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Introduccion

Una de las modalidades de titulacion del Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo
en la Unidad de Posgrado de Arquitectura de la Universidad Nacional Auténoma de
México, es el Seminario de Titulacion, presidido por un tutor del programa, definiendo un
tema de interés para el Urbanismo, que en este caso fue el andlisis del Bando Dos,
promulgado para la Ciudad de México en el afio 2000; elaborando un documento final para
la titulacion, desarrollado en grupos de 3 6 4 integrantes, motivo por el cual, parte de la
informacion que mas adelante se describe, se repite dentro del texto de cada uno de los
participantes del mismo tema; siendo en el caso de esta tesis, el mercado de vivienda
antes y durante la promulgacién del llamado Bando Dos.

A partir de la evaluacion del Bando Dos como fenbmeno urbano y su impacto en la
densificacion de la Ciudad de México, se analizara si con su aplicacion, se cumplio con los
objetivos planteados originalmente; los cuales, entre otros, proponia la re densificacion de
las zonas que contaban con las redes de infraestructura subutilizadas, se promoveria la
construccién de vivienda para la gente de bajos recursos, evitar que la mancha urbana se
extendiera hacia zonas donde los servicios y urbanizacibn ain no se encuentran

totalmente consolidados.

El objetivo de esta tesis es el de estudiar y analizar el desarrollo de la vivienda nueva
construida en cuanto a su estrato socioecondmico, superficie promedio construida, precio
por metro cuadrado, para su venta en las diferentes Delegaciones del Distrito Federal,
antes y después de la promulgacion del Bando Dos. Se analizara de manera conjunta
como se comportd el mercado de vivienda de los afios de 1989 hasta el afio 2006,

buscando concluir si el Bando 2 cumplié o no con todos sus objetivos planteados.
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Bando Dos

De acuerdo a lo publicado el dia 7 de diciembre de 2000, el Lic. Andrés Manuel Lépez
Obrador, entonces Jefe de Gobierno del Distrito Federal, decret6 el Bando Dos.

El propdsito de la iniciativa era el de preservar el suelo de conservacién del Distrito Federal
e impedir la extension de la mancha urbana en las zonas de recarga de mantos acuiferos y

donde se produce la mayor parte del oxigeno para la ciudad.

Asi mismo, y conforme a lo publicado, en los Ultimos treinta afos las cuatro Delegaciones
del Centro, Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, habian
disminuido su poblacion, mientras que en las Delegaciones del Sur y del Oriente, la

poblacion habia crecido en forma desproporcionada.

Por tales motivos, se decidido la aplicacion de las siguientes politicas y lineamientos:

I. Con fundamento en las leyes, se restringiria el crecimiento de la mancha urbana hacia
las Delegaciones Alvaro Obregén, Coyoacéan, Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa,
Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco.

II. En estas Delegaciones se restringira la construccién de unidades habitacionales vy
desarrollos comerciales que demanden un gran consumo de agua e infraestructura urbana,

en perjuicio de los habitantes de la zona y de los intereses generales de la ciudad.

lll. Se promoveria el crecimiento poblacional hacia las Delegaciones Benito Juérez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, y asi aprovechar la infraestructura y

servicios que en aguel momento se encuentran sub-utilizados.

IV. Se impulsaria en estas Delegaciones, el programa de construccion de vivienda para la

gente humilde de la ciudad.

V. Y que a partir del dia 2 de enero de 2001, comenzaria a funcionar la Ventanilla Unica
para el ingreso de solicitudes de uso del suelo especifico y de factibilidad de servicios, en
obras de impacto urbano y ambiental, en el marco de las atribuciones que por ley le

competen a cada una de las Secretarias del Gobierno Central.

9
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VI. La Ventanilla Unica se instalaria en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda;
especificamente en el Registro de los Planes y Programas, dependiente de la Direccion
General de Desarrollo Urbano.

VII. Esa Ventanilla expediria, sin tanto tramite y en un término no mayor de treinta dias
habiles, un Certificado Unico que definira, para conjuntos habitacionales menores de 200
viviendas, la factibilidad de dotacién de agua, servicios de drenaje y de desague pluvial, de
vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de uso del suelo (Bando Nimero Dos,
Gob. DF. 2000).

Objetivo

La finalidad del presente estudio es identificar cual ha sido el impacto producido por la
promulgacién del Bando Dos, en el desarrollo de la vivienda en las diferentes Delegaciones
del Distrito Federal, a través del estudio y andlisis de la vivienda nueva construida para su

venta antes, y durante su vigencia.

Metodologia de Investigacién

Para el presente estudio se defini6 como periodos de analisis los afios comprendidos del
afio 1989 al 1997, como tendencia histdrica en la construccion de vivienda; de los afios de
1998 al 2000 como periodo previo a la promulgacion del Bando Dos; del 2001 al 2003,
como etapa de la promulgacion y primeros efectos y finalmente del 2004 al 2006 como

auge de la aplicacion.
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Asi mismo se clasificaron las 16 Delegaciones que conforman el Distrito Federal en:

Delegaciones Centrales Delegaciones Periféricas
del Bando Dos del Bando Dos

Alvaro Obregon (AO)
Benito Juarez (BJ) Azcapotzalco (AZ)
Coyoacéan (COY)
Cuajimalpa (CUAJ)
Cuauhtémoc (CUAU) Gustavo A. Madero (GAM)
Iztacalco (IZTC)
Iztapalapa (1ZT)

Miguel Hidalgo (MH) Magdalena Contreras (MC)
Milpa Alta (MILA)

Tlahuac (TLAH)
Venustiano Carranza (VC) Tlalpan (TLAL)

Xochimilco (XOC)

Cuadro No. 1

[octegacionescentrates T oetegacioneseerisricas

Mapa del Distrito Federal
Para determinar el nimero de viviendas se investigaron y analizaron diferentes fuentes de

informacion para recabar el mayor nimero de ofertadas de viviendas de los diferentes

anos analizados.
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De la revision e informacion recabada se clasificd la vivienda por ubicacion de la oferta,

nivel socioeconémico, precio de venta (total de la oferta y precio unitario), superficie y

caracteristicas de la vivienda. Asi mismo se pudo determinar el nimero de desarrollos

construidos y unidades que los conformaban, destacandose lo siguiente:

Ubicacion de la Oferta. Esto nos permitira conocer la mayor concentracion de

vivienda nueva por Delegacion y Colonia.

Nivel Socioeconémico. En base a la clasificacion de la Asociacién Mexicana de
Agencias de Investigacion (AMAI), y la informacién recabada de la vivienda que se
oferta en el Distrito Federal, se definieron los estratos, de acuerdo a las veces del
salario minimo vigente en cada afio comprendido, dentro de los periodos de

analisis que determina el precio de la vivienda.

Precio de Venta. Esta informacion nos permitira contar con indicadores que
ayuden a identificar la evolucién de los precios de venta de vivienda en las
diferentes Delegaciones del Distrito Federal, y compararlas entre si, ya sea como

venta total o por metro cuadrado.

Superficie y Caracteristicas de la Vivienda. Al igual que el precio de venta, la
superficie y caracteristicas, nos ayudan a tener una mejor perspectiva de la
evolucion de la vivienda que se construy6 en la Ciudad de México, conociendo el
namero de recamaras, nucleos sanitarios y cajones de estacionamiento, con las

gue cuentan las viviendas en sus diferentes niveles socioecondmicos.

12
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Tipo

Area
Aproximada
(m2)

Caracteristicas

Valor de la
Vivienda en
Salario Minimo
(S.M) *

Rango de
Precios

Econdmica

(E)

30a50

Cocina, comedor, sala, 2
recamaras, con
posibilidad de cajon de
estacionamiento,
escriturada y todos los
servicios. Pueden ser
casas o departamentos.

De 61 a 300
S.M.

Hasta
$420,000

Media
(M)

De 51 a 130

Cocina, comedor, sala, 2
0 3 recamaras, con 2 0 3
cajones de
estacionamiento,
escriturada y todos los
servicios. Pueden ser
casas o departamentos.

De 301 a 750
S.M.

De
$421,000 a
$1,100,000

Residencial

(R)

De 90 a 200

Cocina, comedor, sala,
family room, 3 o 4
recamaras, con 2 0 4
cajones de
estacionamiento, cuarto
de servicio, escriturada y
todos los servicios.
Pueden ser casas o
departamentos.

De 751 a 1,670
S.M.

De
$1,100,000
a
$2,400,000

Residencial
Plus
(RP)

De 100 a 350

Cocina, comedor, sala,
family room, 3 o 4
recamaras, con 2 0 4
cajones de
estacionamiento, cuarto
de servicio, escriturada y
todos los servicios.
Pueden ser casas o
departamentos.

Més de 1,670
S.M.

Mas de
$2,400,000

*Salario Minimo Mensual

Cuadro No. 2

Lo que se pretende obtener con la informacion anteriormente descrita, es un analisis del

inventario de la vivienda en la Ciudad de México y explicar la influencia que tuvo la

implementacion del Bando Dos en este sector.
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Los elementos de comparacion que se utilizaron para el andlisis fueron el estrato
socioecondmico, los precios promedio de venta total y por metro cuadrado, la superficie
promedio de la vivienda construida en la Ciudad de México en el periodo comprendido del
afio 1989 al 2006.

Con todo el analisis anterior, lo que se pretende concluir es si realmente el Bando 2
cumplié con los objetivos establecidos en cuanto a vivienda se refiere, entre otros la
construccién de vivienda para la poblacion de bajos recursos, la re densificacion de ciertas
zonas de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, y la restriccion del crecimiento de

la mancha urbana entre otros.

1. Contexto de la Vivienda en México

El proceso de urbanizacibn que experimenta la sociedad actual, es una de las
principales causas del crecimiento de las ciudades. Este proceso tiene como una de
sus caracteristicas la concentracién de un gran nimero de poblacién en areas urbanas;
lo que ha generado por consecuencia una problematica manifestada en la falta de
servicios, contaminacion, inseguridad, congestionamiento vial, y sobre todo carencia de
vivienda; implicando con ello que la realizacion de estudios destinados a comprender la
funcionalidad y la transformacion del espacio urbano sean de suma importancia.
(Zarate, 2001).

La persistente desigualdad del consumo y acceso a vivienda en México, plantea la
necesidad de proponer nuevas politicas publicas que incrementen el bienestar de la
poblacion. Estas deben incentivar un mayor consumo de viviendas, una asignacion
mas eficiente de derechos de propiedad, un mejor financiamiento hipotecario, asi como
mejores niveles de riesgo de la inversion inmobiliaria que permitan una transicion mas

rapida hacia un mercado de tenencia en propiedad inmobiliaria.

La mayor proporcion del inventario de vivienda se concentra en las Zonas
Metropolitanas de México. Esta vivienda se clasifica en tres rubros que operan al

mismo tiempo:

e El Sector formal, que es financiado y construido por el sector privado que

concentra la mayor proporcion del valor del inventario residencial.

14
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e El segundo segmento es el inventario que se construye o se accede mediante
la intervencion publica.

e Y el tercero incluye al mercado informal, el cual se basa en la adquisicién ilegal
del suelo donde se autoconstruye. Este es el sector de mayor actividad
inmobiliaria. Las intervenciones publicas que se realizan en este segmento,
suelen incluir dentro del conjunto de politicas publicas para combatir la pobreza,
tales como dotacién de infraestructura, regulacién de derechos de propiedad o

provision de financiamiento.(Gonzéalez,2006).

2. Comportamiento de la Construccidn de Vivienda en el Distrito Federal

El origen de esta gran extension urbana, es el area hoy contemplada en 4
delegaciones centrales del D.F. donde se ubica el centro histérico. Esta era la extension
de la ciudad en los afos 40’s cuando comenzé el proceso acelerado de crecimiento
poblacional, la incorporacién de nuevo suelo al &rea urbana destinado fundamentalmente a

vivienda y, ya en los 50’s, la conurbacién con los municipios mas cercanos al centro.

En un complejo proceso de crecimiento y re densificacion del area urbana incorporada
entre los 40°s y el momento actual, la ciudad de México se extendid, por una parte, hacia el
sur y el poniente en base a la creacion de fraccionamientos destinados principalmente a
estratos medios y altos aunque también, cuando el suelo no era de buena calidad
(inundable, en barrancas, etc.), en base a fraccionamientos irregulares destinados a
poblacion de bajos ingresos. Por otra parte, el proceso de poblamiento se orienté también
hacia el norte, mezclandose con las areas industriales y hacia el oriente donde existia
suelo mas barato ya sea por su irregularidad juridica o por sus malas condiciones de
habitabilidad y donde se pudieron asentar los grupos mas pobres. (Cruz. Ma. Soledad,
2000).

El tipo de suelo disponible y la existencia o no existencia de una administracion que
orientara, planificara y controlara el proceso de desarrollo urbano fueron determinantes

para la localizacion de la vivienda dentro del territorio de la ciudad.

Durante las ultimas décadas se han presentado cambios importantes en los patrones
de urbanizacién en México. Del predominio en el panorama urbano nacional de las 3
grandes zonas metropolitanas (México, Guadalajara y Monterrey), se ha pasado en los
afios noventa a la preeminencia de las ciudades medias, en donde se evidencian los

cambios demograficos y espaciales de las ciudades.

15



TENDENCIAS ESTRAFICADAS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL 1989-2006

ARQ. JOSE GERARDO MARQUEZ GARZA

La zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM) durante las ultimas 3 décadas
del siglo XX, ha tenido un cambio importante en las tendencias de urbanizacion y
comportamiento demogréafico. Desde 1970 se identificoO el descenso en los ritmos de

crecimiento poblacional pero no en los niveles de expansion fisica.

Hacia 1990 se observan transformaciones importantes en el desarrollo urbano de la
ZMCM que evidencia una ruptura en el patrén general de crecimiento de la ciudad. Una de
las caracteristicas importantes es que el area urbana tuvo un crecimiento importante a
pesar de que los datos censales indican un crecimiento poblacional de apenas el 10% de
los 80’s a los 90’s (De 14 a 15 millones). Por el contrario, el area urbana crecidé un 35%,
40,390 has se incorporaron a la ciudad y la densidad promedio descendié a 108 hab/ha.

El crecimiento del suelo urbano se dio de manera mas importante en los municipios
conurbados que en el D.F., ya que en estos se calcularon 29, 084 has que significaron el
72% de la expansion urbana total mientras que en el DF se estimaron solo 11,306 has (el
28%).

El crecimiento de la ZMCM se ha caracterizado por 2 fenémenos importantes:

e Un proceso de despoblamiento de las areas centrales que ha sobrepasado a
las 4 delegaciones centrales
¢ Un intenso crecimiento urbano hacia la periferia de las delegaciones del sur del

Distrito Federal y en los municipios conurbados del Edo. de México.

El crecimiento de la mancha urbana no se ha dado de manera continua, siguiendo la
linea marcada por las zonas previamente urbanizadas, ya que una parte importante de
la mancha ha crecido a saltos, en la que destaca la presencia de los pueblos
conurbados que parecen tener dinamicas especificas debido a entre otros elementos
de medio de transporte “combis urbanizadoras” que contribuyeron a ampliar la mancha

urbana hacia estas zonas. (El Cotidiano. México D.F.).
Dos fuertes factores han influido en el proceso de expansion urbana en la periferia:

e La poblacion desplazada de las zonas centrales ha determinado el poblamiento
periférico.
e La crisis econdmica ha generado la formacion de asentamientos populares en

terrenos inadecuados para la urbanizacion.
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Debido a estos factores, se incrementa de manera importante la demanda de vivienda
popular, en donde la poblacion de bajos ingresos econémicos que fueron excluidos del
mercado formal de vivienda, encontré una alternativa habitacional en la colonizacion de

las tierras de la periferia de la ciudad.

2.1 Tendencia histérica en la construccién de vivienda en el Distrito Federal, en el

lapso comprendido de los afios de 1998 al 2000.

Dentro del analisis general de construccion de vivienda en el Distrito Federal, es importante
tener como apoyo de comparacién un referente histérico de la tendencia en el volumen de

construccion por cada delegacion.

De acuerdo a la investigacién realizada de recopilacibn de datos de vivienda nueva
mediante investigacion hemerogréfica. (El Universal. México, D.F.) y la base de datos
general de Softec (Softec, 1989-2007), tenemos que en el lapso de 1989 a 1997 se

construyeron en las 16 Delegaciones de la Cd. de México 53,982 viviendas.

De acuerdo a la Gréfica 1, se observa que el mayor nimero de construcciones se dio en
las Delegaciones del Sur y el Oriente de la ciudad: Tlalpan, Xochimilco, Iztapalapa, Alvaro
Obregd6n y Coyoacan en los periodos 1992-1994 y 1995-1997; y en un menor ndmero en
las Delegaciones del Centro y Norte de la ciudad: Venustiano Carranza, Cuauhtémoc,

Benito Juarez, Miguel Hidalgo, Azcapotzalco, Gustavo A. Madero e |Iztacalco.

Dinamica de Construccidén de Vivienda en el Lapso de 1989-1997
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Uno de los datos mas importantes después de realizar este andlisis de las tendencias
de construccién de vivienda en el D.F., es el notable descenso del ritmo de crecimiento
de la superficie urbana en el centro de la ciudad de 1989 a 1997.

Algo importante a resaltar es que al igual que el crecimiento de la mancha urbana se da
en mayor medida en la periferia del Estado de México, el crecimiento en la ciudad se
da en las delegaciones colindantes (Iztapalapa, Tlahuac y Tlalpan) a los municipios ya
conurbados para este periodo; lo que nos da como resultado una gran periferia urbana.

Las delegaciones que absorben el crecimiento urbano en este periodo previo a la
implementacién del Bando Dos, son Cuajimalpa, Xochimilco, Tlalpan, Iztapalapa y
Coyoacén; cabe destacar que la delegacion Cuajimalpa tiene un crecimiento importante

debido a las inversiones inmobiliarias de fraccionamientos residenciales.

Sintesis de la dindmica de la construccién de vivienda en el Distrito Federal por periodos

de analisis

Dentro del andlisis a detalle que realizaremos mas adelante en las delegaciones
seleccionadas, es importante conocer la tendencia de crecimiento general en todas las
delegaciones durante el periodo de estudio 1998-2006 para poder tener referencias de

comparacion (Ver gréafica 2).

En el lapso de 1998 a 2006 se construyeron en las 16 Delegaciones de la Cd. de
México 211,509 viviendas; en donde la maxima oferta de vivienda se localizé en las
Delegaciones Centrales Cuauhtémoc, Benito Juarez y Miguel Hidalgo; asi como
también en Alvaro Obregon; y en las Delegaciones del Sur y Oriente la construccion se

desplom6 de manera considerable.

En la Grafica 2, podemos observar de manera general el comportamiento en cada una

de las delegaciones en los 3 periodos de analisis:
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2.2.1 Periodo previo ala promulgacion del Bando Dos, 1998 al 2000.

El nUmero de viviendas construido en las diferentes delegaciones, en el periodo previo a la

promulgacién del Bando Dos es el siguiente:

Delegacion Delegacion Nurg(c)err%glig/;\gi%nndas
Venustiano Carranza 480
Central Cuauhtémoc 1,550
Benito Juarez 1,980
Miguel Hidalgo 2,650
Azcapotzalco 1,975
Gustavo A. Madero 580
Iztacalco 1,630
Cuajimalpa 2,700
Alvaro Obreg6n 4,200
Periférica Magdalena Contreras 485
Coyoacan 900
Tlalpan 3,100
Xochimilco 585
Tlahuac 580
Iztapalapa 6,240
Milpa Alta 0
Total 29,635
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Del Cuadro No. 3 y Gréfica No. 3, se puede observar que la construccion de vivienda en el
Distrito Federal, presentaba un crecimiento uniforme, es decir, se construia casi en todas

las delegaciones el mismo numero de viviendas, a excepcion de las Delegaciones
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Iztapalapa donde se registro el mayor nimero de viviendas con 6,240; en comparacion con
Milpa Alta, donde no se obtuvo registro de construccién de vivienda nueva.

De las delegaciones que mas tarde se definirian como centrales, Miguel Hidalgo mostro el
mayor numero de ofertas con 2,650 que representa el 40.0% del total de viviendas
construidas. Esta estadistica demuestra que al afio, en promedio, se construian 9,878
viviendas en las 16 delegaciones, es decir, 617 viviendas por delegacion, un numero muy
reducido si tomamos en cuenta que el Distrito Federal demanda 45,000 viviendas al afio.
(Softec. Mexican Housing Overview. México, 2007-2008)

2.2.2 Etapadelapromulgacién del Bando Dos y primeros efectos, 2001 al 2003
Durante esta etapa, el numero de viviendas por delegacion fue el siguiente:

Total de viviendas construidas en el D.F. en el periodo 2001-2003

Numero de Viviendas por Delegacion
Delegacion Delegacion
2001 2002 2003 Total

Venustiano 276 1,631 1,041 2,948

Carranza
Central Cuauhtémoc 2,945 3,045 4,363 10,353
Benito Juarez 1,230 2,305 4,026 7,561
Miguel Hidalgo 4,659 6,721 8,172 19,552
Azcapotzalco 654 722 1,401 2,777
Gustavo A. Madero 262 172 108 542
Iztacalco 461 144 80 685
Cuajimalpa 1,256 216 1,003 2,475
Alvaro Obregén 1,062 1,542 3,017 5,621
> Magdalena 94 255 207 556

Periférica Contreras
Coyoacan 262 367 207 836
Tlalpan 272 653 512 1,437
Xochimilco 74 70 103 247
Tlahuac 64 0 0 64
Iztapalapa 798 421 597 1,816
Milpa Alta 0 0 0 0
Total 14,396 18,264 24,837 57,470

Cuadro No. 4
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De los datos anteriores (Cuadro y Gréfica No. 4), se observa que a diferencia del periodo
anterior (1998-2000) la construccién de vivienda presentd un crecimiento importante en las
delegaciones centrales, siendo mayor el porcentaje de construccion en las delegaciones
Cuauhtémoc (10,353), Benito Juarez (7,561) y Miguel Hidalgo (19,552). Caso muy
particular es la delegacion periférica Alvaro Obregon, donde se construyeron 5,621 de
viviendas, sin importar que el Bando Dos desalentara la construccion en esas delegaciones

periféricas.

La delegacion central Miguel Hidalgo sigue siendo en este periodo la que oferté el mayor
namero de viviendas nuevas con 19,552 representando el 34.0% del total de viviendas

construidas.

En relacién al periodo anterior (1998-2000) la oferta de vivienda nueva en el Distrito
Federal se increment6 en un 93% es decir, pasé de las 29,635 a 57,470 viviendas. El
promedio de viviendas nuevas construidas por afio en este periodo es de 19,156; cifra muy
inferior en relacion a la demanda real por afio (45,000 viviendas) en el Distrito Federal.

(Softec. Mexican Housing Overview. México, 2007-2008)
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2.2.3 Auge de la aplicacién del Bando Dos de los afios 2004 al 2006.

Durante los afios 2004 a 2006, vemos un cambio en el nimero de viviendas que se
construyo en las delegaciones centrales, como sigue:

Total de viviendas construidas en el D.F. en el periodo 2004-2006

Numero de Viviendas por Delegacion
Delegacion Delegacion
2004 2005 2006 Total

venustiano 1,592 | 2,026| 3228| 6,846

Carranza
Central Cuauhtémoc 7,281 7,663 9,951 24,895
Benito Juarez 6,776 6,122 | 11,486 24,384
Miguel Hidalgo 6,923 9,835| 12,144 28,902
Azcapotzalco 395 748 1,435 2,578
Gustavo A. 154 301| 4312| 4857

Madero
Iztacalco 119 102 2,752 2,973
Cuajimalpa 1,468 3,440 1,544 6,452
Alvaro Obregon 3,801 2,958 9,170 15,929
s Magdalena

Periférica Contreras 35 18 169 222
Coyoacan 53 244 424 721
Tlalpan 345 737 2,573 3,655
Xochimilco 138 68 12 318
Tlahuac 0 0 0 0
Iztapalapa 191 198 1,284 1,673
Milpa Alta 0 0 0 0
Total 124,405

Cuadro No. 5
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Del Cuadro y Gréafica No. 5, podemos observar que se continué con la tendencia de
construccion en las delegaciones centrales del Distrito Federal igualmente que el periodo
anterior (2001-2003); pero podemos decir que la oferta de construccion de vivienda nueva
se distribuy6 solo en las delegaciones Cuauhtémoc, Benito Juarez y Miguel Hidalgo casi en
un mismo numero (arriba de 24,000 viviendas en cada una).

La delegacion periférica Alvaro Obregén, continu6é ofertando un ndmero importante de
vivienda nueva (15,959), a pesar de que el Bando Dos tuvo como premisa el desalentar la

construccion.

Nuevamente la delegacién central Miguel Hidalgo siguié ofertando el mayor nimero de
viviendas nuevas (28.902) representando el 23.0% del total de viviendas construidas, pero
muy de cerca las delegaciones Cuauhtémoc con 24,895 y el 20% y Benito Juarez con

24,384 y el 19% del total en el Distrito Federal.

En relacion al periodo anterior (2001-2003) la oferta de vivienda nueva en el Distrito
Federal se incrementd en un 46% es decir, pasé de las 57,470 a 124,405 viviendas. El
promedio de viviendas nuevas construidas por afio en este periodo es de 41,468; cifra muy
cercana a la demanda real por afio (45,000 viviendas) en el Distrito Federal. (Softec.

Mexican Housing Overview. México, 2007-2008).
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De acuerdo a la Gréfica No. 6, se observa que la oferta de vivienda nueva en el Distrito
Federal tuvo un gran auge, incrementandose mas del 400% desde la implementacién en el
periodo 1998-2000 hasta el auge del Bando en el periodo 2004-2006.

2.2.3.1 Clasificacion de la vivienda por estrato socioeconOmico, porcentaje de

participacion del periodo.

Después de tener como referencia de analisis la construccion del total de vivienda en las
16 delegaciones; realizaremos una division de esas viviendas mediante la segmentacion

del mercado ofrecido en vivienda nueva:

e Segmento Econémico “E”
¢ Segmento Medio “M”
e Segmento Residencial “R”

e Segmento Residencial Plus “RP”

Esta segmentacion se hizo a través del precio de venta total y por metro cuadrado de
construccion. Es importante sefialar que de manera alternativa se realizé una clasificacion
por superficie y por las caracteristicas de espacio (recamaras, bafios y cajones de
estacionamiento); las cuales nos ayudaran a entender el comportamiento que ha tenido la

vivienda a través del periodo de este analisis a detalle de 2004 a 2006.

En esta clasificacion, la utilizacion del Salario Minimo para el Distrito Federal, tiene como

objetivo el poder clasificar la vivienda construida para su venta y asi definir el Estrato
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Socioeconémico al que se encuentra dirigido, que es uno de los motivos principales de

esta investigacion.(Ver grafica 6).

Para comprender la composicion de los estratos socioecondémicos en cada una de las
delegaciones, en la Grafica 7 podemos observar que las Delegaciones Centrales
concentraron la construccion de vivienda de estrato Econémico “E” como se buscoé en la
implementacion del Bando Dos; pero también esas Delegaciones Centrales (Cuauhtémoc,
Benito Juarez y Miguel Hidalgo) dieron cabida a la mayor concentracion de viviendas de
los estratos Medio “M” y Residencial “R” y Residencial Plus “RP”; se observa también
gue en las Delegaciones periféricas del Sur y Oriente la construccién se desplomé de

manera considerable.

Durante los afios 2004 a 2006, la construccion de vivienda econémica se redujo en la
ZMCM, construyéndose en mayor porcentaje la vivienda de nivel medio y residencial.

Segun el Cuadro No. 6, la composicién por estrato se dio de la siguiente manera:

Estrato Socioecondémico
Delegacion Delegacion
E M R RP
Venustiano

13 % 87 % 0 % 0 %

Carranza
Central Cuauhtémoc 11 % 50 % 35% 4 %
Benito Juarez 1% 40 % 52 % 7%
Miguel Hidalgo 5% 55 % 22 % 18 %
Azcapotzalco 3% 95 % 2% 0%
Gustavo A. Madero 60 % 36 % 1% 3%
Iztacalco 77 % 20 % 3% 0%
Cuajimalpa 0% 7% 25 % 68 %
Alvaro Obregén 33 % 6 % 18 % 43 %

Periférica Magdalena

0% 0% 28 % 72 %

Contreras
Coyoacan 0% 42 % 21 % 37 %
Tlalpan 57 % 8% 20 % 15%
Xochimilco 11 % 1% 70 % 18 %
Tlahuac 0% 0% 0% 0%
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Iztapalapa 33 % 56 % 11 % 0%
Milpa Alta 0% 0 % 0 % 0 %
Total 15 % 42 % 27 % 16 %
Cuadro No. 6
Clasificacion General de Vivienda en el
D.F. por Estrato Socioeconémico,
Porcentaje de Participacion 2004-2006
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De los datos anteriores, podemos decir que en cada una de estas delegaciones

centrales el porcentaje de vivienda de tipo Econémico “E” fue el minimo. Esto refleja
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gue el Bando Dos no cumplié el objetivo de ofrecer vivienda para la gente de bajos
ingresos con la densificacion de estas delegaciones.

2.2.3.2 Por precio de venta total promedio del periodo.

De acuerdo al Cuadro No. 7 y a Grafica 9, observamos que los rangos de venta de cada
uno de los 4 estratos de analisis, que van desde $367,500.00 en el estrato Econémico “E”,
hasta $13,659,998.00 en el Residencial Plus “RP”, se dieron de manera diferente en cada
una de las delegaciones. Podemos decir que en cada una de las 16 delegaciones el

porcentaje de mayor de oferta de vivienda fue el del rango de precio de venta alto.

Precio de Venta Total Promedio en $
Delegacién Delegacion 2004 - 2006
E M R RP

Venustiano Carranza 400,114 575,443 0 0
Cuauhtémoc 400,121 646,061 | 1,623,686 3,206,715

Central Benito Juarez 398,510 775,070 | 1,607,593 2,943,031
Miguel Hidalgo 381,765 760,392 | 1,743,259 8,918,431
Azcapotzalco 380,869 610,103 | 1,415,004 0

Gustavo A. Madero 298,250 590,364 | 1,404,985 3,575,073

Iztacalco 314,000 650,000 | 1,637,656 0

Cuajimalpa 0 789,168 | 1,602,305 4,108,621

Alvaro Obregon 282,500 836,830 | 1,765,411 8,083,687

Peritérica Magdalena Contreras 0 0] 1,936,750 6,249,854
Coyoacan 0 817,838 | 1,762,010 3,815,992

Tlalpan 361,000 791,667 | 1,816,638 5,650,460

Xochimilco 230,000 | 1,100,000 | 2,067,666 3,026,000

Tlahuac 0 0 0 0

Iztapalapa 334,333 646,756 | 1,499,925 0

Milpa Alta 0 0 0 0

Promedio 236,341 599,356 | 1,367,681 3,098,617

Cuadro No. 7
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Vivienda en el D.F. Clasificaciéon por Precio de
Venta Total Promedio 2004-2006
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Grafica No. 9

2.2.3.3Por precio por metro cuadrado promedio de vivienda por estrato

socioeconémico.

En la Grafica 10 y en el cuadro No. 8, correspondiente a la vivienda por precio de venta por
metro cuadrado, podemos observar los valores de venta de vivienda en cada una de las

delegaciones, y en cada estrato socioecondémico.

Analizando esta grafica podemos decir que en el estrato econémico “E”, el valor de venta
por metro cuadrado es menor a $5,000.00 y se localizé en la delegacion Xochimilco, en
contraste con el valor mas alto, ubicado en la delegacion Benito Juarez fue superior a
$9,000.00 Esto nos dice que de acuerdo a este indicador, la vivienda para la poblacion
con bajos recursos se ubic6 en las zonas conurbadas del Distrito Federal y el Estado de

México.

Por el contrario, en el centro de la ciudad se observa que el promedio del mayor valor del

metro cuadrado se dio en las delegaciones Cuauhtémoc, Benito Juarez e Hidalgo.

Si analizamos la Grafica 9, podemos observar que efectivamente el precio de venta por
metro cuadrado en las delegaciones centrales en donde se incentivd el desarrollo de

vivienda fue el mas elevado en toda la ciudad en este periodo de estudio. Podemos
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concluir que la poblacion con bajos ingresos no tuvo acceso a vivienda econémica en esta

zona de la ciudad.

Precio Unitario Promedio
Ubicacién de _
» Delegacion 2004 - 2006
la Delegacion
E M R RP
Venustiano Carranza 8,272 9,145 0 0
Cuauhtémoc 8,188 10,036 13,040 21,161
Central

Benito Juarez 9,381 12,514 15,640 16,482

Miguel Hidalgo 8,282 12,220 16,343 19,428

Azcapotzalco 9,534 9,929 12,936 0

Gustavo A. Madero 5,693 9,088 12,861 13,333

Iztacalco 4,563 7,887 5,099 0

Cuajimalpa 0 11,342 12,380 16,177

Alvaro Obregon 4,708 11,154 15,051 17,682

o Magdalena Contreras 0 0 12,720 16,738

Periférica

Coyoacan 0 9,607 14,107 14,616

Tlalpan 6,214 9,617 11,913 14,823

Xochimilco 4,600 4,400 11,374 13,631

Tlahuac 0 0 0 0

Iztapalapa 5,968 9,345 14,827 0

Milpa Alta 0 0 0 0

Promedio 4,713 7,893 10,518 10,254

Cuadro No. 8
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Vivienda en el D.F. Clasificacion por Precio M2
Promedio 2004-2006
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Grafica No.10

2.2.3.4 Por superficie promedio de vivienda por estrato socioecondmico.

De acuerdo a la Gréfica 10 y el cuadro No. 9, referente a la Clasificacién de Vivienda
por Superficie Promedio por estrato, tenemos que los rangos de construcciones de
vivienda de cada uno de los 4 estratos de andlisis van desde 54m? para el estrato
Econémico, hasta 465m? en el Residencial Plus. Podemos decir que la vivienda con
superficie promedio de 54m? correspondiente a la vivienda econémica “E” fue en términos
generales escasa, es decir, la vivienda que se oferté para venta en las delegaciones

centrales fue de un rango de superficie alto (146 a 465 m?).

En esta misma grafica, se detecta también que en las delegaciones periféricas del Bando
Dos, las viviendas con una superficie del rango de tipo econémico “E” practicamente no
existio, generandose un crecimiento sin control en los municipios conurbados del sur y
poniente de la ciudad. Nuevamente, se observa que el Bando 2 no ofrecié vivienda

econOmica para la gente de bajos ingresos en el Distrito Federal.

31



TENDENCIAS ESTRAFICADAS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL 1989-2006 | 32
ARQ. JOSE GERARDO MARQUEZ GARZA
Superficie Promedio
Ubicacion de la »
» Delegacion 2004 - 2006
Delegacion
E M R RP
Venustiano Carranza 48 63 0 0
Cuauhtémoc 49 63 98 141
Central :
Benito Juéarez 43 66 104 189
Miguel Hidalgo 47 71 108 345
Azcapotzalco 40 62 115 0
Gustavo A. Madero 52 65 115 275
Iztacalco 68 81 102 0
Cuajimalpa 0 70 135 264
Alvaro Obregon 60 78 144 418
o Magdalena Contreras 0 164 378
Periférica
Coyoacan 0 92 132 287
Tlalpan 58 85 169 419
Xochimilco 50 250 181 222
Tlahuac 0 0 0
Iztapalapa 57 70 128
Milpa Alta 0 0 0
Total 36 70 106 184
Cuadro No. 9
Vivien uperficie
Promedio 2004-2006
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2.3 Conclusiones.

A raiz de que los desarrolladores acabaron con los terrenos de potencial para el desarrollo
de vivienda, en donde inclusive se reutilizaron inmuebles mediante la demolicién de
unidades deterioradas (vecindades, privadas, etc.); se dio como resultado el incremento
desmedido del costo de esos terrenos, y el mercado inmobiliario se orienté a la
construccién de vivienda de tipo medio y residencial; esto con el objetivo de amortizar la

inversion de adquisicion de terreno, y lograr buena rentabilidad en este negocio.

Por tal motivo, segun podemos apreciar en la Gréfica 10; la clasificacion de la construccién
por estratos se orientd hacia los desarrollos de vivienda media y en lo general de tipo

residencial.

Esto nos lleva a concluir que el Bando Dos no detoné como se esperaba, que el desarrollo

de vivienda se diera para la poblacion con bajos recursos o bajo poder adquisitivo.

Con esto, podemos concluir que no existié vivienda de tipo econdémico a raiz de la
aplicacion del Bando Dos; en general hubo un aumento en los precios en vivienda media,
residencial y residencial plus, esto es, para casas con valor por arriba de 400 mil pesos.
Debido a esto las ventas cayeron entre 15% y 20%, y por consiguiente los compradores

finales absorbieron los costos en el precio final de la vivienda.

El impacto directo en el precio de la vivienda se debié en gran medida a la escasez de
reserva territorial, a raiz de la restriccion del Bando Dos para la construccién de inmuebles

en sélo cuatro de las 16 delegaciones en la capital.

Después de tener como marco de referencia el analisis de construccion total de vivienda
en las 16 delegaciones del Distrito Federal, podemos concluir que antes de la aplicacion
del Bando Dos la vivienda nueva para venta se desarrollé6 mediante la oferta y la demanda,
es decir, el mercado era el que regulaba la ubicacion y el tipo de vivienda dependiendo de

la necesidad de la poblacion.

Como se ha comentado anteriormente, el Bando Dos tuvo como una de sus premisas de
existencia la dotacién de vivienda digna para la poblacion de bajos ingresos en lugares
donde la infraestructura y servicios estaban consolidados (Delegaciones Centrales del
D.F.). A partir de la implementacion del Bando Dos, se contrajo la oferta de vivienda
debido a la escasez de terrenos con vocacion de desarrollo, ya que solo se permitié la

utilizacion de terrenos en 4 de las 16 delegaciones del Distrito Federal.
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Los desarrolladores de vivienda existentes (y de nueva creacion para tal efecto), se
enfocaron en la deteccidn y adquisicién de los terrenos con potencial para el desarrollo de
vivienda, dando como resultado el fendmeno de: A mayor demanda de terrenos, menor
oferta; lo que se tradujo en el incremento sin control del costo del suelo existente en las 4
delegaciones centrales, a diferencia de las delegaciones periféricas en donde el Bando
Dos prohibié el desarrollo habitacional y comercial; y los terrenos que en el periodo previo
al Bando eran potencialmente utilizables en la construccion de vivienda masiva, quedaron

sin uso, lo que detono en su depreciacion en el precio por metro cuadrado.

3 Analisis de la Vivienda en las 5 Delegaciones del Distrito Federal Seleccionadas,

en el Periodo Comprendido entre los Aflos de 2004-2006

Para comprender mejor el fenbmeno de la densificacion después de aplicado el Bando 2,
se analizaron a detalle cinco delegaciones, eligiendo una delegacion central en este caso
la Delegacion Benito Juarez y cuatro delegaciones fuera del perimetro de esta aplicacién

del Bando 2, en este caso: Iztapalapa, Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta.

Este andlisis se realizard comparando los procesos que se dieron en el periodo 2004-2006

(Auge de aplicacion) para entender los impactos generados en estas delegaciones.

Dentro del periodo de andlisis a detalle comprendido entre los afios 2004 a 2006 en las 16
Delegaciones, se contabilizaron 124,405 viviendas nuevas, en donde podemos
comentar que en este Periodo de Auge del Bando 2 la construcciéon de vivienda se
concentré casi en su totalidad en las delegaciones centrales (85,527 viviendas), de las
cuales 24,384 se dieron en la Delegacion Benito Juarez. Al mismo tiempo, en las
delegaciones periféricas seleccionadas, lIztapalapa, Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta, solo

se contd con un total de 1,991 viviendas construidas.

Es importante comentar que en la Delegacion Alvaro Obregén, en este mismo periodo, se
construyeron 15,929 viviendas, lo que significa un nimero importante por no estar ésta
dentro del Bando 2, a pesar de que éste desalentaria la construccion de vivienda fuera de

las Delegaciones centrales. (Ver grafica 12 y cuadro 5).

34



TENDENCIAS ESTRAFICADAS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL 1989-2006

ARQ. JOSE GERARDO MARQUEZ GARZA

Construccion de viviendas analizadas en las 16 Delegaciones

2004 - 2006
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3.1 Delegaciones elegidas para el andlisis

Como se mencion6 anteriormente, y para realizar un analisis mas profundo respecto a la
comparativa de la aplicacién del Bando 2, contra la zona en la que no se aplicé este bando,
se selecciondé una delegacién central (Benito Juarez) y cuatro delegaciones fuera del
bando (Iztapalapa, Xochimilco, Tldhuac y Milpa Alta); mostrando inicialmente una
descripcion general por delegacion para ubicarla dentro del D.F., y posteriormente diversos

indicadores como son:
¢ Numero de viviendas por estrato socioeconémico.
e Superficie de vivienda por estrato socioeconémico.

e Precio promedio por metro cuadrado de vivienda.
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3.1.1 Contexto de la Delegacion Benito Juarez

La Delegacion Benito Juarez se ubica en el centro de la zona urbana del Distrito Federal, lo
que le confiere una funcién estratégica dentro de la estructura de la Ciudad. Los limites
delegacionales son: al Norte con la Delegacion Cuauhtémoc, al Oriente con las
Delegaciones Iztacalco e Iztapalapa, al Sur con la Delegacién Coyoacan y al Poniente con

la Delegacion Alvaro Obregon.

Actualmente la Delegacion se caracteriza por ser totalmente urbana, carece de areas de
reserva ecoldgica y de areas para el crecimiento urbano; la dotacion de servicios es
confiable, ya que practicamente todas las colonias que la integran cuentan con agua
potable, drenaje, alcantarillado, alumbrado publico y pavimento en las calles. Dentro de la
dinamica de la Ciudad, la delegacién Benito Juarez se encuentra inmersa en un proceso,
donde las colonias originalmente habitacionales se han ido transformando hacia usos
comerciales y de servicios (oficinas) como resultado de su ubicacién central, la buena
accesibilidad y la adecuada dotacion de servicios; lo que ha originado las mezclas de usos
del suelo incompatibles, provocando a su vez el deterioro de la imagen urbana y la

saturacion de la vialidad.

La Delegacién Benito Juarez cuenta con una superficie de 2,663.00 hectareas, que
representan el 1.81% del total del territorio del D.F.; comprende 2,210 manzanas en 56

colonias.

A nivel general, el nivel de ingresos de la poblacibn de la delegacion, en
aproximadamente un 60% de su territorio tiene ingresos familiares altos, perteneciendo al
estrato socioeconémico Residencial “R” y Residencial Plus “RP”, éstas se localizan en la
parte centro de la Delegacién y algunas de las colonias que pertenecen a este rango son:
Del Valle Norte, Del Valle Centro, Del Valle Sur, Napoles, San José Insurgentes, Narvarte

Poniente, Insurgentes Mixcoac e Insurgentes San Borja.

Un 35% del territorio de la Delegacién pertenece al estrato socioecondémico Medio “M”
con ingresos mensuales familiares medios, éstas se localizan en la parte oriente y poniente
de la Delegacion; algunas de las colonias de este estrato son: Portales Norte, Portales Sur,

Portales Oriente, Nativitas, Moderna y Alamos principalmente.
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El 5% del territorio de la Delegacion se encuentra constituido por estrato
socioeconomico Econdémico “E” que tienen ingresos familiares bajos y no constantes. Solo

la colonia San Simén se encuentra catalogada como tal.

3.1.2 Contexto de la Delegacion Iztapalapa

La superficie total de la Delegacion de Iztapalapa en el afio de 1996 fue de 11,667
hectareas, que representan el 7.62% del area del Distrito Federal; de las cuales, 10,815

hectareas se consideran urbanas y las restantes 852 hectareas de suelo de conservacion.

Se ubica al oriente del Distrito Federal, de superficie plana a excepcion de la Sierra de

Santa Catarina, El Cerro de la Estrella y El Pefién del Marqués.

En 1994 la delegacion tuvo una modificacion de limites en su colindancia con el Municipio
de Los Reyes La Paz y Chalco Solidaridad, Estado de México, decreto publicado en el

Diario Oficial de la Federacion con fecha 30 de diciembre de 1994.

Iztapalapa presenta actualmente las siguientes colindancias generales:

Al norte la Delegacion lIztacalco y el Municipio de Nezahualcoyotl, en el Estado de México.
Al este el Municipio de La Paz y Chalco Solidaridad, en el Estado de México. Al sur las
delegaciones de Tlahuac y Xochimilco. Al oeste las delegaciones Coyoacan y Benito

Juérez.

La mayor parte del territorio de Iztapalapa esta situado en tierras que fueron antiguamente
parte del Lago de Texcoco, lo que se traduce en que grandes extensiones tengan
problemas de drenaje y sufran inundaciones. De igual forma esta condicion se manifiesta
en que la resistencia del terreno sea muy baja, que se presenten problemas de
agrietamientos y hundimientos diferenciales del suelo, que afectan a las edificaciones y a
la infraestructura, y repercuten en costos mas elevados de las obras de urbanizacion. Por
otra parte el poblamiento en la Sierra de Santa Catarina y el Cerro de la Estrella, genera
problemas de muy dificil solucion para el suministro de agua potable y para realizar obras

de urbanizacion que mejoren la accesibilidad de la zona.
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En la delegacion la vivienda unifamiliar es predominante, representando mas del 70% del
total. Le sigue en importancia la vivienda plurifamiliar que representa el 27.5%. Otros tipos

de vivienda no son significativos.

Por lo que respecta al tipo de construccién, podemos observar 3 tipos bien definidos: el

Residencial “R”, ubicado en la zona poniente de la delegacién como son las colonias

Sinatel, Prados, Lomas Estrella, Unidad Modelo.

El estrato socioeconémico Medio “M” ubicado al norte, centro y oriente de la delegaciéon y
el estrato socioecondémico Econdmico “E” que se encuentra comprendido casi en su
totalidad por las colonias ubicadas al sur de la delegacién desde la Avenida Ermita
Iztapalapa hasta la Sierra de Santa Catarina, abarcando desde el Periférico hasta la

autopista México Puebla.

En esta delegacion la vivienda propia es notoriamente mayor que la vivienda de alquiler en
proporcion de cuatro a uno; esto es, 271,500 viviendas y 62,200 viviendas

respectivamente.

3.1.3 Contexto de la Delegacién Xochimilco

La Delegacion Xochimilco colinda al norte con las delegaciones Tlalpan, Coyoacén,
Iztapalapa y Tlahuac; al este con las delegaciones Tlahuac y Milpa Alta; al sur con las
delegaciones Milpa Alta y Tlalpan; al oeste con la Delegacion Tlalpan.

La superficie de la delegacion es de 12,517 hectéareas que representan el 8.40% del &rea
total del Distrito Federal. Corresponden al &rea urbana una extension de 2,505 hectareas
con un porcentaje respecto a la delegacién de 20%, y con relacion al Distrito Federal de
1.68%. El &rea ecologica ocupa una extension de 10,012 hectareas con un porcentaje de

80% respecto a la delegacion y con relacion al Distrito Federal de un 6.72%.

Esta delegacion forma parte del Sector Metropolitano Sur, junto con Tlalpan, Magdalena

Contreras y Coyoacan. Se caracteriza por formar parte de la Cuenca del Valle de México,
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al ser una de las 8 delegaciones que la conforman; con una gran extensién de Suelo de

Conservacion y por su atractivo turistico.

En el perimetro de la Cuenca hay dos zonas de recarga acuifera importantes: la formacion
montafiosa Ajusco-Chichinautzin-Tlaloc y los cerros y volcanes de la sierra de Santa
Catarina.

El sistema de pozos de Xochimilco, conjuntamente con los existentes en la Delegacion
Tlahuac constituye, hasta la fecha, una de las principales fuentes de abastecimiento de

agua para la Ciudad de México.

Prevalece la modalidad unifamiliar por sobre la plurifamiliar, 80.5% contra 18.3%,
respectivamente. En el Distrito Federal la proporcion entre viviendas propias y de alquiler

es de 64.8% y 25.5%, en tanto que la unifamiliar representa 52.6% y 45.8% la plurifamiliar.

Derivado de que la Delegacion Xochimilco se compone principalmente de barrios y pueblos
con caracteristicas patrimoniales, la imagen urbana se caracteriza fundamentalmente por
edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar y comercio basico con alturas no mayores a

3 niveles.

Adicionalmente en esta delegacion se han desarrollado fraccionamientos pertenecientes a
los estratos socioecondmicos Medio “M” y Residencial “R” que conserva alturas
homogéneas a las existentes, siendo en estas Ultimas que la tipologia de las

construcciones en algunos casos rompe con el contexto urbano-arquitectonico.

3.1.4 Contexto de la Delegacion Tlahuac

Tlahuac ocupa una superficie de 8,534.62 ha. (5.75% del Distrito Federal), se ubica en la
zona suroriente del Distrito Federal, colindando al norte y noreste con la Delegacion
Iztapalapa. Estos limites fueron aprobados en 1994, generando rechazo entre los
ejidatarios por la ubicacioén de dos colonias de Santa Catarina y &reas ejidales en el Estado

de México.
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Tlahuac formé parte de los lagos de Xochimilco y Chalco, que al secarse originaron una
superficie de suelo lacustre. Cuenta con tres zonas: plana o lacustre, de transicion y de
lomas. Dentro de su territorio fluyen cuatro canales, el de Chalco y el Guadalupano, son
importantes para la zona chinampera de la delegacion y un atractivo de tipo turistico; los
otros dos son el Atecuyuac y el Amecameca. Adicionalmente existen otros canales mas
pequefios que configuran el sistema de riego de la zona agricola. En la colindancia con el
Estado de México se encuentra una zona de inundacion permanente llamada Ciénega de

Tlahuac.

Las principales elevaciones que se encuentran dentro del territorio delegacional son:
Volcan Guadalupe, Volcan Xaltepec, Cerro Tecuautzi y Cerro Tetecén, en la Sierra de

Santa Catarina y el Volcan Teuhtli al sur.

En esta Delegacion, la vivienda propia es mayor que la vivienda de alquiler en proporcién
de siete a uno: 79.5% y 10.9%, respectivamente; esto es, 44,400 viviendas y 6,100
viviendas. Prevalece en proporcion de ocho a uno la modalidad unifamiliar por sobre la
plurifamiliar, 88.6% y 10.4%, respectivamente. En el Distrito Federal la proporcion entre
viviendas propias y de alquiler es de 64.8% y 25.5%, en tanto que la unifamiliar representa
52.6% y 45.8% la plurifamiliar.

Tldhuac tiene el segundo lugar en el Distrito Federal en relacion con los porcentajes de
hacinamiento en la vivienda, razén por la cual deben fomentarse fuertemente los
programas de vivienda, principalmente los de mejoramiento de la vivienda popular; asi
como establecer firmemente programas de re densificacion de vivienda mediante el

reciclamiento.

3.1.5 Contexto de la Delegacion Milpa Alta

La Delegacion Milpa Alta ocupa una superficie total de 28,375 hectareas, que representan
el 19.06% del &rea total del Distrito Federal, la zona ocupada por los poblados rurales
abarca una extension de 1,445 hectareas en 12 poblaciones, que conforman los

asentamientos de la delegacion y 26,930 hectareas como Area de Conservacion.
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La Delegacion Milpa Alta representa un recurso estratégico para la ciudad; se inscribe en
los propositos de rescate ecoldgico del Valle de México y es fundamental para su
sustentabilidad, se ubica totalmente en Suelo de Conservacion y juega un papel importante
en la recarga acuifera del Valle de México.

Las principales presiones de poblamiento que recibe la Delegacion Milpa Alta son al
noreste en su limite con la Delegacién Tlahuac, registrdndose fuertes presiones de
crecimiento urbano, por la extension de San Juan Ixtayopan hacia San Antonio Tecomitl, a
través de la Calzada Tlahuac-Tulyehualco.

En la Delegacién Milpa Alta predominan las casas solas principalmente propias (82.87%)
pero también rentadas (9.86%); con losa de concreto (65%), piso de cemento (78%) vy
paredes de tabique o block (92.73%).

Aqui la vivienda propia es notoriamente mayor que la vivienda de alquiler: 82.8% y 9.8%,
respectivamente; esto es 14.3 miles de viviendas y 1.7 miles de viviendas. Con mucho
prevalece la modalidad unifamiliar por sobre la plurifamiliar, 91.9% vy 3.4%,

respectivamente.

En los asentamientos irregulares la vivienda tiene una condiciébn mas precaria, y en general
en algunos poblados se han alineado siguiendo el trazo de vialidades incipientes, aun
cuando éstas se refieran al lote y no a la vivienda en si, en la zona en que las condiciones
topogréficas permiten que sean desplantadas; su localizaciéon condiciona la factibilidad de

servicios y la posibilidad de ser integradas dentro de los poblados.

3.2 Comparativo entre Delegaciones

Con este andlisis se determiné la oferta de vivienda de cada uno de los estratos
socioecondmicos de los afios 2004 a 2006 vy el porcentaje en cada uno de ellos respecto

al total por cada delegacién, asi como el precio por metro cuadrado de venta de vivienda.
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3.2.1 Por estrato socioeconémico.

Se analizé el comportamiento de la tendencia de crecimiento, y la divisibn en estratos
socioecondmicos, para saber que volumen de vivienda econdmica se ofertdé en este lapso
de tiempo.

3.2.1.1 Nimero de viviendas construidas al afio 2004.

Como se muestra en la Gréafica 13, la Delegacién Benito Juarez en el lapso de tiempo de
1998 al 2006 (antes y durante el Bando Dos), contaba con una oferta total de 33,925

viviendas, como se muestra previamente en los cuadros 3, 4y 5.

Total de Viviendas Nuevas
de 1998 a 2006 en Benito Juarez
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Grafica 13
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Delegacion Benito Juarez
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Grafica 14
En el periodo de analisis 2004 a 2006, si analizamos los Estratos Socioeconémicos,
tenemos que el estrato Econdmico “E”, para el cual fue emitido el Bando 2, solo ofertaba
136 viviendas, en el estrato Medio “M” se ofertaban 9664 viviendas, en el Residencial “R”

12,959 viviendas y en el Residencial Plus “RP” se ofertaban 1625 viviendas.

Por otra parte, si estos datos son reflejados en porcentajes (grafica No. 15), podemos
afirmar que el nivel Residencial contd con un 53% de la construccion de vivienda en esta

delegacién, comparado con el 0% en el estrato socioeconémico Econdémico “E”.

Porcentaje de construccion total de viviendas
nuevas en la Delegacion Benito Juarez por
estratos socioeconémicos
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Grafica 15
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Grafica No. 16

En la Gréfica No. 16, se puede observar que en el afio 2004 el mayor nimero de viviendas
construidas en la Delegaciéon Benito Juarez pertenecia a los estratos socioecondémicos
Medio “M” y Residencial “R”, con un numero total de 2,733 y 3,540 viviendas construidas
respectivamente; mientras que en las otras delegaciones periféricas en estudio no existid

mayor auge en la construccion.

3.2.1.2 NUmero de viviendas al aflo 2005.
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Por lo que respecta al afio 2005, observamos (Gréfica 17), un alto numero de construccién
de vivienda en la Delegacion Benito Juarez en los estratos Medio “M” y Residencial “R”,
teniendo un total de construccion de 2,339 viviendas en el estrato socioeconémico Medio
“M”y 3,217 viviendas nuevas a nivel Residencial “R” mientras que en el estrato Econémico
“‘E” solamente se reportd la construccion de 35 viviendas nuevas y en el estrato
Residencial Plus “RP” se reportd la construccion de 531 viviendas. En este periodo vemos

nuevamente el predominio de la vivienda media y residencial.

Por otra parte en la Delegacion Iztapalapa se encontraron 198 viviendas construidas en el
estrato socioeconémico Medio “M” y en la delegacién Xochimilco 68 viviendas en el
Residencial “R”, en los otros estratos en estas delegaciones no se reportd ninguna vivienda
nueva, por lo que respecta a las delegaciones de Tlahuac y Milpa Alta no se encontré la

construccion de ninguna vivienda en ningun estrato durante este afio.

3.2.1.3NUmero de viviendas al aflo 2006.
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Grafica No. 18

En la Grafica 18, se puede observar la misma dindmica de construccion en la Delegacion

Benito Juarez, en los mismos estratos socioeconémicos (Medio “M” y Residencial “R”) y la

45



TENDENCIAS ESTRAFICADAS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL 1989-2006

ARQ. JOSE GERARDO MARQUEZ GARZA

actividad de construcciébn en la Delegacion Iztapalapa fue minima. En las otras

Delegaciones periféricas la construccién de vivienda nueva fue casi nula.

En la delegacion lztapalapa la vivienda unifamiliar es predominante, representando mas
del 70% del total. Le sigue en importancia la vivienda plurifamiliar que representa el 27.5%.
Otros tipos de vivienda no son significativos.

3.2.1.4 Conclusiones.

Nuevamente, es evidente que el Bando 2, no cumplié con su objetivo primordial el cual era
el impulso a la vivienda econémica ya que, como se puede observar, en los afios del
2004 al 2006 el mayor numero de viviendas nuevas construidas pertenecia a los estratos
socioeconomicos Medio “M” y Residencial “R” y en el estrato “E” solamente se encontraron
101 viviendas construidas en la delegacion Benito Juarez, mientras que en la delegacién

Iztapalapa se construyeron en este mismo afio 555 viviendas de nivel econémico.

Si extraemos la informacion de las cédulas de investigacion provenientes de proyectos
impulsados por el Instituto de Vivienda del D.F. (INVI), este encarecimiento en los precios
de la vivienda se dio por la escasez de terrenos, motivo por el cual subié el precio de los
mismos, obligando a tener un mayor nimero de desarrollos en los estratos “M” y “R”, para
obtener el mayor numero de utilidades por parte de las empresas privadas desarrolladoras

y/o promotoras de vivienda.
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3.2.2 Por precio total promedio de vivienda.

En este analisis, podemos relacionar los resultados obtenidos en el total de la oferta de
vivienda nueva en cada estrato con el precio total promedio de vivienda por delegacion,
para observar si es congruente el volumen ofrecido con el poder adquisitivo de la poblacion

gue pudo tener acceso a vivienda econémica en ese periodo.

Precio Total de Vivienda 2004 - 2006
Benito Juarez

$1,607,593.00

1
R

ARQ. JOSE GERARDO MARQUEZ GARZA
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Precio de venta $398,510.00 | $ 775,069.50 1,607,593.00 | 2,943,030.67
Viviendas 136 9664 9359 1625 20,784
Grafica 19

De acuerdo a la Grafica 19, en la Delegacion Benito Juérez se observa que de las 20,784
viviendas construidas en este periodo; solo 136 viviendas fueron de estrato econdmico
“E”, con un precio de venta promedio de $398,510. La cantidad maxima de oferta se dio

en los estratos medio y residencial con un precio de venta desde $700,000 hasta

$1,600,000 pesos.
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3.2.2.1 Precio total promedio al afio 2004.
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Grafica No. 20

En la grafica 20 observamos que predominé la vivienda Residencial Plus con un costo
total promedio por vivienda en la Delegacion Benito Juarez de $3,073,802.00, y a pesar de
ser la delegacién Xochimilco una delegacién periférica, se conservd con un costo similar

gue fue de $3,026.000.00.

El numero de ofertas es diferente en estas dos delegaciones, a pesar de que los
promedios son muy parecidos, esto debido a que en la Delegacién Xochimilco la mayoria

de la oferta fue de casas unifamiliares de mayores dimensiones tal y como se vera mas

adelante.

El segundo lugar lo ocupa la vivienda Residencial “R” con un costo total promedio por
vivienda en la delegacion Benito Juarez de $1,612,980.00, mientras que en la delegacion
Xochimilco se conservé con un costo promedio de $2,000,000.00 . Este fenébmeno se da

debido a que en esta delegacion se encuentran algunas colonias muy privilegiadas.

Tambien podemos agregar que la vivienda dentro del estrato socioeconémico Medio “M”

guedod en tercer lugar con un costo total promedio por vivienda en la delegacion Benito
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Juérez de $777,121.00, y a pesar de ser una delegacion periférica, Iztapalapa se conservo

con un costo similar de $676.000.00

En cuanto a la vivienda de estrato socioecondmico Econémico “E” , carecemos de oferta

en las delegaciones analizadas, por lo que no se tienen costos totales promedio.

En este afio no se encontraron viviendas nuevas en ningun estrato en las delegaciones

Tlahuac y Milpa Alta.

3.2.2.2 Precio total promedio al afio 2005.

Precio Total Promedio en el D.F. en el
Ano 2005
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Grafica No. 21

En la grafica 21 podemos observar que predomind la vivienda Residencial Plus “RP” con
un costo total promedio por vivienda en la delegacién Benito Juarez de $2,920,486.00. El
namero de ofertas en esta delegacion aumento en todos los estratos ya que es el afio en el
que estuvo en auge el desarrollo de vivienda, sin embargo, la vivienda Residencial “R” en
la delegacién Xochimilco tuvo un costo total promedio de $2,247,598.00 estando por
encima del costo total promedio en la Benito Juarez que fue de $1,567,501.00 contando
con una superficie promedio por vivienda de 103.82 m?. La explicacion a este fenémeno es
gue en Xochimilco se desarroll6 mas la vivienda unifamiliar donde se tenia como promedio
de construccion superficies de 180.5 m® en promedio. Podemos referirnos a que esta

delegacion cuenta con colonias muy privilegiadas. También podemos agregar que la

49



TENDENCIAS ESTRAFICADAS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL 1989-2006

ARQ. JOSE GERARDO MARQUEZ GARZA

vivienda de estrato Medio “M” quedd en tercer lugar con un costo total promedio por
vivienda en la delegaciéon Benito Juarez de $773,018.00, mientras que la delegacion

Iztapalapa se conservé con un costo similar de $636.769.00.

En cuanto a la vivienda Econémica “E” a pesar de que la oferta fue muy poca como ya lo

hemos comentado, en la delegaciobn Benito Juarez el costo total promedio fue de

$412,020.00

Tampoco en este afio se observd construccion en ningun estrato en las delegaciones de

Tlahuac y Milpa Alta.

3.2.2.3 Precio total promedio al afio 2006.
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Grafica No. 22

En la grafica 22 podemos observar que predomind la vivienda Residencial Plus “RP“en la

delegacién Benito Juarez con un costo total promedio por vivienda de $2,834,804.00.

La vivienda Residencial “R” en la delegacion Xochimilco tuvo un costo total promedio de
$1,995,400.00 estando por encima del costo en la delegacion Benito Juarez que fue de
$1,642,298.00, refiriéendonos nuevamente al aspecto de que en Xochimilco se desarrolld

mas la vivienda unifamiliar. En la delegacion lztapalapa el costo total promedio por

vivienda fue de $1,499,925.00.
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Tambien podemos agregar que la vivienda perteneciente al estrato socioeconémico Medio
“M” quedd en tercer lugar con un costo total promedio por vivienda en la delegacion
Xochimilco de $1,100,000.00, y la delegacién lztapalapa se conservd con un costo de
$627,500.00

En cuanto a la vivienda Econémica “E”, a pesar de que la oferta fue muy poca como ya lo
hemos comentado, en la delegaciobn Benito Juarez el costo total promedio fue de
$385,000.00, en la delegacion Iztapalapa de $334,333.00 y en la delegacién Xochimilco
de $230,000.00

Las delegaciones de Tlahuac y Milpa Alta no presentaron construccion de desarrollos en

ninguno de los estratos durante este afio.

3.2.2.4 Conclusiones.

Después de haber analizado los niumeros a detalle en las delegaciones seleccionadas,
podemos decir que la finalidad del Bando Dos respecto a la generacion de vivienda
econdémica para la poblacién econémicamente més débil no dio resultado; ya que a raiz del
alto costo del suelo donde se edifico la vivienda en las delegaciones centrales, solo se
ofrecié por parte de las empresas inmobiliarias un tipo de vivienda de caracteristicas,
superficie y precio de venta elevado; motivo por el cual la poblaciéon de bajos ingresos, o
gue no era sujeto de algun tipo de crédito para la adquisicion de este tipo de viviendas
optara por buscar vivienda a su alcance, que solo en un namero insignificante se dio en el

Distrito Federal, pero en su mayoria se ofreci6 en la zona conurbada del Estado de México.

En cuanto al andlisis de los costos promedio de vivienda podriamos concluir que de los
afios 2004 al 2006 no hubo un incremento significativo en el costo total, sino lo contrario, a

medida que pasaba el tiempo los costos empezaron a bajar un poco por tanta oferta.

En la vivienda Econdmica “E” en el afio 2006 encontramos que los precios promedio de
venta estaban en un rango desde $230,000.00 hasta $385,000.00 lo cual no se dio en los
afios 2004 y 2005.

Las delegaciones de Tlahuac y Milpa Alta no reportaron ningun tipo de construccion

durante los periodos analizados en este estudio.
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3.2.3 Por precio por metro cuadrado promedio de vivienda.

Es muy importante observar los resultados del analisis del precio promedio por metro
cuadrado de construccién en cada estrato socioecondémico, ya que el resultado nos
determinard la capacidad de poder adquisitivo de la poblacién que tuvo acceso a la

vivienda en estas delegaciones.

De acuerdo a la Grafica 23 de Precio por metro cuadrado de construcciéon en toda la
delegacién Benito Juarez dividida por estratos, se puede determinar que mas del 50% de
las viviendas que se construyeron en este periodo de analisis corresponden a los estratos
altos, dando como resultado que la poblacién con bajos ingresos nunca tuvo acceso a

vivienda en esta delegacion.

Precio por m2 de construccion por
estrato 2004 - 2006
Benito Juarez

12%

JE
oM
31% 4R
i RP

Grafica No. 23
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3.2.3.1 Precio por metro cuadrado promedio al afio 2004.
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En la grafica 24 y 25 podemos observar que predomind la vivienda Residencial Plus “RP”
con un precio unitario promedio por vivienda en la delegacion Benito Juarez de $15,384.16,
con una superficie promedio de 202.81 m? y en la delegacién Xochimilco de $13,630.63
con una superficie promedio de 222 m? (gréfica 25).

En la vivienda Residencial “R” encontramos a la delegacion Benito Juarez con un precio
unitario promedio de $15,029.85 por metro cuadrado con una superficie promedio de
108m?, y en la delegacion Xochimilco el precio promedio por metro cuadrado para este
estrato Residencial “R” es de $10,528.22 pero con una superficie promedio de 191.16m?,
por esta razén el precio total promedio de venta es mayor en Xochimilco que en Benito
Juarez aunqgue el costo promedio por metro cuadrado sea mayor en Benito Juarez que en

Xochimilco.

En cuanto a la vivienda del estrato socioecondmico Medio “M”, en la delegacion Benito
Juéarez tuvimos un precio promedio por metro cuadrado de $11,874.00 mientras que en la
delegacion Iztapalapa fue de $9,525.24. Podemos decir que aunque la oferta de vivienda
en esta delegacion en este estrato fue mucho menor que en la delegacién Benito Juéarez,
el precio por metro cuadrado fue muy similar. Estos desarrollos en la delegacion Iztapalapa
se encontraron en las colonias ubicadas al poniente de sus limites que son de mayor

calidad.

En cuanto se refiere a la vivienda del estrato socioeconédmico Econdémico “E”, este analisis
no arroja ninguna vivienda construida en este afio en ninguna de las delegaciones de este

estudio.
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3.2.3.2 Precio por metro cuadrado promedio al afio 2005.
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En la grafica 26 podemos observar que en la delegacion Benito Juarez predominé la
vivienda Residencial Plus “RP” con un precio unitario promedio por vivienda de $15,254.14
observando que durante este afio, las demas delegaciones en estudio carecen de

construccion de vivienda nueva de este estrato.
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Sin embargo, la vivienda Residencial “R” en la delegacion Benito Juarez tuvo un precio
unitario promedio de $15,176.22 y en la delegacién Xochimilco el precio unitario promedio
fue de $12,326.75. Sin embargo, nuevamente si observamos la grafica 27 podemos ver
gue el precio total de venta de vivienda en la delegacion Xochimilco fue mayor en este
estrato que en la delegacion Benito Juarez. Esto se debe a la superficie promedio que fue
en Benito Juarez de 103.82m” y en Xochimilco de 180.5 m®. En las delegaciones de
Iztapalapa, Tlahuac y Milpa Alta no se encontré ninguna construccion de vivienda en este

estrato durante este afio.

En cuanto a la vivienda de estrato socioeconémico Medio “M”, en la delegacion Benito
Juarez tuvimos un precio unitario por metro cuadrado de $12,101.91. y en la delegacién
Iztapalapa fue de $9,314.75, existiendo un cambio importante antes y después de la

aplicacion del Bando Dos como se puede observar en la gréafica 28.

Comparativo de costo total de vivienda en Iztapalapa antes
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Grafica No. 28

Para poder comparar los costos promedio por precio cuadrado en la delegacion Iztapalapa
en el periodo antes de la aplicacion del Bando 2, se necesitaria saber la superficie
promedio de la vivienda, pero la informacion obtenida de esta delegacion, como se
muestra en la gréafica 28 en los afios 1998 y 1999 solamente se refiere al precio total de
vivienda que en el estrato Econémico “E” tenian un promedio de venta de $177,142.86 en
el estrato Medio “M” existia un promedio total de venta de $512,500.00 y en el Residencial
‘R”, reportandose una sola vivienda unifamiliar con un costo total de venta de

$1,495,000.00; como se muestra en los anexos al final de esta tesis.
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En las delegaciones Xochimilco, Tldhuac y Milpa Alta, no existi6 construccion nueva en
este estrato.

En cuanto a la vivienda Econdmica “E” en la delegacién Benito Juarez el costo promedio
por metro cuadrado fue de $9,810.00 ya que en esta delegacioén solamente se encontr6é un
desarrollo con una superficie por departamento de 42m? lo que arrojaba un costo total de
$412,020 que pertenecia al estrato socioeconémico “E” lo cual es un comportamiento
extrafio cuando se compara con la delegacion lIztapalapa, ya que este seria el costo de
vivienda de nivel Medio “M”, (grafica 27). Sin embargo, la explicacién es que la superficie
de la vivienda es muy pequefia en Benito Juarez comparada con las viviendas en
Iztapalapa que van desde 45m? hasta 104m? por lo tanto al obtener los promedios, el

resultado casi es el mismo; como se observa a continuacion:

Delegacion Benito Juarez — Estrato socioeconémico Econdmico “E”

PR . A2 No. de . o No. de o . .
No. Clase Direccion Colonia Delegacion Departamentos M2 Importe total Precio unitario Recamaras Bafios | Estacionamiento
E Pampas 114 Moderna Benito 35 42 $9,810.00 $412,020 2 1
0
17 Juarez
.z . P . « Wn AY
Delegacion Iztapalapa — Estrato socioeconémico Medio “M
P . fa No. de . - No. de o . .
No. Clase Direccion Colonia Delegacion Departamentos M2 Importe total Precio unitario Recamaras Bafios | Estacionamiento
27 M Av. Central# 68 Tepalcates Iztapalapa 60 45 $10,689.00 $481,005 2 2 1
M Hualquila#15 Ampliacion Iztapalapa 60 63 $7,810.00 $492,030 2 1 1
Granjas San
125 Antonio
Camino Viejo a San
26 M Francisco#323 El Paraje Iztapalapa 30 104 $5,760.00 $599,040 3 2 2
Trabajadoras
25 M Sociales #32 El Sifon Iztapalapa 48 75 $13,000.00 $975,000 2 2 2

la vivienda Econdmica “E” en la delegacion Benito Juarez se encuentra en el limite superior
en el costo de este estrato, que es de $420,000.00, ya que esta es una de las
delegaciones mas residenciales. Sin embargo en lIztapalapa este promedio obtenido se
encuentra dentro del rango del nivel Medio “M” que va desde $421,000.00 hasta
$1,100,000.00. Existieron mas viviendas y la superficie era mayor; por lo tanto al obtener

los promedios estos fueron los resultados.
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Tampoco en este estrato se registrd ninguna construccion en las delegaciones Tldhuac y
Milpa Alta.

3.2.3.3 Precio por metro cuadrado promedio al afio 2006.

Precio por M2 Promedio en el D.F. en el

Ano 2006
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Grafica No. 29

Comparativo de superficie promedio de las delegaciones
Benito Juarez, Iztapalapa y Xochimilco
2006
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Grafica No. 30

En la grafica 29 podemos observar que la vivienda Residencial Plus “RP” predomin6 con
un precio unitario promedio por vivienda en la delegacién Benito Juarez de $19,142.50

también se puede observar que en las demas delegaciones en estudio, la construccion de
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viviendas en este estrato es nula. En este aflo hubo un incremento considerable en los

precios por metro cuadrado de vivienda debido a la demanda de la misma.

En la vivienda residencial “R” encontramos que en la delegacién Benito Juarez el precio
promedio por metro cuadrado es de $16,657.00 mientras que en la delegacion Iztapalapa
es de $14,827.00 y en la delegacion Xochimilco de $11,267.40. Aqui podemos apreciar
que el producto oferente en la delegacion Benito Juarez sigue imponiendo una diferencia
si se compara con las demas delegaciones, ya que de acuerdo a los anexos al final de esta
tesis, se puede observar que la Delegacién Benito Juarez ofrecia en las nuevas viviendas
mas servicios como elevador, mayor nimero de cajones de estacionamiento, mayor
namero de recamaras y bafios y mejores colonias en donde se encontraban los nuevos

desarrollos.

En cuanto a la vivienda de nivel Medio “M” en la delegacion Benito Juarez tuvimos un
precio por metro cuadrado de $13,565.29 vy en la delegacion Iztapalapa de $9,195.00.
Podemos decir que en este afio si hubo una clara diferencia en el costo por metro
cuadrado en estas dos delegaciones . En la delegacion Xochimilco encontramos que el
costo por metro cuadrado es de $4,400.00, pareciera ser que podria pertenecer al estrato
Econdmico “E”, sin embargo por la superficie de las viviendas que interactuan en rangos
desde 50m? hasta 250 m? (grafica 30) el resultado obtenido pertenece al estrato

socioeconémico Medio “M”.

En cuanto a la vivienda Econdmica “E” en la dele

gacion Benito Juarez el costo promedio por metro cuadrado fue de $9,953.49, mientras
que en la delegacion Iztapalapa fue de $5,968.00 y en la delegacion Xochimilco fue de
$4,600.00., estos promedios varian significativamente de una a otra delegacién en este

ano.
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3.2.3.4 Conclusiones.

De acuerdo al analisis anterior, se puede determinar que los estratos Residencial Plus “RP”
y Residencial “R” conservaron sus valores y en algunos casos bajé o subié segun la oferta
y la demanda Por ejemplo, en la delegacion Benito Juérez el costo promedio por metro
cuadrado en el estrato Residencial Plus “RP” para el 2004 era de $15,384.16, en el 2005
tuvo una baja minima de solamente $130.00 ($15,254.14) pero para el 2006 incremento
hasta llegar a $19,142.50. En esta misma delegacion, para el estrato Residencial “R”
existio desde el 2004 al 2006 un incremento en el costo promedio por metro cuadrado de
$1627.15, considerando que el costo promedio por metro cuadrado en el 2004 era de
$15,029.85 y para el 2006 increment6 a $16,657.00.

En la delegacion Iztapalapa no se contaba con vivienda en estos estratos residenciales en
los afios 2004 y 2005, pero en el afio 2006 el costo promedio por metro cuadrado en el
estrato Residencial “R” era de $14,827.00; el estrato Residencial Plus “RP” en el afio 2006

no tuvo actividad alguna.

Por otra parte, si nos referimos a la delegacion Xochimilco, el costo promedio por metro
cuadrado en el estrato Residencial Plus en el 2004 era de $13,630.63 pero en el 2005 y
2006 este estrato no contd con construccion; sin embargo, en lo que se refiere al estrato
Residencial “R” el costo promedio por metro cuadrado en el 2004 fue de $10,528.22 e
incrementd hacia el 2005 hasta llegar a un costo promedio por metro cuadrado de
$12,326.75. Para el afio 2006 el costo promedié cay6 en $1,059.00 considerando que el
costo promedio en este afio era de $11,267.40.

Por lo que respecta a las delegaciones Tlahuac y Milpa Alta, se puede observar que no

hubo actividad de construccién en estos tres afos.

También podemos concluir que la vivienda del estrato Medio “M” llegaba a ser un poco
mas accesible y sin embargo se encuentra en muy buenas colonias sobre todo en la
delegacion Benito Juarez particularmente, estamos hablando de la Colonia Del Valle en
donde se construyo la mayoria de la vivienda Residencial Plus “RP”, Residencial “R”, y
Media “M” . Se puede observar claramente que nuevamente fue muy poca la oferta de la
vivienda Econdmica “E”, a reserva del afio 2006 en donde se empezd a observar la

construccién de viviendas nuevas en las delegaciones de Benito Juérez, Iztapalapa y
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Xochimilco con un nimero minimo de 101, 55 y 36 viviendas respectivamente. También se
observa que el costo por metro cuadrado varia mucho dependiendo de la delegacién en
donde se ubique, por ejemplo el costo promedio por metro cuadrado en la delegacién
Benito Juarez en el afio 2006 se encontraba en un rango desde $8,953.49 hasta
$19,142.50 mientras que en las delegaciones de Iztapalapa y Xochimilco se encontraban
en un rango de $5,968.00 hasta $14,827.00 y de $4,600.00 hasta $11,267.40,
respectivamente; haciendo énfasis en que en estas dos Ultimas delegaciones no se contd

con la construccion de viviendas en el estrato socioecondmico Residencial Plus “RP”.

Por otra parte en las delegaciones de Milpa Alta y Tlahuac no se cont6 con la construccion

de viviendas nuevas en este periodo.
Los datos obtenidos en lo que se refiere a porcentajes se puede observar en la gréfica 31.
Precio por m2 de construccién por estrato 2004 -

2006
Benito Juarez

17%

JE

‘ HM
29% MR
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Grafica No. 31

3.2.4. Por superficie promedio de vivienda.

En el periodo de andlisis a detalle de 2004 a 2006, referente a la superficie promedio de
vivienda (M por estrato, podemos observar que la vivienda Econémico “E” de 40m?
promedio tuvo una oferta de 136 viviendas; la vivienda de tipo Residencial “R” asi como la
Residencial Plus “RP” fue la que tuvo un mayor auge en la Delegacion Benito Juarez con

un total de 10,984 viviendas de las 20,784 construidas.
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Vivienda por superficie Promedio en M2 / Estrato
2004 - 2006
Benito Juarez

2
200 188.51 m
150
103.81 m2
100 65.58 m?
50 -5-m2
o | |
E M R RP
LIE @M ER HERP
E M R RP TOTAL
Viviendas 136 9664 9359 1625 20,784
Grafica No. 32
3.2.4.1 Superficie promedio al afio 2004.
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En la gréfica 33 podemos observar que en la delegacion Benito Juarez predominé la
vivienda Residencial Plus “RP” con una superficie promedio por vivienda de 202.81 m?, y
en la delegacion Xochimilco fue de 222.00m®. Podemos apreciar que la vivienda en la
delegacion Xochimilco es mayor en superficie debido a que las 503 viviendas construidas
son viviendas unifamiliares, sin embargo en la delegacion Benito Juarez en este estrato

también se construyeron 23 desarrollos unifamiliares con una superficie promedio de
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234.11m? y 22 desarrollos plurifamiliares con una superficie promedio de 165.81m?, tal y
como se indica en los anexos correspondientes al 2004 del estrato Residencial Plus “RP”

de la delegacién Benito Juarez que se muestran al final de esta tesis.

La vivienda Residencial “R” en la delegacion Benito Juarez tenia una superficie promedio
de 108.50 m?y en la delegaciéon Xochimilco de 191.16 m?. También aqui podemos apreciar
gue el producto oferente en la delegacion Benito Juarez es de menor superficie. Las
delegaciones lIztapalapa, Tlahuac y Milpa Alta no reportaron viviendas en este estrato

durante este afo.

En cuanto a la vivienda de nivel Medio “M”, en la delegacion Benito Juarez tuvimos una

superficie de vivienda promedio de 65.44 m?y en la delegacion Iztapalapa de 70.00 m? .

En cuanto a la vivienda Econdmica “E” no se registraron construcciones de viviendas

nuevas en este periodo en ninguna de las delgaciones en estudio.

3.2.4.2 Superficie promedio de vivienda al afio 2005.

Vivienda por Superficie Promedio en el D.F. en el
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Grafica No. 34
En la grafica 34 podemos observar que la vivienda Residencial Plus “RP” en la
delegacion Benito Juarez contaba con una superficie promedio por vivienda de 195.72m?.

En este afio solo encontramos este estrato en esta delegacion,

En la vivienda Residencial “R” encontramos en la delegacion Benito Juarez una superficie

promedio de 103.82 m?y en la delegacién Xochimilco en 180.50 m?. Se puede mencionar
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que la delegacion Benito Juarez contaba con viviendas de menor superficie ya que la
construccion estaba enfocada en su mayoria a las viviendas plurifamiliares como en el afio
anterior, mientras que en la delegacion Xochimilco la superficie era mayor.

En cuanto a la vivienda de nivel Medio “M ” la delegacion Benito Juarez tuvo una superficie
promedio por vivienda de 65.30 m? y la delegacion Iztapalapa el promedio por metro

cuadrado de vivienda fue de 71.75 m?
En cuanto a la vivienda Econdémica “E”, obtuvimos un promedio de superficie en la
delegacién Benito Juarez de 42.00 m?, con s6lo 35 viviendas construidas en este afio. Las

demas delegaciones no presentaron ninguna construcciéon de vivienda en este estrato

durante este afio como se analiz6 anteriormente en la gréfica 17.

3.2.4.3 Superficie promedio al afio 2006.
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Grafica No. 35

En la grafica 35 observamos que en la delegacion Benito Juarez la vivienda del estrato
socioecondmico Residencial Plus “RP” contaba con una superficie promedio por vivienda

de 167.00 m2. Este estrato se encontrd solamente en esta delegacion.

Por lo que respecta a la vivienda Residencial “R”, encontramos que la delegacion Benito
Juérez, contaba con una superficie promedio de 99.11m?y contaba con la construccion de
2,602 viviendas. Por otra parte, en la delegacion Xochimilco la superficie promedio fue de

172.00m? con una construccion total de 74 viviendas y en la delegacion Iztapalapa fue de
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128.00m? con una construccion total de 183 viviendas. Tambien aqui podemos apreciar
que el producto oferente en la delegacion Benito Judrez es de menor superficie y el motivo
es que como en el afio anterior la construccion de viviendas en Xochimilco era menor y

estaba enfocada en su mayoria a viviendas unifamiliares.

En cuanto a la vivienda perteneciente al estrato socioecondmico Medio “M” en la
delegacion Benito Juérez, los datos obtenidos arrojaron una superficie promedio de
66.00m* y una construccion total de 4,592 viviendas, en la delegacion lztapalapa la
superficie promedio fue de 67.86m? en donde se construyeron 546 viviendas y en la
delegacién Xochimilco fue de 250.00 m? teniendo en cuenta que en este estrato

solamente se construyeron 2 viviendas en este afio de tipo unifamiliar.

En cuanto a la vivienda Econdmica “E” obtuvimos promedio de superficie en la Benito

Juérez de 43.00m? en Iztapalapa de 56.86 m?y en Xochimilco de 50.00m?.

3.2.4.4 Conclusiones.

De las gréficas anteriores se puede concluir que en la Delegacion Benito Juarez la
superficie de la vivienda en el estrato Residencial Plus “RP” era mayor en 2004 (202.81m?)
que en el 2005 (195.00m?) y 2006 (167 m?), lo mismo sucedi6 en el estrato Residencial “R”
que contaba en 2004 con viviendas de superficie promedio de 108.5m? en el 2005 la
superficie era de 103.82m? y en el 2006 de 99.11m?. Por otra parte, en lo que se refiere a
la delegacién Iztapalapa en los afios 2004 y 2005 no se contaba con la construcciéon de
viviendas residenciales, pero en 2006 se contd con la construccién de 183 viviendas con
una superficie promedio de 128m? y un precio unitario promedio de $14,827.00, sin
embargo, esta delegacion no conté con viviendas de tipo Residencial Plus “RP”. En la
delegacion Xochimilco en el 2004 la vivienda en el estrato Residencial Plus tenia una
superficie promedio de 222m? pero en los afios 2005 y 2006 este estrato no contd con
ninguna vivienda construida. Por lo que respecta a las delegaciones Tlahuac y Milpa Alta,

se puede observar que no hubo actividad de construccién en estos tres afios.

Aunqgue en estos dos estratos hubo variaciones dependiendo del afio y la delegacion,
podriamos decir que no hubo una tendencia estricta en cuanto a superficie lo que ocasiond
un desorden en los promedios de superficie y precios promedio, por lo tanto para el

comprador finalmente tuvo una gama enorme de posibilidades para adquirir su vivienda.
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Nuevamente observamos que la finalidad del Bando Dos de promover vivienda social

econdmica no se cumplio.

En la delegacion Benito Juérez, en el estrato socioeconémico Medio “M” la superficie
promedio construida fue de 65m? en la delegacion Iztapalapa en los tres afios fue de
70m?; por otra parte, en el 2004 y 2005 la delegacion Xochimilco no presenté construccion
de vivienda nueva en este estrato sino hasta el 2006 en donde esta delegacién contd con
la construccién de 2 viviendas solamente con una superficie promedio de 250m? lo que nos
arroja, segun a los anexos al final de este estudio que estas construcciones se refieren a
viviendas unifamiliares con un costo total de $1,100.000.00. Por lo que respecta a las
delegaciones de Tlahuac y Milpa Alta, éstas no tuvieron construccién de vivienda nueva en

este periodo.

De las gréficas anteriores se puede concluir que en general en el estrato socioeconémico
Econémico “E” la superficie promedio construida por vivienda era de 42 metros cuadrados,
y en el afio 2006 fue cuando hubo mas oferta, esto debido probablemente al impulso de

proyectos por parte del INVI por la presiéon social y de partidos.
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4 Cambios en la Construccion de la Vivienda como Consecuencia del Bando Dos

En las ciudades, la vivienda es un componente fundamental del desarrollo urbano y
muchas de sus caracteristicas generales tienen que ver con las condiciones en que se ha
dado ese proceso; en general, en las areas urbanas se ha contado con una oferta
constante de suelo para vivienda y en las grandes ciudades han sido pocas las
restricciones y regulaciones para generar el desarrollo, principalmente en las zonas
metropolitanas donde ha existido en su mayoria suelo barato pero de mala calidad de tipo
irregular o cada vez mas alejado de la ciudad central.

La infraestructura y los servicios son el resultado de la intervencion publica en el proceso
de la vivienda con la aplicacién del Bando Dos en el Distrito Federal, la mayoria de los
desarrollos contaron con la infraestructura necesaria a pesar de que en algunas
delegaciones hubo carencias debido a la saturacién de viviendas; por ejemplo, la energia
eléctrica, cabe mencionar que esta situacién no fue la mas adecuada en la delegacion
Benito Juarez. El crecimiento de la ciudad provocé una consolidacion de la infraestructura

de manera resolutiva mas no preventiva o planeada.

4.1 Consecuencias en la construccién de vivienda con la promulgaciéon del Bando

Dos.

Después de haberse puesto en practica el Bando Dos, y como se esperaba con su
aplicacion, se logré una densificacion de vivienda en las delegaciones centrales del Distrito
Federal, pero este crecimiento en la oferta de vivienda nueva se dio en los estratos
socioecondmicos altos, quedando solo un margen minimo en el volumen total de

construccion en vivienda de caracter econémico.

A raiz de la aplicacién de este bando se provocé un desequilibrio en el desarrollo urbano
de las delegaciones centrales generandose conflictos por la asignacion de recursos por
parte del gobierno central, para que cada una de estas delegaciones tomara la
responsabilidad en el mantenimiento de la infraestructura urbana, enfrentando los
problemas sobre la escasez de agua, energia eléctrica, estacionamientos, e inseguridad;

mismos que se acrecentaron por las nuevas construcciones.

La aplicacion del Bando Dos fractur6 mas a la zona metropolitana, ya que la demanda de

suelo se traslad6 también en gran medida a otras zonas que fueron los municipios vecinos,
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generandose asi el crecimiento sin una planeacién previa, y dando como resultado la
aparicion de un cinturén conurbado de obras de vivienda de interés social que carecieron

inicialmente de los servicios basicos de infraestructura.

Otro de los impactos mas grandes generados por el Bando Dos, fueron los problemas
ocasionados por el desplazamiento de la vivienda econdémica al Estado de México, dando
como resultado el traslado diario de los habitantes que no tuvieron otra opcion que la de
adquirir vivienda en estos municipios, hacia los centros de trabajo y servicios
especializados (Educacion, Salud, Entretenimiento, etc.) que generalmente se localizan en
el Distrito Federal.

Asi mismo, con el crecimiento de la mancha urbana también se incrementé la
contaminacién, ya que al ampliarse el espacio de la ciudad se incrementa el nimero de
vehiculos y el largo de los desplazamientos; lo cual implica mas combustion y mas

contaminacién atmosférica.

4.2 Cambios en la construccién de vivienda en las Delegaciones Centrales y
Periféricas del Bando Dos.

Después de haberse aplicado el Bando Dos; 6 de cada 10 de las mas de 100 mil viviendas
construidas en el Distrito Federal fueron edificadas en las 4 Delegaciones centrales: Benito

Juarez, Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y Venustiano Carranza.

Asi mismo, en esas cuatro delegaciones los resultados de esta investigacién nos indican
que la vivienda de interés social fue practicamente nula, a pesar de que el Bando Dos
pretendia aprovechar la infraestructura de esas cuatro delegaciones, pero generé un
aumento en el precio del uso de suelo, lo que hizo imposible la construccién de vivienda
popular ocasionando que la mayoria de la vivienda nueva no fuera para las clases

populares.

El Bando Dos tenia como propdésito repoblar la zona central de la capital y evitar la pérdida
de é&reas verdes en las delegaciones rurales. Asi, el ordenamiento local restringio la
construccién de unidades habitacionales y desarrollos comerciales en las Delegaciones
Alvaro Obregén, Coyoacan, Cuajimalpa de Morelos, lztapalapa, Magdalena Contreras,

Milpa Alta, Tldhuac, Tlalpan y Xochimilco.

Después de este analisis, podemos determinar que estas delegaciones que ofrecian una

importante oferta de vivienda de tipo econdémico, sufrieron una dréstica disminucion en la
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construccién de vivienda después de aplicarse el Bando Dos, y quedaron marginadas
también de la consolidacién de los servicios que de por si eran precarios cuando se podia

construir normalmente vivienda.

4.3 Desplazamiento de la vivienda.

Las ciudades son producto de la combinacion de varios factores, entre los cuales estan el
componente social, econdmico, politico, tecnolégico y cultural. Estos factores se
manifiestan espacialmente mediante su propio caracter, dandole a las ciudades una forma

y estructura muy especifica que variara con el tiempo y el lugar.

La ciudad en su interior esta compuesta por distintas actividades derivadas de la
organizacion econdémica y politica, asi como también por la convivencia de los grupos
sociales que interactian dentro de ella, entre los cuales esta el comercio, la industria, la
administracion, la recreacién y la vivienda. A los espacios ocupados por estas actividades
se les denomina usos del suelo; siendo estos el componente espacial mas importante de
cualquier ciudad, no solo porque conforma su estructura fisica, sino también por la
competencia que entre ellos se genera para apropiarse de los lugares mas favorables a
sus propias necesidades. Otra caracteristica importante en la conformacién de la ciudad;
es el numero de poblaciéon con la que cuenta, y el espacio que requiere para satisfacer

cada una de las necesidades que esta poblacion demanda.

En las udltimas décadas la poblacion en México se ha incrementado de manera
considerable, y ha pasado a ser una poblacion relativamente joven, cuya media de edad es
de 24 afios. El aumento en la pirdmide de edades para este grupo nos ha exigido un
crecimiento importante del parque de vivienda nueva,; y para satisfacer esta necesidad, los
desarrolladores de vivienda en México optaron por ofrecer vivienda en ciudades medianas
a grandes (>100,000 habitantes) que pudieran soportar la construccion y produccion de
tipo industrial. (Softec, 2008).

En México entre el afio 2001 y 2007 el mercado de vivienda en el Pais pas6 de 250,000 a
512,000 unidades construidas y vendidas al afio. Este crecimiento fue posible gracias al
fuerte apoyo que brind6 el gobierno a esta industria. Uno de los mercados que tuvo un
mayor impulso fue el de Interés Social, que vivio la reestructuracion del INFONAVIT, la
creacion de la SHF (Sociedad Hipotecaria Federal) y los créditos ofrecidos por
FOVISSSTE a empleados y maestros de Gobierno. (Softec, 2008).
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El mercado Residencial crecio significativamente en volumen en 2007, con el regreso en
todo su esplendor del financiamiento para compradores de este producto. Este mercado,
mas de 4 veces mas barato, finalmente se volvié atractivo para compradores e hipotecarias
estadounidenses y canadienses, comparado con otros mercados en el extranjero. Asi
mismo, el segmento Residencial Plus ha crecido basicamente en las principales zonas

metropolitanas del pais.

En el Distrito Federal dentro del periodo de la aplicacion del Bando Dos, en los municipios
de Huehuetoca, Zumpango, Tecamac, Cuautitlan, Cuautitlan Izcalli y Ecatepec
pertenecientes al Edo. De México, se edificaron cerca de 150 mil viviendas (Gobierno del
Estado de Meéxico) esta saturacion de vivienda es estos municipios trajo como
consecuencia problemas en el suministro de agua potable, electricidad; y la cobertura de
calidad en la infraestructura y los servicios urbano, asi mismo, los centros de trabajo de la
mayoria de la poblacién asentada en estos desarrollos se encontraban en la Ciudad de
México, lo cual provocéd la proliferacion de nuevos sistemas de transporte urbano y
suburbano que saturaron por completo las vias de comunicacion existentes, dando como
resultado un caos en la vialidad y en el transporte mismo, y en especial en las horas pico

de concentracién (mafiana y tarde).

A raiz de esta anarquia en el transporte, se detectaron focos de inseguridad en los nodos
articuladores o paraderos de las distintas rutas de transporte, que por su volumen y
dispersion de ubicacién, rebasaron por completo a las fuerzas del orden publico en los
municipios, las delegaciones conurbadas y al gobierno central mismo; dando como

resultado un deterioro en la calidad de vida de esas unidades de desarrollo habitacional.
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Andlisis y Conclusién Final

Finalmente, podemos decir que la aplicacion del Bando Dos si produjo una redensificacion
en las delegaciones centrales de la Cd. de México que contaban con redes de
infraestructura necesaria; pero que esa redensificacion fue generalmente de vivienda de
costos inalcanzables para la poblacion con bajos ingresos; ya que esa infraestructura y
servicios existentes en ese territorio lo aprovechd y adquiri6 la poblacién con poder
adquisitivo en viviendas de estratos residencial, residencial plus y medio que se construyo

y que finalmente fue en el que se ofrecié un mayor volumen de oferta.

El objetivo primordial de proveer de vivienda de estrato E en estas delegaciones centrales
definitivamente fracasé para la poblacion de bajos recursos que habitan o habitaban en el
D.F. en esos afios, sin embargo de alguna manera hubo generacion de empleos y derrama
econdémica en la aplicacién de este Bando Dos, de manera directa en los obreros que
participaron en la construccion de estas viviendas y de manera indirecta en la compra de

todos los materiales e insumos de las fabricas y empresas participantes.

Vale la pena mencionar que la gente que tenia sus predios dentro de estas 4 delegaciones
centrales obtuvieron ganancias cuantiosas en la venta de los terrenos o casas para
demolicion que no esperaban con anterioridad, pero a la gente propietaria de terrenos en
las delegaciones periféricas, o que iban a invertir en ese momento en esas zonas

definitivamente la perjudicaron ya que no estaba permitido.

Actualmente sabemos que hay un superavit de vivienda de los estratos RP, R, y M debido
a que el segmento de habitantes de esta ciudad que adquirié su vivienda de estos estratos
ya se acabg, y por lo tanto ahora los precios de la vivienda estan bajando, y aun asi no se
estan vendiendo los desarrollos como en los afios analizados en esta tesis, por otro lado si
le aunamos a este fendmeno la crisis financiera y el nivel de desempleo por la que

estamos atravesando, aun es mas dificil vender las viviendas existentes.

En cuanto a la vivienda Econémica, hoy en dia con la promulgacion de los nuevos
programas delegacionales en lztacalco, Iztapalapa, Tlahuac, Azcapotzalco, Cuauhtémoc y
Miguel Hidalgo (a pesar que ésta Ultima esta en controversia constitucional para revocar el
nuevo plan delegacional) en donde delimitan los llamados Poligonos de Actuacion,
precisamente para el impulso de vivienda de Interés Social se espera resolver este déficit
de vivienda en este sector, dando una serie de incentivos a estos predios, como la

liberacion de alturas, aplicacién de la Norma 26, de las Normas Generales de Ordenacion
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publicada el 8 de abril del 2005 en la Gaceta Oficial del D.F. que impulsa y facilita la

construccion de vivienda de interés social y popular en suelo urbano.

Con un area maxima construida por vivienda (sin incluir indivisos y estacionamiento) de
65m2.

En mi opinion, la aplicacién del Bando 2 si funciond, aunque no haya cumplido su objetivo
principal de promover vivienda social pero si cumplié con otros de sus objetivos que era el
redensificar las delegaciones centrales del Distrito Federal que, como ya hemos visto, tiene

sSus consecuencias negativas como:

e Saturacion vial por lo tanto mas contaminacion.

o Escasez de agua en algunas colonias por la saturacién de vivienda.

e Falta de suministro de energia eléctrica en algunas colonias por la saturacién de
vivienda.

e Saturacion de lineas de drenaje los cuales provocan taponamientos.

Por otra parte, también tiene positivas y para mi tiene mas peso los siguientes beneficios

que produjo esta aplicacion:

e Proveer de vivienda a miles de familias de estrato social medio.

¢ Creacion de fuentes de empleo directas e indirectas.

o Derrama econdémica en el D. F. y su repercusién a nivel Nacional.
¢ Repoblamiento de la ciudad central.

e Mejoras al contexto urbano y renovacion de vivienda.

En cuanto al valor de la vivienda en las delegaciones centrales hubo un incremento en la
vivienda nueva en el boom del 2004 al 2006, sin embargo, en la actualidad debido al
superavit de vivienda, los precios estan bajando e inclusive se aplican promociones
especiales como ganchos de venta sacrificando la utilidad de los promotores. También
podemos comentar que con tanta produccion de vivienda y las facilidades de pago y de
obtencion de crédito, afectaron en el decremento de precio en la vivienda de mercado
secundario, inclusive tuvo injerencia en el mercado de rentas ya que mucha gente que
pudo pagar los enganches de la viviendas nuevas, en vez de pagar renta accedieron a

pagar su crédito por un costo muy similar.

En cuanto al valor de las viviendas en las delegaciones periféricas en la aplicacion del

Bando Dos, podemos comentar que solo bajaron de precio en el estrato Econdémico E pero
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en los demas estratos se mantuvieron en costo aun que no hubo mucha construccién por

las restricciones que les aplicaba esta promulgacion (ver cuadro 7).

En cuanto a la produccién de vivienda Econdmica “E” en las delegaciones periféricas, con
excepcién de las delegaciones Gustavo A. Madero, Iztacalco y Tlalpan, que son las que
tuvieron una considerable produccion de vivienda de este estrato, hubo una caida casi nula
en la construccién de vivienda “E”, en mi opinién por tres motivos fundamentales, el costo
de los predios muy alto, el negocio fructuoso para los promotores de vivienda en las
delegaciones centrales y las restricciones que impuso el Bando dos en esta periferia.

De manera muy particular, las acciones que tomaria o recomendaria para resolver el

problema de la vivienda econémica en el D.F. serian:

1.- La creacion de una Institucion con facultades exclusivamente para la atencion de esta
probleméatica en el D.F. con gente capacitada quiza a través de las universidades publicas
como servicio social o como en este seminario de tesis aportando sus conocimientos y
trabajo, para no generar burocracia y costos que pudieran perfeccionar y llevar a cabo las

siguientes acciones.

2.- Una cuantificacién (datos del INEGI) de el nimero de familias de bajos recursos con
carencia de vivienda que vivan o se trasladen a diario para trabajar en el D.F. para partir

de un numero real y poder atacar a fondo el problema.

3.-A partir de contar con el déficit real de viviendas que se necesitan, llevar a cabo la
expropiacion de terrenos con conflictos graves como por ejemplo en zonas de invasién o
vecindades con alto indice de delincuencia como lo hace actualmente el INVI, para el

desarrollo de estos proyectos.

4.-Una vez que se tuvieran ubicados estos predios y resuelta la problematica de las
personas que habitaban en ellos que quiza en muchos casos se les proveeria de una de
las viviendas a construir, promoveria en la asamblea legislativa los cambios de uso de
suelo a través de la SEDUVI, con un soporte técnico de todas las ramas que intervienen en
ello como estudio de Impacto Urbano, Ambiental y de Infraestructura existente o a construir

para albergar en estos predios a dichas familias.

5.-Mediante un padron muy exhaustivo de estas familias con necesidad de vivienda E, a
estas personas hacerlos sujetos de un crédito con todas las facilidades administrativas y

tasas de interés muy blandas (parecidas a las SOFOLES o tipo INFONAVIT) ya sea con
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recursos gubernamentales del D.F. y ademas si no alcanzaran los recursos modificar las
leyes y reglamentos que gobiernen a la Banca privada en el D.F. para que de manera no
lucrativa o con un margen de utilidad muy bajo se complementaran estos créditos
exclusivamente para este proyecto, quizd dandoles otros incentivos a la Banca como

fiscales, etc.

Sé que suena muy facil, pero no es imposible.
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ANEXOS

A continuacion presentamos algunos ejemplos de las cédulas de investigacion por estrato
socioecondmico, utilizadas para el andlisis de esta tesis.

Benito Juarez — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Econémico “E”

Benito Juarez $ 9,810.00 2 1
1 E Pampas 114 Moderna 35 42 $ 412,020.00

2 E 5 de Febrero # 637 Alamos Benito Juérez 101 43 $  385,000.00 $ 8,953.49 2 1 1

Benito Juarez — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Medio “M”
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Benito Juarez — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Residencial “R”
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Benito Juarez — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Residencial Plus “RP”
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RESUMEN DE DESARROLLOS DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN ELPERIODO 2004-2006 EN LA
DELEGACION XOCHIMILCO POR ESTRATO SOCIOECONOMICO
.. . 2o “wpE
Xochimilco — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Econémico “E
No. de . E
L . 7a No. de q . I . Estacionami
No. Clase Direccion Colonia Delegacion [ e . M2 importe total Precio unitario Rec:\Smar Bafios et
1 E Ocotlan # 79 San Felipe de Jesls Xochimilco 36 50 $ 230,000.00 4,600.00 2 1 1
.. . HP7] W LA
Xochimilco — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Medio “M
No. de . i
L . 7a No. de q . I . Estacionami
No. Clase Direccion Colonia Delegacion [ e . M2 importe total Precio unitario Recaa;mar Bafios et
2a Cerrada de a e
2 M Cedros #14 Santa Cruz Acalpixtla Xochimilco 2 250 $ 1,100,000.00 4,400.00 g 25 g
imi 7 H H “wp
Xochimilco — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Residencial “R
No. de . E
o . 9 No. de q . I - Estacionami
No. Clase Direccién Colonia Delegacion Departamentos M2 importe total Precio unitario Rec:;mar Barios ento
la. Cda. De Pueblo de Santa Cruz -
8 R Santiago 35 Xochitepec Xochimilco 7 188 $  1,600,000.00 8,510.64 8 815) 2
Camino Real al et e
4 R Ajusco 113 Ampliacién Tepepan Xochimilco 14 165 $ 1,650,000.00 10,000.00 g Bk} 2
5 R Arena Pueblo de Tepepan Xochimilco 20 170 $ 1,950,000.00 11,470.59 g Bk} 2
la. Cda. De 5 de -
6 R Mayo 112 Tepepan Xochimilco 17 201 $ 2,200,000.00 10,945.27 g Bk} 2
Desierto de los -
7 R Leones 5411 Tepelpan Xochimilco 48 180 $ 2,300,000.00 12,777.78 2 2 2
8 R il o G Arenal Tetelpan Xochimilco 4 243 $  2,300,000.00 9,465.02 3 35 3
Camino Real al - A $
9 R Ajusco # 113 Ampliacién Tepepan Xochimilco 30 167 $  1,649,960.00 9,880.00 3 35 1
Av. Xochimilco # Santa Cruz ar $
10 R 285 Xochitepec Xochimilco 9 178 $  2,100,044.00 11,798.00 3 35 3
Camino Real a - L $
11 R Xochitepec # 15 Tepepan Xochimilco Xochimilco 12 170 $  2,199,970.00 12,941.00 3 35 il
la. Cda. De 5 de Pueblo de Santa ao $
12 R mayo #112 Maria Tepepan Xochimilco 17 207 $  3,040,416.00 14,688.00 3 35 3
Av. Camino San Lucas L
13 R Nacional # 14 SeETETE Xochimilco 4 130 $ 1,127,000.00 8,669.23 3 25 2
la Cdade 5 de Pueblo de Santa L
14 R Mayo # 112 Maria Tepepan Xochimilco 17 160 $ 2,350,000.00 14,687.50 3 35 2
Camino Real al . -
15 R Ajusco #113 Ampliacién Tepepan Xochimilco 32 177 $  1,650,000.00 9,322.03 3 4 2
Av. Xochimilco # Santa Cruz L
16 R 285 SeEiEes Xochimilco 9 178 $  2,100,000.00 11,797.75 3 35 2
Camino Real a - A
17 R Xochitepec # 15 Tepepan Xochimilco Xochimilco 12 215 $ 2,550,000.00 11,860.47 3 35 2
P T H H 1] ”
Xochimilco — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Residencial Plus “RP
No. de ol Estacionami
No. Clase Direccion Colonia Delegacion penan - M2 importe total Precio unitario Rec:smar Barios s

RESUMEN DE DESARROLLOS DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN ELPERIODO 1998 - 1999 EN LA
DELEGACION IZTAPALAPA POR ESTRATO SOCIOECONOMICO

Iztapalapa — Periodo 1998- 1999 — Estrato Econémico “E”

No. Clase Direccion Colonia Delegacién oo pgj‘%g: tos M2 importe total Precio unitario R'\elga'asr[:\ear Barios Ei‘]‘f‘;‘]‘t’ga
16 E EL MANTO IZTAPALAPA 165 250,000.00 $1,515.15

17 E LOMAS ESTRELLA | IZTAPALAPA 170,000.00 2 1

21 E GRANJAS IZTAPALAPA 170,000.00 2 1

127 E |ZTAPALAPA IZTAPALAPA 115,000.00 2 1 1
147 E ESTRELLA DELSUR | IZTAPALAPA 265,000.00 2 1 1

148 E |ZTAPALAPA IZTAPALAPA 155,000.00 3
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153 E | IZTAPALAPA IZTAPALAPA 115,000.00 2 1
PASEOS DE
32 M CHURUBUSCO IZTAPALAPA 440,000.00 3 2 1
41 M SECTOR POPULAR IZTAPALAPA 550,000.00 4 1
89 M ACULCO IZTAPALAPA 540,000.00 B 1
96 M ESCUADRON 201 IZTAPALAPA 520,000.00 4 2
116 R SINATEL IZTAPALAPA 1,495,000.00 4 B
RESUMEN DE DESARROLLOS DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN ELPERIODO 2004-2006 EN LA
DELEGACION IZTAPALAPA POR ESTRATO SOCIOECONOMICO
e A H “E»
Iztapalapa — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Econémico “E
No. de . E
A . » No. de . L = Estacionami
No. Clase Direccion Colonia Delegacion Departamentos M2 importe total Precio unitario Rec:smar Barios ento
San Lorenzo $ $
1 E Tezonco # 151 Cerro de la estrella Iztapalapa 220 46 317,000.00 6.891.30 2 1 0
Av. General Pedro
5 Barrio de San $ $
2 E Maria Alngaya No. T Iztapalapa 233 62 360,000.00 5,806.45 2 1 1
Camino Acozac $ s
3 E Esq. D,:‘etlj ijteon Hera Iztapalapa 102 62.6 326,000.00 5.207.67 2 1.5 1
. HPTT W L
Iztapalapa — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Medio “M
No. de . E
A . » No. de . L = Estacionami
No. Clase Direccion Colonia Delegacion Departamentos M2 importe total Precio unitario Rec:smar Barios ento
$ $
4 M Av. Central 68 Tepalcates Iztapalapa 80 62 430,000.00 6,035.48 2 2 1
’ Ampl. Granjas San $ $
5 M Hualquila 15 ‘Antonio Iztapalapa 60 63 579,000.00 9,190.48 3 1 3
Guadalupe Victoria $ $
6 M 69 Guadalupe del Moral Iztapalapa 3 80 750,000.00 9,375.00 g 2 2
Trabajadoras o $ $
Y o Sociales 32 Bl T o ® 945,000.00 12,600.00 g 2 2
$ $
8 M Av. Central# 68 Tepalcates Iztapalapa 60 45 481,005.00 10,689.00 2 2 1
. . Ampliacién Granjas $ $
9 M Hualquila#15 San Antonio Iztapalapa 60 63 492,030.00 7,810.00 2 1 1
Camino Viejo a . $ $
& M| san Francisco#323 SRR T £ f 599,040.00 5,760.00 g 2 2
Trabajadoras A $ $
& o Sociales #32 Bl T o ® 975,000.00 13,000.00 2 2 2
Reforma Fiscal # - $ $
12 M 11 Reforma Politica Iztapalapa 6 54 580,000.00 10,740.74 2 il il
; $ $
13 M Catarroja # 824 Cerro de |a Estrella Iztapalapa 32 55 520,000.00 9,454.55 2 1 2
. $ $
14 M Clavijero # 25 La Esperanza Iztapalapa 442 58 480,000.00 8,275.86 2 1 1
$ $
15 M Estetas # 47 San José Aculco Iztapalapa 14 65 600,000.00 9,230.77 2 1 1
. $ $
16 M Av. Tepoztlan # 44 | San José Buenavista Iztapalapa 44 75 485,000.00 6,466.67 3 15 1
; $ $
17 M Rio Altar # 61 Paseo de Churubusco Iztapalapa 8 100 1,100,000.00 11,000.00 3 2 1
T H H “pY
Iztapalapa — Periodo 2004 — 2006 — Estrato Residencial “R
No. Clase Direccién Colonia Delegacion i 65 M2 importe total Precio unitario Rocamar | Banios | Estacionami
: g Departamentos P as ento
Priv. San Isidro # 5 $
18 R Reforma Social Iztapalapa 45 66 1,279,000.00 19,378.79 1 15 1
Av. Tecamachalco 5 $
19 R Reforma Social Iztapalapa 49 93 1,630,700.00 17.534.41 1 1 2
20 R Coporo # 4 Lomas de Zaragoza Iztapalapa 29 119 1,490,000.00 12 Sgl o1 3 215 2
3era. Cda de s
21 R Tecnicos y Lomas Estrella Iztapalapa 60 162 1,600,000.00 9.876.54 3 3 1
Manuales 19 T
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