacion. Este estudio aporta un analisis
critico sobre las transformaciones urbanas en Pachuca y destaca la urgencia de politicas ptblicas que garanticen un acceso equitativo
a la vivienda. Se propone una revision del marco normativo en materia de desarrollo urbano, la implementacion de medidas contra la
especulacion inmobiliaria y el fomento de modelos alternativos de vivienda accesible.
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Introduccion

El acceso a la vivienda en la Zona Metropolitana de
Pachuca (ZMP) se ha convertido en un problema
estructural que refleja las profundas desigualdades
socioecondémicas y espaciales del pais. En un contexto
donde la vivienda es concebida como un derecho humano
fundamental, su acceso ha sido condicionado por
dinamicas de especulaciéon inmobiliaria, financiarizacion
del mercado y una urbanizacién descontrolada que ha
reforzado la segregaciéon socioespacial (Harvey, 2012;
Rolnik, 2019). En México, y particularmente en ciudades
como Pachuca, el derecho a una vivienda digna ha sido
vulnerado por un modelo de desarrollo urbano basado en
la mercantilizacion del suelo, beneficiando a sectores de
alto poder adquisitivo mientras excluye a grupos de
ingresos medios y bajos (Delgadillo, 2016).

En las ultimas décadas, la expansion de la ZMP ha estado
marcada por la proliferacion de fraccionamientos privados
y el desplazamiento de los sectores populares hacia la
periferia. Este fendmeno ha dado lugar a una ciudad
fragmentada, donde el acceso a infraestructura, servicios
y movilidad se encuentra profundamente estratificado. La
financiarizacion del mercado inmobiliario ha convertido la
vivienda en un activo de inversion, favoreciendo el
aumento especulativo de los precios y limitando la
capacidad de gran parte de la poblacion para adquirir una
vivienda en zonas bien ubicadas (Aalbers, 2016). Datos
recientes muestran que entre 2010 y 2025, el costo de la
vivienda en Pachuca ha crecido a un ritmo mayor que los
ingresos de la poblacion, ampliando la brecha de acceso
y reforzando la exclusion residencial (Juarez Sedano et
al., 2024).

Desde una perspectiva urbana critica, el problema del
acceso a la vivienda en la ZMP no puede analizarse de
manera aislada, sino dentro del marco de las dinamicas
de produccion del espacio, la desigualdad urbana y la
segregacion espacial (Lefebvre, 1974). En este sentido, la
presente investigacion busca analizar la relacién entre los
precios promedio de renta y venta de vivienda y el nivel de
ingresos promedios con su relacién en el acceso a la
vivienda en la ZMP, utilizando un enfoque descriptivo y
cuantitativo basado en el analisis de bases de datos de
precios de vivienda y condiciones socioeconémicas de la
poblacion.

Dado el contexto de desigualdad urbana y la creciente
exclusion habitacional en la ZMP, esta investigacion se
plantea la siguiente pregunta central: ;Cémo impacta la
especulacion inmobiliaria y la financiarizacion del mercado
de vivienda en la segregacion socioespacial de la ZMP y

en el acceso a la vivienda para los sectores de ingresos
medios y bajos?

El impacto de las politicas neoliberales en el acceso a la
vivienda en México ha generado una profunda
segmentacion socioespacial, donde la segregacion
urbana se expresa con diferentes intensidades,
dependiendo de las dinamicas locales. En este contexto,
la periferia urbana ya no es exclusivamente un espacio
destinado a los sectores mas vulnerables; de hecho,
sectores de ingresos medios también buscan apropiarse
de estos espacios, basandose en un deseo de
diferenciacion que refleja un modelo de individualismo.

Esta tendencia, promovida por el neoliberalismo, ha
llevado a que zonas de la periferia sean habitadas por
diversos grupos sociales que, aunque comparten la
ubicacién geografica, difieren considerablemente en
términos de sus condiciones socioecondmicas internas.
Asi, la segregacion no solo se manifiesta en la proximidad
a otros asentamientos de diferentes caracteristicas
socioecondmicas, sino también en la forma en que los
grupos se apropian del espacio urbano y acceden a los
bienes de la ciudad, perpetuando la desigualdad (Pastén,
2024).

Por ello, objetivo de este estudio es analizar las
condiciones de acceso a la vivienda en la ZMP vy los
factores que determinan su desigualdad, considerando el
impacto de la especulacion inmobiliaria y las politicas
urbanas. Por ello, la importancia de este estudio radica en
su contribucion a la comprension de los procesos urbanos
que refuerzan la desigualdad en el acceso a la vivienda,
proporcionando evidencia empirica para la formulacion de
estrategias y politicas mas inclusivas. En un contexto
donde la vivienda ha sido tratada como mercancia y no
como derecho, resulta fundamental visibilizar las
dinamicas que perpetuan la exclusion habitacional y
proponer alternativas para garantizar un acceso mas
equitativo al espacio urbano.

Este articulo se inscribe en el marco de los procesos
urbanos contemporaneos, donde el capitalismo urbano ha
intensificado la desigualdad socioespacial mediante la
especulacion inmobiliaria y la mercantilizaciéon de la
vivienda (Harvey, 1989; Smith, 2002). La ZMP representa
un caso de estudio relevante, ya que refleja tendencias
globales de urbanizacion desigual en un contexto local
donde las politicas de vivienda han sido insuficientes para
garantizar una distribucion equitativa del espacio urbano.

Por tal motivo, la hipétesis central que se plantea es que

la dificultad de acceso a la vivienda en la ZMP esta
directamente relacionada con la especulacion inmobiliaria
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y la financiarizacién del mercado, lo que ha exacerbado la
segregacion urbana y limitado la posibilidad de los
sectores de ingresos medios y bajos de acceder a una
vivienda bien ubicada. En este sentido, la presente
investigacion pretende aportar un andlisis critico y basado
en datos que permita comprender las raices estructurales
de la desigualdad urbana y sus implicaciones en la
configuracion del espacio habitado en la ZMP.

Marco teorico

El acceso a la vivienda no puede entenderse sin analizar
las dinamicas del capitalismo urbano y la produccién del
espacio, las cuales han sido ampliamente estudiadas por
tedricos como Henri Lefebvre (1970) y David Harvey
(2012). Desde esta perspectiva, la ciudad no es solo un
espacio fisico, sino un producto social moldeado por las
relaciones de poder y las estructuras econémicas.

En primer lugar, David Harvey (2012) sostiene que la
urbanizacion es un mecanismo clave para la acumulacion
de capital. La construccion de vivienda y la expansion de
las ciudades responden mas a la légica de rentabilidad
que a la satisfaccion de necesidades sociales. Dicho de
otro modo, el acceso a la vivienda no esta determinado
por la demanda real de la poblacion, sino por la
especulacion inmobiliaria y las inversiones de capital. Esta
dinamica explica por qué las viviendas en zonas céntricas
y con mejores condiciones urbanas son inaccesibles para
las personas, quienes, al tener ingresos mas bajos,
quedan relegados a las periferias.

Del mismo modo, se profundiza en como el desarrollo
urbano bajo el capitalismo tiende a generar procesos de
segregacion espacial (Harvey, 2007). En los que las
clases trabajadoras son desplazadas hacia las periferias,
mientras que los centros urbanos se transforman en
espacios de élite. Esta légica es evidente en ciudades
como Pachuca, donde las viviendas mas asequibles para
la poblacion se encuentran en fraccionamientos alejados
de los centros de trabajo y de los servicios basicos,
aumentando los tiempos de traslado y afectando su
calidad de vida.

Por su parte, Henri Lefebvre (1970) introduce el concepto
del "derecho a la ciudad", argumentando que la ciudad
debe ser un espacio de inclusion y participacion social, en
donde todos los ciudadanos tengan acceso a una vivienda
digna. Sin embargo, bajo el capitalismo, este derecho es
arrebatado por los intereses inmobiliarios y financieros,
dejando a varios sectores sociales fuera de los centros
urbanos y limitando sus oportunidades de desarrollo.

Otra teoria relevante para comprender estas dinamicas
urbanas en el contexto de la Zona Metropolitana de
Pachuca, es acerca de lo referente a la segregacion
urbana y exclusion social. En este enfoque Neil Smith
(1984) introduce el concepto de gentrificacion, donde la
inversion de capital en zonas urbanas marginalizadas
desplaza a las poblaciones originales, transformando la
ciudad en un espacio excluyente. En el caso de Pachuca,
el aumento de proyectos inmobiliarios orientados a
sectores con mayor poder adquisitivo estd generando
procesos de exclusion, dificultando aun mas el acceso a
la vivienda para personas de ingresos medios y bajos.

Del mismo modo, Manuel Castells (1977) complementa
esta vision al analizar como las ciudades reflejan las
contradicciones del capitalismo y se convierten en
espacios donde se manifiestan conflictos sociales,
principalmente en torno a la vivienda. Castells sefiala que
el mercado inmobiliario y las politicas de urbanizacién no
responden a las necesidades de la poblacion, sino a la
l6gica de acumulacién de capital. Lo que, llevado al
contexto de Pachuca, donde la exclusion en el acceso a
vivienda podria generar demandas sociales que exijan
politicas de financiamiento accesible y desarrollo urbano
equitativo. Esta perspectiva es relevante para el estudio,
ya que permite explorar como las dinamicas de exclusion
pueden impulsar cambios en las politicas publicas.

Por otro lado, la financiarizacion y el mercado de vivienda
en el impacto de la especulacién inmobiliaria en ciudades
como Pachuca ha sido exacerbado por las politicas
neoliberales que priorizan el mercado sobre el derecho a
la vivienda. Estas politicas han resultado en una mayor
concentracion de la propiedad y en la imposibilidad de
acceder a vivienda para los sectores con menores
ingresos. Milton Santos (1979), distingue entre el circuito
superior de la economia, dominado por grandes empresas
y el capital financiero, y el circuito inferior, donde se ubican
las economias informales y precarias. Esta distincion es
crucial para entender la exclusién de grupos sociales
vulnerables en el acceso a créditos hipotecarios, pues
muchos de ellos se insertan en mercados laborales
informales que los colocan fuera del circuito financiero
formal, limitando sus posibilidades de acceder a una
vivienda.

De igual manera, Peter Marcuse, (2012), sostiene que el
mercado inmobiliario y las politicas urbanas tienden a
beneficiar a las élites econémicas en lugar de garantizar
el derecho a la ciudad para toda la poblacién. En el caso
de Pachuca, la falta de acceso a créditos hipotecarios se
convierte en una manifestacién de cémo el urbanismo
neoliberal prioriza la rentabilidad sobre la equidad social.
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Finalmente, el acceso a la vivienda en contextos urbanos
esta profundamente influenciado por las dinamicas del
capitalismo urbano, Harvey (2012) sostiene que la
urbanizacion es un mecanismo de acumulacion de capital,
donde la construccion de viviendas responde a légicas
neoliberales donde la rentabilidad es mas relevante que a
necesidades sociales. Esta perspectiva explica por qué
las viviendas en zonas céntricas y bien conectadas son
inaccesibles para las personas de bajos ingresos, quienes
son relegados a periferias con infraestructura deficiente.
Por su parte, Lefebvre (1970) con el "derecho a la ciudad",
argumentando que todos los ciudadanos deberian tener
acceso a una vivienda digna y a espacios urbanos
inclusivos. Sin embargo, bajo el capitalismo, este derecho
es cooptado por intereses inmobiliarios y financieros, lo
que genera exclusion y desigualdad. En el caso de
Pachuca, estas dinamicas se manifiestan en la
segregacion espacial, donde las personas enfrentan
barreras para acceder a viviendas bien ubicadas y con
servicios basicos

El marco tedrico y conceptual proporciona una base solida
para analizar las condiciones de acceso a vivienda en
Pachuca de Soto. Al integrar perspectivas tedricas y
categorias de analisis, este marco permite abordar el
problema desde wuna perspectiva multidimensional,
considerando tanto las dindmicas estructurales del
capitalismo urbano como las barreras especificas que
enfrentan diversos sectores de la poblacion.

Estudios recientes

La investigacion sobre el acceso a la vivienda en la Zona
Metropolitana de Pachuca de Soto se enmarca en un
contexto nacional e internacional donde las dinamicas
urbanas, las politicas publicas y los mercados
inmobiliarios han perpetuado desigualdades estructurales
que afectan a la poblacion. A continuacion, se presentan
estudios recientes que abordan esta problematica desde
diversas perspectivas.

En primer lugar, la segregacion residencial
socioecondmica en la Zona Metropolitana de Pachuca
(ZMP) ha sido objeto de analisis en estudios recientes. Se
ha identificado que la liberalizacion del mercado de la
vivienda en México ha otorgado al sector privado la
produccion de viviendas, mientras que el sector publico se
ha centrado en su financiamiento, lo que ha contribuido a
procesos de segregacion socioespacial en la ZMP
(Medina, 2023). Ademaés, la expansion urbana de
Pachuca se ha dado principalmente hacia las periferias,
afectando la calidad de vida de los habitantes debido a la
falta de servicios e infraestructura adecuada (Pérez,
2018).

De igual manera, la implementacion de politicas
neoliberales ha privilegiado las légicas de mercado sobre
las necesidades sociales en el ambito de la vivienda. Esto
ha llevado a que las viviendas para sectores de bajos
ingresos se ubiquen en terrenos economicos para
desarrolladores, resultando en altos costos sociales para
los habitantes al carecer de servicios basicos y
conectividad adecuada (Franco, 2018). Asimismo, la
financiarizacion del mercado inmobiliario ha incrementado
los precios de las viviendas, dificultando el acceso a una
vivienda digna para amplios sectores de la poblacion.

El acceso a la vivienda en México es un problema
complejo que afecta de manera particular a las personas
de estratos medios y bajos. Entre las principales barreras
destaca la falta de empleos formales y bien remunerados,
lo que impide a las personas acceder a créditos
hipotecarios o a la renta de una vivienda adecuada
(Marafion, 2023). Ademas, el encarecimiento de las
viviendas y las condiciones restrictivas de los créditos
hipotecarios excluyen a las personas de bajos ingresos,
obligandolos a permanecer en el hogar familiar o a buscar
soluciones habitacionales informales (Villareal, 2024).

En respuesta a esta problematica, se han planteado
diversas propuestas desde un nuevo esquema de
politicas publicas. Entre ellas destaca el programa
anunciado por la presidenta de la republica Claudia
Sheinbaum, que contempla la construccion de un millén
de viviendas de bajo costo, la escrituracion de otro millén
y el mejoramiento de 450,000 casas en los proximos seis
afnos. Este programa busca garantizar el derecho a la
vivienda, especialmente para mujeres jefas de familia,
personas, indigenas y adultos mayores, con una inversion
de 600,000 millones de pesos y la generacion de seis
millones de empleos directos. Ademas, se han
implementado programas de vivienda en renta para
personas, donde el alquiler no excede el 30% de los
ingresos de los beneficiarios, buscando facilitar su acceso
a una vivienda digna.

Los estudios recientes muestran que el acceso a la
vivienda en la Zona Metropolitana de Pachuca y en
México en general esta condicionado por dindmicas de
segregacion urbana, impulsadas por politicas neoliberales
y barreras econdémicas que afectan especialmente a los
sectores mas vulnerables. Estas politicas han generado
patrones de urbanizacion dispersa, favoreciendo la
expansion en areas cercanas a las redes viales y alejadas
del centro histdrico, lo que ha conducido a una ciudad
fragmentada y a la proliferacion de vivienda deshabitada.
Aunque las actuales propuestas de politica publica
intentan revertir estas tendencias, es fundamental adoptar

110



Publicacion semestral, Con-Ciencia Boletin Cientifico de la Escuela Preparatoria No. 3, Vol. 12, No. 24 (2025) 107-114

un enfoque integral que considere las particularidades
locales, las dinamicas sociales resultantes de la ubicacion
de los asentamientos y las necesidades especificas de la
poblacion. Solo asi se podra garantizar el derecho a una
vivienda digna y abordar los problemas de desigualdad y
segregacion (Pastén, 2024).

Metodologia

Este trabajo de investigacion optdé por un andlisis
descriptivo de la situacion actual de desigualdad espacial
y de acceso a vivienda social para sectores de la
poblaciéon de ingresos medios a bajos. Por lo que se
enfoque en la descripcion de las condiciones de
desigualdad urbana de acuerdo a informes de ingreso y
promedio de alquiler y venta de vivienda en la Zona
Metropolitana de Pachuca.

El analisis de datos provenientes de plataformas
inmobiliarias como Vivanuncios.com, Inmuebles24, y
Lamudi, asi como fuentes oficiales como el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) y las
Encuestas Nacional de Ocupacion y Empleo (ENOE)
revela una marcada disparidad entre los ingresos
promedio de las personas y los costos de renta y venta de
viviendas en diferentes zonas de la ciudad. Los resultados
se resumen en la siguiente tabla:

Zona Prome | Promedi  Ingreso Relaci
dio de o de | Prome | 6n
Renta | Venta dio
Centro $16,61 | $2,500,0  $26,48 63%
7 00 9 del
ingres
o}
Residencial $20,00 @ $3,200,0 | $36,48 @ 55%
0 00 9 del
ingres
o
Fraccionamie | $8,500 | $1,200,0 $10,48 | 81%
ntos Alejados 00 9 del
del Centro ingres
o

Tabla 1. Relacion promedio de precios de renta e ingreso
en la ZM de Pachuca

Nota: Elaboracion propia a partir de datos de precios de

renta y venta habitacional en Vivanuncios, Inmuebles24,

Lamudi e informes de ingresos de INEGI y ENOE

Los datos de la tabla demuestran que las personas que
habitan en la zona centro y en areas residenciales
destinan entre el 55% y el 63% de sus ingresos mensuales
al pago de la renta, cifras que exceden ampliamente el
umbral internacional recomendado del 30% para un gasto

habitacional sostenible. En la alejada del centro de la
ciudad, la relacion alcanza el 81% del ingreso, lo que deja
muy poco margen para otros gastos esenciales.

La elevada proporcion del ingreso destinado a vivienda
obliga a las personas a residir en areas aun mas alejadas
de los centros de trabajo o estudio de la ZM de Pachuca.
Esta situacion incrementa los tiempos de traslado y limita
el acceso a servicios e infraestructura, afectando la
movilidad social y la calidad de vida. Asimismo, la
disparidad entre los ingresos promedio y los costos de
vivienda evidencia la dificultad de las personas para
acceder a créditos hipotecarios o a opciones de compra,
lo que los empuja a depender del mercado de alquiler o
de alternativas informales, perpetuando asi la exclusién
habitacional.

Estos hallazgos subrayan la necesidad de intervenciones
en politicas publicas que faciliten el acceso a vivienda
asequible y mejor conectada para la poblacion en
Pachuca de Soto. La evidencia respalda la urgencia de
reformular los esquemas de financiamiento y promover
alternativas que reduzcan la carga econémica sobre las
personas, contribuyendo a la reduccién de la desigualdad
espacial en la ciudad.

Discusion de resultados

El analisis de los datos recopilados revela una marcada
disparidad entre los ingresos de las personas y los costos
de vivienda en la Zona Metropolitana de Pachuca. Estos
datos evidencian que las personas destinan una
proporcion excesiva de sus ingresos al pago de renta,
superando ampliamente el umbral internacional
recomendado del 30% para un gasto habitacional
sostenible. Esta situacion no solo limita su capacidad de
ahorro y acceso a otros servicios basicos, sino que
también los obliga a residir en areas periféricas con menor
infraestructura y conectividad, perpetuando asi la
exclusion residencial.

Lo que lleva al impacto de la informalidad laboral en la
exclusion habitacional. Ya que, la informalidad laboral es
otro factor clave que contribuye a la exclusion habitacional
de las personas en la ZMP. Segun datos de la ENOE
(2023), mas del 60% de las personas empleados en la
region trabajan en condiciones de informalidad, con
ingresos bajos y sin acceso a prestaciones laborales como
créditos hipotecarios. Esta precariedad laboral limita su
capacidad para cumplir con los requisitos de
financiamiento a través de programas publicos como del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores INFONAVIT, el Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
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Trabajadores del Estado FOVISSSTE, asi como
directamente por medio de algun banco privado. Lo que
resulta en una mayor exclusion del mercado formal de
vivienda.

Ademas, la falta de empleos formales y bien remunerados
obliga a muchas personas a recurrir a estrategias
informales para acceder a una vivienda, como la
autoconstrucciéon o la ocupacion de asentamientos
irregulares. Estas alternativas, aunque representan
soluciones inmediatas, suelen estar asociadas a
condiciones de inseguridad juridica, falta de servicios
basicos y baja calidad de vida.

Asimismo, el crecimiento urbano en la ZMP ha estado
marcado por la expansion de desarrollos habitacionales
de interés medio y alto, orientados a sectores con mayor
poder adquisitivo. Estos proyectos, promovidos por
capitales privados y financieros, se concentran en zonas
bien conectadas y con acceso a servicios, mientras que la
oferta de vivienda social se limita a areas periféricas con
menor infraestructura.

Este patrén de desarrollo urbano ha generado una ciudad
fragmentada, donde los sectores de menores ingresos
son desplazados hacia la periferia, mientras que las zonas
centrales y bien ubicadas se reservan para las élites
economicas. La falta de regulacion efectiva del mercado
de suelo ha permitido que la especulacion inmobiliaria
encarezca el acceso a la vivienda en areas estratégicas,
profundizando las desigualdades socioespaciales
(Pastén, 2024).

En el cual, la especulacion inmobiliaria ha exacerbado la
segregacion social en la ZMP, consolidando un modelo de
urbanizacion excluyente. Los datos muestran que, entre
2010 y 2024, el precio de la vivienda en la region ha
crecido a un ritmo mayor que los ingresos de la poblacion,
ampliando la brecha de acceso y reforzando la exclusién
residencial. Este fendmeno se refleja en la concentracion
de viviendas de interés social en zonas alejadas de los
centros de empleo y servicios, lo que incrementa los
tiempos de traslado y limita las oportunidades de
movilidad social. Ademas, la falta de politicas publicas
efectivas para regular el mercado de suelo ha permitido
que los intereses financieros prevalezcan sobre las
necesidades habitacionales de la poblacion, perpetuando
un modelo de desarrollo urbano insostenible y desigual.

Ademas, el tema de la financiarizacion del mercado
inmobiliario que ha convertido a la vivienda en un activo
de inversion, priorizando la rentabilidad econdmica sobre
el derecho a una vivienda digna. En la ZMP, este
fendmeno se manifiesta en el aumento especulativo de los

precios de la vivienda, que ha superado el crecimiento de
los ingresos de la poblacion.

El capital financiero ha jugado un papel clave en este
proceso, promoviendo desarrollos habitacionales
orientados a sectores de alto poder adquisitivo vy
excluyendo a las personas de bajos ingresos del acceso a
créditos hipotecarios. Esta dinamica ha generado un
mercado inmobiliario altamente segmentado, donde los
sectores populares quedan relegados a opciones
informales o precarias. Las dinamicas urbanas del

capitalismo actual se expresan en la tabla 2:

Dimensién

Mercantilizacion

del espacio

urbano

Financiarizacién
de la vivienda

Segregacion
espacial

Fragmentacion
fisica y simbdlica

Desplazamiento
forzado

Acceso
a servicios

Ciudad dual

limitado

Efectos en la
Ciudad

Suelo y
vivienda como
mercancias.
Rentabilidad
sobre bienestar
social.
Vivienda
integrada  en
mercados
financieros.
Zonas de alto
valor para
elites.
Periferias
marginadas
Barreras
urbanas
separan
sectores.
Estigmatizacion
de periferias.
Gentrificacion
expulsa
residentes
tradicionales.
Migracion a
zonas sin
infraestructura.
Infraestructura
deficiente  en
periferias. Altos
costos de
movilidad.
Convivencia de
enclaves de
lujo y pobreza
extrema.

Consecuencias

Aumento de
precios de
vivienda.
Exclusion de
sectores
vulnerables.
Mayor
especulacion 'y
encarecimiento

de vivienda.
Aumento de
desigualdad
territorial y

exclusion social.

Menor movilidad
e integracion
social.  Mayor
violencia y
discriminacion.

Pérdida de
identidad
comunitaria.
Mayor
precariedad
urbana.

Menor calidad
de vida y
exclusion de
oportunidades.

Profundizacién
de desigualdad
y  polarizacién
social.

112



Publicacion semestral, Con-Ciencia Boletin Cientifico de la Escuela Preparatoria No. 3, Vol. 12, No. 24 (2025) 107-114

Tabla 2. Relacion entre la Desigualdad Espacial y el
Capitalismo Neoliberal

Nota: Elaboracion propia con base a aportes tedricos del
Marco tedrico y estudios recientes.

Con la informacion sintetizada en la tabla se obtiene que
el capitalismo neoliberal ha mercantilizado el espacio
urbano, encareciendo la vivienda y profundizando la
segregacion espacial. La financiarizacion inmobiliaria y la
gentrificacion desplazan a sectores medios y bajos hacia
periferias con infraestructura deficiente, mientras que las
zonas centrales benefician a las élites. Esta fragmentacion
urbana refuerza la desigualdad y limita el acceso a
oportunidades. La privatizacion del espacio publico
también restringe la cohesion social.

Por ultimo, y a pesar de los esfuerzos por implementar
politicas publicas de vivienda, estas han sido insuficientes
para contrarrestar la desigualdad espacial en la ZMP.
Programas como el Instituto Nacional del Fondo de
Vivienda (INFONAVIT) han priorizado el acceso a créditos
hipotecarios para sectores con empleos formales, dejando
fuera a las personas con empleos informales o ingresos
precarios.

Ademas, la falta de regulacion efectiva del mercado de
suelo ha permitido que la especulacion inmobiliaria
continye encareciendo el acceso a la vivienda en zonas
estratégicas. Para revertir esta situacion, es necesario
implementar politicas publicas que prioricen el derecho a
la vivienda sobre los intereses financieros, promoviendo
modelos alternativos como el arrendamiento social y las
cooperativas de vivienda.

Los resultados de este estudio confirman que el acceso a
la vivienda en la ZMP esta condicionado por multiples
barreras estructurales, incluyendo la especulacion
inmobiliaria, la financiarizaciéon del mercado vy la falta de
politicas publicas efectivas. Estas dinamicas han
generado un modelo de desarrollo urbano excluyente,
donde las personas de bajos ingresos son desplazados
hacia zonas periféricas con menor calidad de vida.

Para garantizar un acceso mas equitativo a la vivienda, es
necesario implementar politicas publicas que regulen el
mercado de suelo, promuevan la inclusion social y
fomenten modelos alternativos de vivienda accesible.
Ademas, se requiere un enfoque integral que considere
las particularidades locales y las necesidades especificas
de las personas, asegurando su derecho a una ciudad
inclusiva y equitativa.

Conclusiones

La presente investigacion ha confirmado que el acceso a
la vivienda en la Zona Metropolitana de Pachuca (ZMP)
esta profundamente condicionado por un modelo urbano
que reproduce desigualdades socioespaciales. Los
hallazgos evidencian que la especulacién inmobiliaria y la
financiarizacion del mercado de vivienda han exacerbado
la segregacion urbana, limitando el acceso de las
personas de bajos ingresos a viviendas bien ubicadas y
con servicios adecuados.

La relacion entre los ingresos de las personas y los costos
de vivienda revela una brecha significativa, donde los
sectores populares destinan mas del 60% de sus ingresos
mensuales al pago de renta, superando ampliamente el
umbral internacional recomendado del 30% (Harvey,
2012; Lefebvre, 1974). Esta situacion se agrava por la
precariedad laboral, que excluye a muchas personas del
mercado formal de vivienda y los obliga a recurrir a
estrategias informales como la autoconstruccién o los
asentamientos irregulares.

Ademas, el crecimiento urbano en la ZMP ha estado
marcado por la expansion de desarrollos habitacionales
de interés medio y alto, orientados a sectores con mayor
poder adquisitivo, mientras que la oferta de vivienda social
se concentra en zonas periféricas con menor
infraestructura y conectividad. Este patron de desarrollo
ha generado una ciudad fragmentada, donde la exclusién
residencial refuerza las desigualdades socioeconémicas y
limita las oportunidades de movilidad social.

Los resultados confirman que la especulacion inmobiliaria
y la financiarizacion han profundizado las desigualdades
en el acceso a la vivienda, generando patrones de
segregacion socioespacial que excluyen a las personas
de bajos ingresos de las zonas centrales y bien
conectadas. La hipotesis central del estudio, que
planteaba que la dificultad de acceso a la vivienda en la
ZMP esta directamente relacionada con la especulacion
inmobiliaria y la financiarizacion del mercado, se ha
validado a través del analisis de datos y la evidencia
empirica recopilada.

Para contrarrestar las desigualdades identificadas, es
urgente implementar politicas publicas de vivienda con un
enfoque de inclusién social. Estas politicas deben priorizar
el derecho a la vivienda sobre los intereses financieros,
promoviendo modelos alternativos como el arrendamiento
social y las cooperativas de vivienda. Ademas, es
necesario fortalecer los programas de financiamiento para
personas, flexibilizando los requisitos de acceso y
considerando las condiciones laborales precarias de este
grupo poblacional.
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La regulaciéon del mercado de suelo es fundamental para
garantizar un acceso equitativo a la vivienda. Es necesario
implementar medidas que limiten la especulacion
inmobiliaria, como impuestos progresivos sobre
propiedades desocupadas y la creacion de reservas
territoriales para vivienda social. Asimismo, se deben
fomentar modelos de vivienda asequible que prioricen la
ubicacién estratégica y el acceso a servicios basicos,
reduciendo la dependencia de las periferias urbanas.

En conclusion, esta investigacion ha demostrado que el
acceso a la vivienda en la ZMP esta condicionado por un
modelo urbano excluyente, donde la especulacion
inmobiliaria y la financiarizacion del mercado han
profundizado las desigualdades socioespaciales. Para
garantizar un acceso mas equitativo a la vivienda, es
necesario implementar politicas publicas que prioricen el
derecho a la ciudad y promuevan la inclusion social. Solo
através de un enfoque integral y basado en evidencia sera
posible revertir las dinamicas de exclusion y construir una
ciudad mas justa y sostenible para todos.
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