UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
DE MEXICO

FACULTAD DE ESTUDIOS SUPERIORES ARAGON

"HISTOGRAMA DE VALOR COMERCIAL EN
EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA"

T E S | S

Que para obtener el Titulo de:

INGENIERDO ClVvIL

P R E S E N T A:
ISRAEL MEDINA CRUZ

ASESOR:
l‘“‘ ING. JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ
e |

MEXICO 2011



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
DE MEXICO

FACULTAD DE ESTUDIOS SUPERIORES ARAGON

"HISTOGRAMA DE VALOR COMERCIAL EN
EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA"

T E S 1S

PRESENT A
ISRAEL MEDINA CRUZ

DIRECTOR DE TESIS
ING.JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ

SINODALES
PRESIDENTE: ING.JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ
VOCAL: ING.PASCUAL GARCIA CUEVAS

SECRETARIO: ING.JOSE MARIO AVALOS HERNANDEZ
SUPLENTE: M. en C. LUIS POMPOSO VIGUERAS MUNOZ
SUPLENTE: M. en I. MARIO SOSA RODRIGUEZ

I

MEXICO 2011



: \i =l M 1 2 e = 2\ e Y AV G

ET 2 | = A B i : g L I D
o i ) ', : : a1
j S 1B /4 |3 NI — \J |38 \OY /3 |2 \A |¥ /o \ RS

Bl S B W N W MG ME T N W WG W ET 0 T




AGRADECIMIENTOS Y DEDICATORIAS

GRACIAS A:

K/
0’0

DIOS: POR QUE HASTA ESTE MOMENTO CREO QUE NO
PODEMOS CONFIAR EN NUESTRAS PROPIAS FUERZAS,
SIEMPRE NECESITAMOS EN QUE CREER YO DECIDO CREER
EN DIOS

MIS PADRES: PAPA SE QUE LO ANHELABAS COMO YO,
ESTE TRABAJO TE LO DEDICO. MAMA: SE QUE TE HAS
ESFORZADO MAS QUE YO; ASI QUE NO SOLO ESTA TESIS SI
NO TODA MI VIDA ESTA DEDICADA A TI.

MIS HERMANOQOS: ESTHER MEDINA CRUZ, GUADALUPE
MEDINA CRUZ, ESTOY AGRADECIDO CON USTEDES POR QUE
NUNCA ESCATIMAN SU AYUDA, SE LOS RECONOZCO HOY
MARANA Y SIEMPRE

MIS PROFESORES: PORQUE AHORA ME SIENTO MAS

INTEGRO, MAS PROFESIONAL, MAS COMPROMETIDO CON Ml
PAIS, MI UNIVERSIDAD, PROFESORES DE LA FES ARAGON
TODOS SIN EXCEPCION LOS ADMIRO Y RESPETO

MI ASESOR DE TESIS: POR QUE ADEMAS DE TOMAR

CATEDRA EN LAS AULAS LO HICE EN SU DESPACHO HA SIDO
HONORABLE TRABAJAR EN CONJUNTO.

MIS SINODALES. POR QUE CON ALEGRIA Y SIN
REPUDIO ACEPTARON SER PARTE DE ESTE SINODO.

MIS AMIGOS: POR QUE LA MAYORIA DE USTEDES ME
ACEPTA COMO SOY.



AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA

HISTOGRAMA DE VALOR
COMERCIAL EN EL
MUNICIPIO DE IXTAPALUCA.

ISRAEL MEDINA CRUZ Pagina 1



HISTOGRAMA DE VALOR COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA

CONTENIDO

INDICE PAGINA
INTRODUCCION 3
I.- INFORMACION GENERAL DE IXTAPALUCA 6

1.- Resena Historica 7
2.- LLocalizacién s
3.—- Infraestructura Social y de Comunicaciones 72
4.- Actividad Ecénomica 74
5.—- Atractivos Culturales y Turisticos 76
6.- Gobierno 78
II.- PROBLEMATICA SOCIAL 22
1.- El uso del Suelo Habitacional 23
2.- Proceso de Urbanizacién 27
3.- Conjunto Habitacional de San Buenaventura 33
4.- Habitantes, Uso y Aprobacién del Entorno 34
5.- Habitabilidad, de Megaconjuntos 35
6.- Importancia del Equipamineto Urbano 37
7.—- Problema de las Relaciones Vecinales 3&
8.- Eficiencia y Fallas de los Mercados de Suelo @417
III.-VALORES DE MERCADO EN BASE A
AVALUOS REALIZADOS “2
1.- Introduccién 43
2.—- Base de Datos “4 4
IV.-REPRESENTACION GRAFICA POR
CONJUNTOS ‘7
1.- Geovillas de Santa Barbara 48
2.- LLas Palmas 49
3.- Los Héroes 50
4.- San Buenaventura 57
5.-Valores de Venta por conjunto 52
ANEXOS 53
1.- Rutas y distancias 5S4
2.- Representacion de las distancias 55
3.-Conjuntos Habitacionales 56
4.-Precios Promedio 62
CONCLUSIONES 64
BIBLIOGRAFIA 67

ISRAEL MEDINA CRUZ Pagina 2



HISTOGRAMA DE VALOR COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA

INTRODUCCION.

El crecimiento de la poblacion en los ultimos afios, ha ocasionado el incremento de la
construccion de conjuntos habitacionales, que logran satisfacer la demanda de la
poblacién, albergando miles de familias que necesitan ser alojadas, por el municipio
donde migra la gente.

Este crecimiento ha llevado a que miles de personas compren sus viviendas en los
municipios vecinos del Distrito Federal, entre los municipios del Estado de México que
se desarrollan mas conjuntos habitacionales se encuentra Ixtapaluca y TecAmac. Son
los dos municipios que presentan el crecimiento poblacional mas grande de América
Latina en la dltima década.

De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI),
Ixtapaluca registrd en el periodo de 1995 a 2000 un crecimiento poblacional de 11.4 %,
que se redujo de 2000 a 2005 a 6.7 %

. Tecdmac, establece el INEGI, aumentd su crecimiento de 3.6%, de 1995 a 2000, a
8.2% en el lapso de 2000 a 2005, que representa el mayor indice de Latinoamérica.

En Ixtapaluca se han edificado en los ultimos dos lustros 120 mil viviendas de interés
social, mas que en ninguna otra parte del pais.

En Tecamac, en ese lapso, el gobierno del estado de México y el municipal han
autorizado la construccién de 155 mil casas, de las cuales ya se han realizado mas de
95 mil.

En ambas localidades se elevo el numero de habitantes de manera exponencial. En
1990, sefala el INEGI, en Ixtapaluca habitaban poco mas de 137 mil personas. En 17
afos la poblacion se incrementé a un millon 200 mil residentes, establecié un estudio
de la Secretaria de Desarrollo Social, entregado al ayuntamiento.

En Tecamac, hasta 1990 vivian mas de 123 mil personas; en 2005, destaca el gobierno
local, residen méas de 500 mil habitantes.

Las autoridades de los dos municipios enfrentan problemas para la dotacién de
servicios béasicos a las miles de familias que se establecieron en unidades
habitacionales.
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No hay vialidades, no hay suficiente agua, faltan espacios educativos sobre todo en
nivel basico, aumentd la delincuencia, hay hacinamiento en los hogares, se incremento
la violencia intrafamiliar, no hay equipamiento urbano, faltan espacios recreativos, solo
hay un Ministerio Publico para atender a mas de un millébn de personas, no hay
hospitales para atender a la poblacion.

Se tiene que obligar a las empresas inmobiliarias, a construir plantas tratadoras y usar
ese liquido para la recarga de los mantos acuiferos que estan siendo explotados por
miles de viviendas de interés social en los municipios de Chalco e Ixtapaluca.

Ciudad Bicentenario

En Tecamac, ocurre lo mismo que en Ixtapaluca. Los pobladores padecen la falta de
vialidades, empleo, servicios basicos, no hay hospitales, el equipamiento urbano es
minimo, la delincuencia va a la alza, entre otras cosas.

Pero eso no es impedimento para que el gobierno estatal, haya considerado que
Tecamac sea una Ciudad Bicentenario, en donde se construiran mas viviendas,
industrias y empresas de servicios.

Las ciudades del bicentenario deben ser espacios disefiados para el bienestar de sus
habitantes, con proyectos estructurados por corredores y vialidades, sistemas de
transporte que garanticen la integracién de los centros habitacionales con el resto del
uso del suelo, de las actividades productivas, los equipamientos y los servicios, todo
esto dentro de un concepto de ciudad autosuficiente como lineamientos estratégicos”,

No se deben construir mas casas en Tecamac, porque el acuifero Cuautitlan-Pachuca,
al que pertenece el municipio esta sobre explotado en 138%, por lo que no habria agua
para las nuevas familias que llegaran.

“Quieren que Tecadmac sea una tecnoépolis, y eso es lo peor que pasaria. TecAmac e
Ixtapaluca, son los dos mejores ejemplos de lo que no debe hacerse con las ciudades”

Este trabajo cuenta con una base de datos del periodo comprendido desde el afio 2005
hasta el afio 2010, de avalluos realizados para una institucion bancaria, que cumplen
con la normatividad vigente y que tuvieron como propésito la adquisicion de vivienda
usada o nueva a través de créditos con INFONAVIT, FOVISSSTE, PEMEX,
principalmente.

Esta recopilacion de datos tiene la intencibn de mostrar gréfica y explicitamente el
comportamiento ultimo de adquisicion de vivienda donde mucho tuvieron que ver el
gobierno representado por el Lic. Vicente Fox Quesada que llego a una cifra importante
en otorgacion de créditos de 1,600,000 a diferencia de su antecesor Lic. Ernesto Zedillo
Ponce de Ledn con solo 800,000 creditos ejercidos en su gestion.
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Para entender ciertamente lo que esta pasando especificamente en el caso del
municipio de Ixtapaluca se expondran las caracteristicas geograficas, culturales, de
servicios y de gobierno dando un panorama general del desarrollo de este trabajo.

Al generar practicamente otra ciudad (conjuntos habitacionales) intervienen muchos
factores que van desde el movimiento diario a los centros de trabajo ubicados en el
centro de la ciudad, a tener desplazamientos que en muchos de los casos llegan a ser
de hasta cuatro horas en un ciclo, y de todas las relaciones vecinales en condominios
de gran magnitud se hablara de ello.

Entrando en la parte medular del estudio se describira una muestra significativa de
avaluos reales que se realizaron con el proposito de adquirir una vivienda, y partiendo
de esta informacién se presentaran graficamente esto con el fin de visualizar de
manera objetiva y agil el comportamiento de valor en el municipio.

Ayudados de imagenes de los conjuntos, de posibles rutas y distancias en kildbmetros,
con el fin de entender que nos deja el movimiento acelerado de construccion de
viviendas no solo en este municipio sino en todos los municipios periféricos al Distrito
Federal.
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IXTAPALUCA

El nombre propio mexicano es Iztapayucan, que se compone de iztatl, sal, pallutl o
pallotl, mojadura, y de can lugar; y significa: “lugar donde se moja la sal”.

Aparece con un jeroglifico, sobre un campo blanco, un toponimio cuyos contornos son
de color negro, mismos que posee en la parte superior, una figura ovalada en los
extremos; conteniendo en ésta y en el centro de la figura principal, triangulos
especificamente dispuestos.

Reserfia Histoérica

Se desconoce el lugar de los primeros hombres que llegaron a Ixtapaluca, los primeros
asentamientos en territorio de este municipio se registran entre los afios 1100 a.C. y
100 d.C. cuando Xolotl inicia su reinado en Tenayuca Techotlala, uno de sus hijos
fundador de Texcoco; tuvo un hijo llamado Ixtlixochitl a quien nombré su sucesor,
donandole 11 pueblos entre ellos Ixtapaluca y Coatepec. El sefior que reinaba en
Ixtapaluca se llamaba lIzcotzin y el gobernador Cuahuitzilotzin; quien tuvo una
participacion valerosa, ya que los Tecpanecas, tomaron el lugar como entrada para
llegar al reinado de Texcoco, apoderarse de €l y derrotar a Ixtlixdchitl.

Durante la evangelizacion, 1570, Coatepec habia sido cuidadosamente distribuido,
administrado en un principio por los franciscanos, y mas tarde se les entreg6 a los
dominicos, posiblemente su congregacién se inicid en 1550. Ixtapaluca fue elegido en
1553 para realizar la reduccion de los naturales localizados en los bordes de la zona
lacustre, hacia la parte norte. Ayotla se congregd en San Juan Bautista Tlapizahuac, en
1554.

En 1820, Ixtapaluca fue elevado al rango de municipio. En 1858 el 23 de diciembre, el
batallon de Celaya, se pronuncié promulgando el Plan de Ayotla (o Plan de Navidad).
De 1861 a 1867, Ayotla fue cabecera municipal por decreto de la Legislatura del
Estado, siendo gobernada por el Jefe Politico Quirino Vazquez Guerrero.

Cuando Modesto de Olaguibel, fue gobernador del estado de México; se suscitd la
intervencidn norteamericana; cuyas tropas se introdujeron al estado de México en
1847, pasaron por Ixtapaluca rodeando el lago de Chalco, de ahi se dirigieron a
Tlalpan, pues pensaban atacar Churubusco. La importancia que tuvieron las haciendas
en Ixtapaluca durante el Porfiriato se debié a la gran produccién de maiz, frijol, haba,
alfalfa, calabaza y maguey. En 1887, Iiigo Noriega, adquirié la hacienda de Rio Frio.
En 1930, se inicid la industrializacion en el municipio, con la instalacion de la fabrica de
yeso El Tigre. En los aflos 1969 y 1970, se suscit6 un movimiento obrero de
trascendencia nacional en la Fabrica de Hilados y Tejidos Ayotla Textil, S.A., dando por
resultado la liquidacion de la gran mayoria de empleados y obreros.
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Localizacion

El municipio esta enclavado en la zona oriente del estado de México, se localiza a los
19° 14" 30" de latitud norte, al paralelo 19° 24" 40” y longitud oeste al meridiano 98° 57°
15", Esta situado entre las carreteras nacionales de México-Puebla y México-Cuautla
gue pasan precisamente dentro de su territorio y se bifurcan ambas rectas enfrente de
lo que fuera en otra época, gran finca ganadera llamada Santa Barbara propiedad del
general Plutarco Elias Calles. Dista 7 % kilbmetros de Chalco, a 32 kilbmetros de la
capital de la Republica Mexicana y a 110 km. de la ciudad de Toluca. Limita al norte
con Chicoloapan y Texcoco; al sur con Chalco; al este con el estado de Puebla y al
oeste con Chicoloapan y Los Reyes La Paz. El territorio municipal de Ixtapaluca,
conserva la extension y limites actuales reconocidos conforme a la ley en 1960, la
superficie territorial era de 206.13 km2, contando con 43 localidades en 1970, la
superficie sigue siendo de 206.13 km2 y 17 localidades.
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Extension

En 1980 la superficie es de 206.13 km? y 25 localidades, en 1990 tiene una superficie
de 315.10 kildmetros cuadrados con 37 localidades.

Orografia

La cadena montafiosa, mas extensa, se localiza en la parte noreste del municipio, en
ella se encuentran los cerros: Tlaloc, La Sabanilla, Cuescomate, Cabeza de Toro,
Yeloxdchitl, Telapén y los Potreros. En cuanto a su proporcién numerica, le siguen, por
el lado noroeste: Cuetlapanca, Tejolote Grande y a su lado Tejolote Chico, Sta. Cruz y
El Pino. En el lado sureste, en los limites con Tlalmanalco, se localizan los cerros:
Papagayo y San Francisco; en el noreste Unicamente se encuentra el cerro del
Elefante. Las planicies, se localizan sobre todo en la cabecera municipal, pero también
en algunos poblados, como son: San Francisco Acuautla, Tlalpizahua, Ayotla, colonia
Plutarco Elias Calles y Rio Frio de Juarez. Los terrenos municipales tienen alturas que
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van de los 2,000 a los 3,900m, sobre el nivel del mar. La cabecera esta a 2,900 metros
sobre el nivel del mar.

Hidrografia

La cuenca hidrologica, del municipio de Ixtapaluca, tiene sus origenes en la zona
montafiosa del noreste, y esta formada por el arroyo Texcalhuey, que viene de la parte
norte; el Texcoco, que confluye con el de las Jicaras y se origina en los cerros
Yeloxéchitl y Capulin; el de la Cruz, que se forma en el cerro de la Sabanilla y llega al
arroyo San Francisco, que pasa por Ixtapaluca y desemboca en el Rio de la Compaiiia,
qgue pasa por el cerro del Elefante. Los arroyos, El Capulin, Texcalhuey y las Jicaras,
pasan por el pueblo de San Francisco Acuautla. Otros arroyos, que vienen del cerro de
los Potreros: uno que no tiene nombre y pasa por Avila Camacho, confluye con el
arroyo San Francisco y Santo Domingo, que se desvia hacia Chalco, el municipio
cuenta con un acueducto en la parte norte, por el arroyo La Cruz; una parte del
territorio es plano y seco. Hace afos quedo irrigado el terreno plano, gracias a diversos
pozos artesianos que se construyeron, y son: 1 Tezontle, 2 San Isidro, 3 La Virgen, 4
Patronato, 5 Mezquite, 6 El Venado, 7 ElI Carmen, 8 Faldon, 9 Lindero San Francisco,
10 Cedral, 11 El Gato, 12 El caracol; por lo cual tom6 mas incremento la agricultura,
principalmente el cultivo de forrajes.

Clima

El clima es templado subhimedo, con lluvias en los meses de junio, julio, agosto y
septiembre; los meses mas calurosos junio, agosto, septiembre. La direccién de los
vientos, es de norte sureste; los vientos del sureste son los dominantes. La temperatura
presenta variaciones, debido a que en el municipio hay zonas con mayor altura que
otras, la temperatura media es de 15.1° grados centigrados, la media anual es de 11.1,
la extrema maxima es de 39 y la extrema minima, es de 8 grados centigrados bajo
cero; la precipitacion pluvial anual es de 660 mm, los dias con heladas son
aproximadamente 24.

Principales Ecosistemas

Dentro de la municipalidad, existe una gran variedad de arboles, unos frutales, otros
maderables o forestales; las especies frutales son entre otros: higuera, capulin, peral,
manzano, zapote, granada, olivo, chabacano, tejocote, nogal y durazno. Los maderales
o forestales son: oyamel, abeto, cedro, pino, ciprés, trueno, alamo, sauce llorén, pirul
que es muy abundante; encino blanco y chico, (que se utiliza como medicina para el
dolor de muelas); chocolines, alcanfor, eucalipto, truenito y ocote. Medicinales:
yerbabuena, Santa Maria, albacar, arnica, azahar, ruda, diente de ledn, estafiate,
romero, manrubio, manzanilla, menta, té limén, de del monte, tepozan, toloache,
toronijil, hierba mora, golondrina, gordolobo, chicalote y séabila.

Hortalizas y condimentos: acelga, ajo, alcachofa, apio, berro, betabel, calabaza,
cebolla, cilantro, coliflor, chayote, chicharo, chilacayote, chile, elote, epazote, espinaca,
frijol, haba, jitomate, lechuga, maiz, malva, laurel, nabo, nopal, quintonil, verdolaga,
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pericon, rabano, romeros, tomate, trigo, cebada, zanahoria. Plantas de ornato:
agapando, aretillo, azalea, azucena, bugambilia, helecho, cempasuchil, clavel, camelia,
cola de borrego, crisantemo, dalia, nochebuena, floripondio, geranio, gloria, hiedra,
jazmin, lirio, madreselva, huele de noche, magnolia, manto, maravilla, margarita,
mirasol, nube, perritos, quiebra platos, rosa de Castilla, rosa laurel, siempre viva,
tulipén, vara de san José, violeta.

Plantas forrajeras: alfalfa, carretilla, cebada, lengua de vaca, maguey, mijo, nabo,
pasto, trébol, trigo, zacate, maiz. Arbustos: abrojo, carrizo, huizache, tepozan, zopacle.
Plantas sin uso especifico: escobilla, jarilla, lentejilla, mala mujer, marihuana, muicle,
ojo de gallo, oreja de ratdn, ortiguilla, pata de ledn, pega ropa, perilla. Cactaceas, nopal
y 6rgano; hongos, huitlacoche y champifién.

La fauna, se ha ido extinguiendo, debido a la inmoderada explotacion de los bosques,
existe una gran variedad de animales, tanto de cria como silvestres; de ellos destacan
los cerdos; que desde la época colonial se crian en la region; gallinas, guajolotes,
conejos, palomos, vacas, caballos, borregos, cabras, codorniz, patos, gansos, Yy
actualmente se inicio la cria de la avestruz en el Rancho Santa Maria. Dentro de la
fauna silvestre, se encuentra, venado, en muy poca proporcién, hurén, tlacuache,
cacomixtle, buho, lechuza, murciélago, variedad de viboras, lagartijas, arafas, vibora
de cascabel que es abundante.

Cabe mencionar que en el municipio, existe un aviario, propiedad del Dr. Estudillo,
donde se encuentran aves exoéticas y hermosas de diferentes partes del mundo, es
como entrar a un mundo distinto; ya que el amor a las aves, de parte del duefio se
siente a primera vista, al lograr el habitat, en que cada uno de ellos se desenvuelve;
cuenta con lugares, tipo jaulas donde estan clasificadas cada una de ellas, personal
capacitado que las atiende; un hospital para aves que consta de: sala de operaciones,
incubadoras, y una serie de elementos que hacen posible a esta reserva ecolégica
preservar las especies. Es como un paraiso aislado dentro del territorio municipal.
Cuenta ademas con otra seccion donde habitan felinos traidos de diferentes
continentes. El Dr. Estudillo es reconocido mundialmente por su labor altruista; ya que
su objetivo principal es la preservacion de las especies que estan en peligro de
extincion. Ha sido visitado por personajes de la talla de; Jean Cousteau, Jaime Mausan
y otras personalidades. El municipio cuenta ademas con el parque nacional Zoquiapan,
el Parque Recreativo Ejidal Los Depdsitos y el Olivar.

Recursos Naturales

Recursos minerales: Dentro del municipio se localizan tres zonas productoras de
tabique, en San Francisco Acuautla, Zoquiapan y en Santa Barbara, en la cabecera
municipal; ademas se cuenta con aproximadamente 20 vetas que explotan actualmente
arena, grava, tepetate y tezontle, en los ejidos de Coatepec, Zoquiapan y San
Francisco Acuautla, principalmente. Alcanzando en los ultimos afios un nivel de
produccion anual de 3,459.860; 16,800; 160,864 y 27,000 m2, respectivamente.
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Caracteristicas y Uso del Suelo

El municipio se encuentra ubicado en la parte centro sur de la cuenca de México, y
fisiograficamente esta localizado en el eje volcanico, los tipos de suelo que presenta
son: chernozen, calcio, héplico lavico, cambisol, cromico, districo, ferralico, gélico,
gléxico, hamico vértico, andosol humico, mdlico, ocrico, vitrico, solonchak, gléxico,
moélico, ortico, takirico fases fisicas, concrecionaria, litica profunda y pedregosa.
Geologicamente hablando estd compuesto de: rocas igneas como la riolita, andesita,
basalto, tova andesitica, tova basaltica, brecha volcanica basaltica; rocas sedimentarias
entre las que se encuentran: brecha sedimentaria, suelos de aluvién, bancos de
materiales a punto de verificacion.

Grupos Etnicos

El municipio cuenta con un gran numero de habitantes, que hablan otros idiomas y
dialectos, predominando el de habla nahuatl, pues se han asentado personas de
diversos grupos étnicos como el maya, mazahua, otomi y zapoteca.

De acuerdo al Conteo de Poblacion y Vivienda de 1995, el municipio contaba con un
total de 2,801 habitantes que hablan alguna lengua indigena los cuales representan
1.7% del total de la poblacion del municipio.

De acuerdo a los resultados que presento el Il Conteo de Poblacion y Vivienda en el
2005, en el municipio habitan un total de 477 personas que hablan alguna lengua
indigena.

Evolucion Demografica

La falta de fuentes de trabajo, en el municipio, hace que los habitantes que no tienen
una profesion, oficio o capacitacion adecuada, emigren al vecino pais del norte,
obligados en busca de sustento.

De acuerdo al Censo General de Poblacion y Vivienda 1990 el municipio contaba con
117,927 habitantes y al Conteo de Poblacion y Vivienda 1995 con 187,690 habitantes,
observandose un alto crecimiento poblacional, dado que en este periodo de 1990-1995
se registro una tasa de crecimiento media anual de 8.57%, la cual es de las mas altas
del municipio y esto es debido al crecimiento de la ciudad de México.

Las defunciones registradas en 1985, sumaron 509; de ellas, 255, corresponden a
hombres y 254, a mujeres. En 1986, hubo 304 defunciones, 172 hombres y 132
mujeres. De 1980 a 1990, la gréfica de mortalidad es de: mujeres 316 (40.62%),
hombres 462, (59.38%), total: 778 (100%). De 1994-1996, las defunciones fueron 1773.

Por su parte los nacimientos en 1996 se ubicaron en 4,729, observandose que el indice
de natalidad fue de 2.3% mientras que el de defunciones fue de 0.36%.
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Es importante sefalar que para el aflo 2000, de acuerdo con los resultados
preliminares del Censo General de Poblacion y Vivienda efectuado por el INEGI, para
entonces existian en el municipio un total de 293,160 habitantes, de los cuales 144,158
son hombres y 149,002 son mujeres; esto representa el 49% del sexo masculino y el
51% del sexo femenino.

De acuerdo a los resultados que presento el Il Conteo de Poblacion y Vivienda en el
2005, el municipio cuenta con un total de 429,033 habitantes.

Religién

La religion que predomina en el municipio es la catdlica, en segundo lugar los testigos
de Jehova, mormones, protestantes y otras.

INFRAESTRUCTURA SOCIAL Y DE COMUNICACIONES

Educacion

En el municipio existen 215 escuelas, 64 Jardines de nifios, 44 estatales y 20 federales;
92 de educacion basica, 60 estatales y 32 federales, 30 de educacion media basica, 9
estatales y 6 federales y 3 telesecundarias. De educacion media superior un
CECYTEM, dos CBT, un CEDAYO, tres preparatorias oficiales, una privada y un plantel
universitario privado, las cuales son atendidas por 2,200 profesores.

En esta entidad hay un total de 108,622 alfabetas y 7,448 analfabetas, registrandose
un analfabetismo de 6.4%.

Salud

En la actualidad el municipio cuenta con dos hospitales, uno psiquiatrico y otro de
medicina general, dos clinicas del IMSS, una de SSA, dos privadas. Con el apoyo del
ISEM funcionan 5 Centros de Salud, la Cruz Roja Municipal, 6 consultorios periféricos
médico dentales del DIF esta institucién da servicio de medicina general, planificacién
familiar, oftalmologia y andlisis clinicos, campafnas permanentes de captura de perros
callejeros. En coordinacién con el antirrabico de Nezahualcoyotl, se instalé la Unidad
Basica de Rehabilitacion, ubicada en villas de Ayotla.

Abasto

En la actualidad el comercio, es una parte vital de la estructura econémica, existen en
el municipio 1,029 negocios establecidos de giros alimentarios y 1,074 de giro no
alimentario; la unién de tianguistas del municipio de Ixtapaluca, A.C. cuenta con 690
comerciantes de giro alimentario y 530 de giro no alimentario, la Organizacion de
Comerciantes Independientes con 764 comerciantes de diversos giros. Una bodega de
Comercial Mexicana y otra de Gigante, el Centro Comercial de los Héroes, y en
construccion el del fraccionamiento San Buenaventura.
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Deporte

La estructura deportiva del municipio, estd compuesta de 27 campos de fatbol, 24
canchas de basquetbol, 8 de frontdon, 2 canchas para béisbol, 6 de volibol, una cancha
de tenis, 7 de futbol rapido, 2 unidades deportivas, ubicadas una dentro del
fraccionamiento José de la Mora y la otra en Izcalli, Ayotla y un Centro de Convivencia
Juvenil e Infantil en la cabecera municipal, existen 9 ligas municipales, 5 de futbol, una
de volibol, una de basquetbol, 2 de atletismo que albergan 350 equipos.

Vivienda

En la década de los 80 el 0.4% de las viviendas contaba con drenaje con agua
entubada el 11.4%, con la electricidad el 4.2%. En 1990 se encontraban habitadas
26,449 viviendas, 20,382 propias, 17,969 con agua entubada, 15,504.00 con drenaje,
23,978.00 con energia eléctrica. Los principales materiales que destacan en la
construccion de viviendas son: cemento, tabique, block, lamina de asbesto o metélica.

En 1995 de acuerdo al Conteo de Poblacion y Vivienda 1995, existian 40,053 viviendas
particulares y 7 colectivas, en las cuales vivian en promedio 4.7 personas por vivienda.

Cabe sefalar, que en el afio 2000, de acuerdo a los datos preliminares del Censo
General de Poblacién y Vivienda, efectuado por el INEGI, hasta entonces, existian en
el municipio 67,389 viviendas en las cuales en promedio habitan 4.35 personas en
cada una. De acuerdo a los resultados que presento el Il Conteo de Poblacion y
Vivienda en el 2005, en el municipio cuentan con un total de 94,280 viviendas de las
cuales 65,102 son particulares.

Servicios Publicos

La cobertura de servicios
publicos en el municipio es: 89%
Agua potable

Alumbrado publico 82%
Mantenimiento de drenaje  90%

Recoleccion de basura y 80%
limpieza de las vias publicas

Seguridad publica 50%
Pavimentacion 80%
as localidades o 80%
Con drenaje 41%
Energia eléctrica 99%
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El ayuntamiento administra el servicio de mantenimiento a parques, jardines, edificios
publicos, unidades deportivas y recreativas y fuentes.

Medios de Comunicacion

El municipio cuenta con 30 puestos de periédicos de circulacion nacional, estatales y
locales; cuenta con 2 oficinas de correos, una de telégrafos nacionales, se han
instalado 15,000 teléfonos publicos domiciliarios y 120 publicos. Ademas de la
comunicaciéon por biper y telefonia digital. Ixtapaluca no cuenta con radio y television
propia, pero se escucha las estaciones del Distrito Federal y Radio Mexiquense, en la
television se ven los canales nacionales, hay instaladas unas 1,200 antenas
parabdlicas que reciben la sefial via satélite, existen radios sistemas con radio
patrullas.

Vias de Comunicacion

Las comunicaciones en el municipio representaban un grave problema, su densidad de
poblacién, obligaron a tomar ciertas medidas; cuenta con una infraestructura carretera,
que lo convierte en uno de los municipios mejor comunicado: 271 kilbmetros de
carretera, México-Puebla libre y la de cuota, que atraviesa a lo largo del territorio
municipal. se han incrementado y mejorado vias de comunicacion, existen 39 avenidas
de acceso a distintas colonias del municipio, la conexién de la carretera federal y
autopista México-Puebla por dos avenidas de la colonia Alfredo del Mazo, delegacion
Tlapacoya; un gran avance en el programa estatal de comunicaciones del anillo
transmetropolitano que atraviesa el municipio y comunica a Texcoco con Cuautla,
realizacion del libramiento de San Francisco Acuautla a la carretera federal México-
Puebla, realizada por la empresa SADASI.

ACTIVIDAD ECONOMICA

Principales Sectores, Productos y Servicios
Agricultura
Las actividades agropecuarias en el municipio han disminuido debido a la demanda

gue tienen los ejidos, por fraccionadores tanto clandestinos, como de quienes utilizan la
infraestructura moderna.
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Ganaderia

En 1975, Ixtapaluca contaba con 2,932 cabezas de ganado, haciendo que ocupara el
cuarto lugar en la segunda cuenca lechera formada por Texcoco, Chalco, Ixtapaluca.
En 1991, contd con 6,555 cabezas de ganado bovino, 5,392 de ganado porcino, 5,672
de ganado ovino, 1,509 de ganado caprino, 1,608 de ganado equino, 169,593 de aves
de corral, 2,072 conejos y 218 cajas de colmenas.

Piscicultura

En 1990, se cultivaron en San Francisco Acuautla 4,000 peces (carpa); en la presa
Tejalpa, en el Jagué y Guerrero, otras 2000, que sumados, a los 4,000 cultivadas en
1989, hacen un total de 10,000. En 1997, en Coatepec, se sembraron 35,000
organismos de carpas tilapa y 10,000 crias de trucha arco iris.

Industria

En el municipio se establecié el Jardin Industrial Ixtapaluca, donde destacan la
procesadora de lacteos, alimentos especializados Goémez, S.A. de C.V, detergentes y
productos quimicos para la industria textil, embotelladoras y distribuidoras de agua
purificada, imprenta offset, artes graficas en general, fabricacion de cristal cortado
automotriz, fabricacion de muebles de madera y venta, fabricacibn de aparatos
eléctricos y extraccion diversa de marmol.

Turismo

El municipio cuenta con zonas turisticas importantes como son; las zonas
arqueoldgicas de las delegaciones Tlapacoya, Ayotla, Ixtapaluca, Tlapizahuac. Zonas
recreativas, parque nacional Zoquiapan, Rio Frio, Parque Ejidal los Depositos, falta
dotarlos de la infraestructura necesaria.

Comercio

El comercio es una parte vital dentro de la estructura econdmica, debido a los ingresos
qgue aporta, son 1,029 los negocios establecidos de giro alimentario, 1,074 de giro no
alimentario. En el comercio no establecido tenemos las uniones de tianguistas,
organizacion de comerciantes independientes, una bodega de comercial mexicana, otra
de gigante, un centro comercial en la unidad habitacional los héroes.

Servicios

La capacidad de estos en la cabecera municipal es deficiente para atender la demanda,
contamos con hoteles y moteles, que le dan mas prioridad al hospedaje de paso, se
requieren restaurantes bien equipados, agencias de viajes, arrendamiento de autos y
transporte turistico.
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Poblacion Econémicamente Activa por Sector

Las actividades econdmicas del municipio por sector, se distribuyen de la siguiente

forma segun el censo de 1990:
Sector primario 58

Agricultura, ganaderia, pesca. '

Sector secundario

Mineria, petréleo, industria, 413

manufactura, energia,

electricidad, agua, construccion.

Sector terciario

Comercio transporte y

comunicaciones, servicios 532

financieros, servicios comunales y
sociales, restaurantes y hoteles,
profesionales y técnicos.

ATRACTIVOS CULTURALES Y TURISTICOS

Monumentos Histéricos

En el territorio municipal existen varias zonas con vestigios prehispanicos, entre los que
se encuentra la zona arqueoldgica de Acozac, donde destaca un basamento piramidal
redondo dedicado a Ehecatl Quetzalcoatl y un juego de pelota los cuales fueron
parcialmente destruidos. Tlapacoya con su centro ceremonial; destaca entre los mas
importantes de Mesoameérica, Tlapizahuac cuyo rescate arqueoldgico se realizd en
1987, el sitio se ubica cronolégicamente en los denominados segundo intermedio, fase
| 750-900 D.C. y fase Il, 950-1150 D.C.

En el jardin municipal hay una estatua en memoria del ilustre maestro Telésforo Roldan
Yafnez y un busto del cura don Miguel Hidalgo. La parroquia del Rosario de Coatepec
(1775), parroquia Ayotla (1875), parroquia Ixtapaluca (1531).

Museos

Existen dos, uno en la Casa de la Cultura con piezas valiosas adaptado en una de las
salas y el otro es el museo de sitio de Tlapacoya.
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Fiestas, Danzas y Tradiciones
Fiestas Populares

En el mes de mayo se lleva acabo la fiesta religiosa del Sefior de los Milagros patron
de la cabecera municipal (fiesta movible).

Tradiciones

En esta festividad se acostumbra el convite; que consiste en invitar a la poblacién el dia
miércoles por la tarde, con una procesion que recorre todas las calles del pueblo
acompafada de la tradicional banda de musica, cohetes, cantando vivas al sefior de
los milagros y repartiendo estampas con su efigie; el dia jueves se elabora portadas de
flores y semillas, hilos de plastico cortado adorna las calles, y los tradicionales tapetes
de aserrin de los cuales Ixtapaluca ha hecho un arte propio; es también una tradicion la
elaboraciéon de mole, barbacoa mixiotes y los ricos curados de pulque.

Musica

La musica que se escucha en el municipio es la musica popular como: salsa, cumbias,
dance, tecno y rap.

Artesanias

La artesania es importante en el municipio, hay artesanos que producen una extensa
variedad de objetos, se elabor6 el padron de artesanos, han participado en la feria
anual de artesanias en Toluca en 1996, con la representacion del gobierno del Estado
de México, elaboran sus artesanias, con una sensibilidad cien por ciento mexicana,
tienen personas que trabajan, juguetes didacticos y rompecabezas con madera,
utilizando para su elaboracion cuerdas, argollas, arco; serrote, coladeras, sierra; estos
trabajos despiertan el interés en los nifios y desarrollan su inteligencia. La peleteria
confecciona bolsas, morrales, carteras, porta llaves, cinturones, hebillas, zapatos,
diademas. Utilizan tijeras, cuter, sacabocados, brocas, martillo y reglas. Fundicién en
aluminio, se moldea en tierra a una temperatura de 600°C se quitan los sobrantes, se
arregla la pieza y se pule en manta, hacen cuadros, ceniceros, charolas, platos.

Gastronomia

Los platillos tipicos, se han perdido en el municipio; debido a la cercania con el Distrito
Federal; pero algunas personas los preparan con influencia y elementos de las comidas
de nuestros antepasados, asi tenemos: frijoles amaneguas, frijoles quebrados, conejo
en chile macho, chilaquiles en molcajete, nopales pobres.
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GOBIERNO

Principales Localidades

Ayotla; la vida econémica de la poblacion se funda en el comercio principalmente,
cuenta con 30,000 habitantes y dista de la cabecera municipal, 5 kilometros.

Coatepec; la poblacion finca su desarrollo econémico en 2 actividades la agricultura y
la venta de grava, arena y tepetate, que extraen de las minas administradas por bienes
comunales; tiene 20,000 habitantes, la distancia a la cabecera municipal, 10 kilometros.

San Francisco Acuautla; basa su economia en la agricultura, siembra de maiz y
hortalizas, y venta de arena, grava y tezontle que extraen de sus minas ejidales; tiene
20,000 habitantes, dista de la cabecera municipal, 6 kilbmetros.

Tlapacoya; la poblacion se dedica al pequefio comercio, artesanias de barro, pequefias
industrias; tiene 25,000 habitantes y una distancia de 3 kilébmetros, de la cabecera
municipal.

Tlapizahuac; una pequefia porcidn de terreno lo emplean en la agricultura, hay
industrias de reciclaje de vidrio, calderas industriales, varillas y de yeso; cuenta con
20,000 habitantes, a 12 kilometros de distancia de la cabecera municipal.

Col. Manuel Avila Camacho; su actividad economica es 100% agricola, sus principales
productos son maiz, trigo, cebada, papa, garbanzo, haba; tiene 5,000 habitantes, dista
de la cabecera municipal 17 kilometros.

Rio Frio; se dedica a la siembra de maiz y trigo, venta de madera y carbén; tiene 8,000
habitantes y dista 67 kilbmetros de la cabecera municipal.

Caracterizacién del Ayuntamiento

Presidente municipal

1 Sindico

7 Regidores de mayoria relativa

6 Regidores de representacion proporcional
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Principales Comisiones del Ayuntamiento

COMISION RESPONSABLE
Gobernacion, Seguridad Publica, Presidente
Transito y Proteccion Civil municipal
Supervision de cuentas o, .
. - - Sindico

(Hacienda), auxiliar del ministerio

S procurador
publico
Obras publicas ler. Regidor
Alumbrado publico 20. Regidor

Secretaria de Educacién Cultura y

Bienestar Social 3er. Regidor
ODAPAS 40. Regidor
Electrificaciéon 50. Regidor
Turismo 60. Regidor
Desarrollo urbano 70. Regidor
Parques y jardines 80. Regidor
Reglamentacion 9°. Regidor
Fomento agropecuario 100. Regidor
Empleo 110. Regidor
Ecologia 120. Regidor
Salud 130. Regidor
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Organizacion y Estructura de la Administracién Puablica Municipal

Organigrama del Ayuntamiento de lxtapaluca
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Direccion de Salud, Fomento Deportivo, Director General de Planeacion y Finanzas,
Direccion de Planeacién y Presupuesto; Direccion de Industria, Comercio, Abasto y
Normatividad, Receptora de Recaudacion; Direccion de Catastro, Direccion de
Recursos Humanos, Direccién de Servicio General, Direccion de Recursos Materiales,
Direccion General de ODAPAS, Direccion de Servicios Juridicos, Direccion de
Comunicacion Social, Direccién de Proteccion Civil, Direccion General Juridico y de
Gobierno, Direccion de Desarrollo Social, Direccion General de Servicios Publicos
Municipales, Direccion de Obras Publicas, Direccion General de Desarrollo Urbano,
Direccion de Seguridad Publica; Direccion de Comunicacion , Vialidad y Transporte;
Coordinador de Asesores, Contraloria Interna, Secretario del H. Ayuntamiento,
Oficialias 1, Il, 1l del registro civil, H. Cuerpo de Bomberos, Juez Conciliador, Juez de
Cuantia Menor.
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Autoridades Auxiliares

El municipio para su gobierno, organizacion politica y administracion interna cuenta
con: delegados, subdelegados, jefes de manzana y comités de participacion ciudadana;
son propuestos por los miembros del ayuntamiento y se eligen por eleccién popular, en
los términos que sefiale la Ley Organica Municipal, el municipio cuenta con 8
delegaciones, una cabecera municipal, 17 subdelegaciones, 29 colonias, sectores o
secciones, éstas autoridades son un conducto permanente entre los habitantes de su
comunidad y el H. Ayuntamiento para asesorar y solucionar los problemas que se les
presenten.

Regionalizacion Politica

El municipio estd comprendido en el XL distrito local electoral y el XV distrito federal
electoral.

Reglamentacion Municipal
Se cuenta con Reglamento de Autoridades Auxiliares, Reglamento de Industria,

Abasto, Comercio y Normatividad, Reglamento para el uso del Centro de Convivencia
Infantil y Juvenil ISSSTE 2000.
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LA PRODUCCION DE VIVIENDA DEL SECTOR
PRIVADO Y SU PROBLEMATICA EN IXTAPALUCA

La necesidad de monitorear los comportamientos de desarrollo de los conjuntos de vivienda, su
integracion al tejido urbano y el cumplimiento con las expectativas de los usuarios, propicio el
estudio, andlisis, difusiébn de resultados y las opiniones de los habitantes que han sido
beneficiados con una vivienda.

Las condiciones de desarrollo de vivienda dirigieron la atencion hacia el Estado de México, ya
que desde 1990 en el conjunto de mayor crecimiento en el pais, por contar con
aproximadamente 20 mil viviendas y cerca de 100 mil habitantes que equivale a una poblacion
de una ciudad media.

De acuerdo a la poblacion estimada por el CONAPO, se calcula que para el afio 2010, el pais
requerira un total de 30.1 millones de viviendas, se requiere que durante la proxima década se
construyan 8.2 millones de viviendas con un promedio anual de 745 mil viviendas, solo para
satisfacer las nuevas necesidades.

Un factor que tiene incidencia inmediata en la composicién de la demandada vivienda en el
pais lo constituye el ingreso de las familias. En México actualmente:

63.2 % de la poblacién ocupada percibe hasta 2 salarios minimos;

14.6 % tiene un ingreso de 2 a 3 salarios minimos,:

10.8 % de 3 a 5 salarios minimos

7.9 % obtiene ingresos mayores a 5 salarios minimos.

3.5 % No especifico su nivel de ingreso y equivale a 1.4 millones de trabajadores.

El problema de fondo radica en que la gran mayoria de las familias no estan en
capacidad de adquirir una vivienda adecuada en el mercado, puede decirse que existe
una demanda nominal pero no real, unas metas racionalmente concebidas no pueden
limitarse al suministro de nuevas y confortables viviendas, sino que deben integrar todo
un proceso de mejoramiento gradual en la viviendas existentes.

EL USO DEL SUELO HABITACIONAL.
En la mayoria de las colonias que se desarrolla un conjunto habitacional, el suelo de uso se da
de acuerdo a las viviendas que ahi se van construyendo, ya que en algunas de las colonias el
tipo de casa predominante ah sido la autoconstrucciéon, mucha gente ha recurrido a esta porque
es la tnica manera en la que se puede tener un bien inmueble y no estan bajo la presion de un
pago mensual, la autoconstruccion ha sido la alternativa de obtencion de suelo y vivienda
para vastos sectores de poblacién en México, llegando a representar casi el 65% de las
viviendas construidas en nuestro pais. Este problema ha ocasionado que la gente construya
en sitios y zonas periféricas donde el valor del terreno es escaso, los servicios urbanos son
minimos y, normalmente se encuentran alejados de las fuentes de trabajo.

Por lo que el resultado de esta decisidbn no es muy positivo ya que ahora la gente tiene
que invertir hasta mas de tres horas de viaje en promedio (ida y vuelta), ademas de alterar el
presupuesto que tienen destinado al gasto de transformacion.

Algunas instituciones como INFONAVIT Y FOVISTE, daban a empresas privadas las la
construccion de sus viviendas, y eran supervisadas bajos sus normas y contaban con reservas
territoriales, en donde llevaron a cabo la construcciébn de algunas de sus unidades
habitacionales.
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La problematica que enfrenta la construccion masiva de conjuntos habitacionales, al no regirse
bajo las normas establecidas por instituciones que proporcionan los créditos, ha hecho que la
calidad de la vivienda sea minima, y el transporte en distancia y tiempo, sea mayor.

De acuerdo a la demanda prevista de 880 mil viviendas en el D.F Y de un millén 300 mil en los
municipios metropolitanos en el Estado de México, por lo que entre el afio 2000 y el 2020 se
deberia edificar un promedio anual de 35 mil viviendas en el D.F y de 52 mil en la zona
metropolitano del valle de México.

Segun datos obtenidos de la Direccién técnica para autorizaciones Urbanas del Estado
de México, hasta enero de 2003 fueron autorizados 48 conjuntos urbanos de vivienda popular,
clasificados como de interés social, social progresivo, popular medio y residencial. Con
diferentes tamafios y tipologias, estos conjuntos se desarrollaron fundamentalmente en los
municipios de:

Naucalpan.

Toluca

Coacalco

Tecamac

Cuautitlan Izcalli

Huixquilucan

Tultitlan

Ecatepec

Chicoloapan

Chalco

Huehuetoca

Tultepec

Ixtapan de la Sal

Nicolas Romero

Atlacomulco

Ixtlahuaca

Ixtapaluca

Chalco

En total, la construccién de estos desarrollos representa la urbanizacion de una superficie de
16, 926,686.55 m2 un total de 85 156 viviendas y una poblacion estimada de 400,000
habitantes.

En esta sobreproduccion de vivienda popular, misma que se ha incrementado enormemente en
los distintos municipios mexiquenses y en terrenos de origen social, pero que fueron
adquiridos como propiedad privada, y que después de haber permanecido en condiciones muy
ociosas, se volvieron atractivos para la construccion de unidades habitacionales, una vez
adquiridas sus plusvalias correspondientes.

NN N N N N N N NN

El estado de México es la identidad federativa que mas ha registrado un aumento poblacional
en 50 afos.

Ixtapaluca forma parte del llamado valle de Chalco. Este municipio, situado entre
meridianos 98° 57’ 15” y 98° 37’ 57" de longitud Oeste y los paralelos 19° 24’ 40" y 19° 14’ 30"
de longitud norte, tiene una altitud media de 25 msnm y limita al norte con Chicoloapan y
Texcoco , al sur con Chalco Solidaridad, al este con el estado de puebla y al oeste con el
estado de Chicoloapan y La Paz, su cabecera municipal se localiza a 32 y a 1100 kilbmetros
del distrito federal, a 7.5 kilometros de la cabecera municipal de Chalco y a 1100 kilémetros de
la ciudad de Toluca, capital del estado de México .
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Contiene un territorio de extensiéon de 31,510 hectareas en su mayoria del monte, la
principal concentracion urbana se desarrolla en una tercera parte de su territorio en una zona
baja y colindante de la llanura de Chalco. Del area urbana, 8,049 hectareas corresponden a
zonas ejidales, aproximadamente el 26% de la superficie total del municipio, lo que evidencia
gue gran parte de la superficie urbana creci6 irregularmente sobre los terrenos ejidales, como
es el caso de los ejidos de santa Barbara y Ayotla.

Como una especulacion se estima que entre 1992-2002 el gobierno estatal y municipal
aprobo ocho desarrollos inmobiliarios que son:
Rancho el Carmen
Villas de Ayotla
Los Héroes
Geovillas de San Jacinto
San Buenaventura
Geovillas de Jesus Maria
Geovillas de Santa Béarbara

e Ciudad Cuatro Vientos

Estos conjuntos solo agrupan un total de68,625 viviendas, lo que denota para este
periodo que existid un incremento habitacional de 160,213 habitantes con tasas de crecimiento
de 5.62% en el periodo de 1990-1995 y 11.6% en el periodo de 1995-2000, resulta claro que
estos conjuntos estén consolidados, su rango de poblaciéon estara por arriba de los 300,000
habitantes, el equivalente a una ciudad media de importancia nacional, esto ha generado una
estructura e imagen amorfa del municipio, y por otra una serie de demandas en obras de
infraestructura, dotacion de servicios publicos y elementos de equipamientos comunitario, que
el gobierno municipal no ha logrado ni podra resolver si no cuenta con una estructura normativa
que reconozca el cambio cualitativo de escala del municipio urbano y cuya cabecera municipal
cuente con una jerarquia de ciudad media.

Dentro de las empresas privadas que se han encargado del desarrollo de vientos en
Ixtapaluca tenemos:

e Geo Edificaciones S.A de C.V.

e Consorcio ARA S, Ade C.V

e Promotora Sadasi S.A de C.V

e Novohogar S.A de C.V.
Entre otras, las que edificaron, la mayor parte de los conjuntos en este municipio, esta
suburbanizacién a conformada una amorfa y muy negativa estructura urbana al permitir
una expansion fisica indiscriminada y deficientemente planificada, que ha traido
consecuencias positivas y negativas.

CONSECUENCIAS POSITIVAS:

1. Un fuerte impulso a la industria de la construccion.

2. Lainstauracion de sistemas de crédito hipotecario para la adquisicién de la vivienda.

3. Desarrollos planificados con tecnologias modernas

4. Ademas del proceso de suburbanizacion de la ciudad de México, entre los factores mas
importantes que influyen en la urbanizacién de Ixtapaluca se encuentran los cambios
desarrollados por el sistema bancario, con acciones como la implementacion del crédito
hipotecario para la adquisicion de vivienda.
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Numero de Créditos otorgados por los diferentes fondos en el municipio de Ixtapaluca
para la Adquisicién de vivienda. Afios 1999-2000.

Fondo 1993 1994 1995
Afo
Infonavit

Fovissste

Fovi

Fonhapo

TOTAL 217

Fuente: Elaborado en Base en las estadisticas de vivienda 1993-2000 de la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), y la
Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI).

CONSECUENCIAS NEGATIVAS:

1. Conformacién de espacios de especulacién urbana (entre anillo suburbano y la mancha
urbana continua), ampliando la frontera para el mercado inmobiliario y creando multiples
problemas de servicios e infraestructura por la deficiente gestion planificadora
metropolitana.

2. Incremento y relocalizacion en el desplazamiento de la fuerza de  trabajo,
especialmente de la construcciones la zona metropolitana de la ciudad de México.

3. La ocupacion se ha dado de manera planificada, porque se autorizo siguiendo los
lineamientos de las normas sobre desarrollo urbano estatales y municipales. Estos, sin
embargo, no alanzaron a prever los cambios de escala que planteaba el desarrollo de
miles de lotes. Asi, sistemas de planeacion que debieron haberse manejado para el
desarrollo de ciudades, se les considero solo como fraccionamientos o conjuntos
urbanos menores

4. Este modelo de desarrollo suburbano ha trastornado profundamente el comportamiento
metropolitano, atenuando el proceso de suburbanizacion difusa e intensificado el de
concentraciones polinucleares.

5. Conflictos y confusiones al mezclarse en un espacio reducido las funciones urbanas
locales con las regionales

6. Carencia de cuenca de servicios y abastos para los nucleos mega habitacionales que
crecen como hongos en un paramo de realidades de ciudades urbanas de tamafio
pequefio a medio.

7. Competencias intra e inespecificas entre ciudades y poblados que estan reconformado
los nodos de infraestructura y servicios.

Sin lugar a dudas, el Estado de México tiene un conjunto de normas que pretenden regular y
controlar el crecimiento urbano, al menos de los municipios, conurbados. No obstante, al
realidad demuestra que, tratdndose de mega proyectos urbanos de vivienda, los
sefialamientos contenidos por esa normatividad, son rebasados por una problematica que no
alcanza a resolver el nivel de planeacion urbana del estado mexiquense.
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EL ANO 2000, EL PROCESO DE URBANIZACION DE IXTAPALUCA.

Ixtapaluca es uno de los municipios que hoy en dia esta contribuyendo enormemente a
la oferta de vivienda de interés social con la generacién de un nimero importante de conjunto
habitacionales, a lo que debe afadirse el crecimiento irregular de asentamientos humanos,
muchos de ellos ubicados en los limites de algunas de las unidades habitacionales alli
construidas.

Crecimiento poblacional del municipio de Ixtapaluca, 1980-2000.

350000

297570
300000 —
250000
200000 187630

150000 137357 B Series]
100000 177862
50000 :I

0 - . ; . . . .

1980 1990 1995 2000

Fuente: Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Ixtapaluca. Estado de México, 2003.

Ixtapaluca duplico su tasa de crecimiento al pasar de 5.62% a 11.6% durante el decenio de
1990-2000.

Es notable que el crecimiento de la tasas de Ixtapaluca sea similar a las mas alturas exhibidas
por los municipios del valle de chalco9 en las décadas de los setenta y ochenta, cuando se
desarrollaron con mayor importancia. La diferencia es que el crecimiento actual se esta dando
en condiciones de una supuesta planificacion y en un tiempo sumamente costoso, de apenas
casi dos lustros.

Inscripcién en universidades locales, 2005.

ISRAEL MEDINA CRUZ Pégina 27



HISTOGRAMA DE VALOR COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA

Crecimiento poblacidn total en Ixtapaluca, 1930-2000.

ANO POBLACION
TOTAL
1930 5 316
1940 7 765
1950 10 787
1960 20 472
1970 36 722
1980 77 862
1990 137 357
195 187 690
2000 297 570

Fuente: Elaborado con la base en los Censos Generales de Poblacion y Vivienda 1930-2000. Instituto Estadistica, Geografia e
Informatica (INEGI).

Poblacién total y tasas de Crecimiento en Ixtapaluca, 1930-2000.

Ano Poblacion total Tasa
1930 5316

1940 7765 3.88
1950 10787 3.35
1960 20472 6.61
1970 36722 6.25
1980 77862 7.53
1990 137357 5.97
1995 187690 5.62

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacion y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).

Entre 1960 y 1970 la poblacién de Ixtapaluca por primera vez se distribuye entre poblacion
Urbana y poblacion Rural, pues en décadas anteriores la totalidad de la poblacion residia en
localidades de menos de 2,500 habitantes. Asi, para el censo de 1960, 37.77% de la poblacion
total de Ixtapaluca era urbana y 62.23% era rural a fines del siglo XX esta proporciéon ha
cambiado por completo.
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Poblacion rural y poblacién urbana en Ixtapaluca, 1930-2000.

Afo Poblacion total % Poblacion Urbana
1930 5316 0.00
1940 7765 0.00
1950 10787 0.00
1960 20472 37.77
1970 36722 50.76
1980 77862 86.39
1990 137357 95.22
2000 297570 97.34

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacion y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).

Es asi como para el afio 2000 en Ixtapaluca se asentaban 297570 habitantes, de los cuales
97.34% era poblacion urbana. De la poblacién total, 60.74% eran inmigrantes (que
provenian probablemente del Distrito Federal, de otros municipios del Estado de México y
en menor proporcion de otros estados de la Republica) de dicha poblacién la cabecera
municipal concentraba 83.69%

Poblacion total nativa y poblacion inmigrante en Ixtapaluca, 1950-2000.

Nativos Total
De la Entidad Inmigrantes

% Inmigrantes

8717 2070 19.19
14759 9983 48769
36722 11403 31.05
49744 28118 36.11
74941 62416 45.44
116828 180742 60.74

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacion y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).

El plan de Desarrollo Urbano del Estado de México estimo que el municipio de
Ixtapaluca crecera a una tasa de 6.10% entre 2000 y 2005, cuando contara con 416 8096
habitantes. Entre 2005 y 2010, la tasa de crecimiento disminuira a 4.28% previendo que en
el municipio se asentaran a esa fecha 513 993 habitantes a través del Plan de Desarrollo
Urbano, ha establecido como una de sus prioridades la orientacién del poblamiento.

Ante esta perspectiva que no es exclusiva de Ixtapaluca, el gobierno estatal a través del
Plan de Desarrollo Urbano, ha establecido como una de sus prioridades la orientacion del
poblamiento.
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Asi Ixtapaluca se le ha sefialado una politica, en estos tiempos ya muy tardia de control
al desarrollo urbano enmarcada dentro del Sistema de Ciudades del Estado de México, que
busca principalmente un desarrollo urbano ordenado y sustentable, orientado hacia las
zZonas mas aptas, y con menores costos iniciales y de operacién, con un patron de
crecimiento que apoye las zonas urbanas centrales, de actividad econémica, comercial e
industrial haciendo “ciudad en la ciudad”.

Con la aplicacion de esta politica se pretende lograr que en el periodo 2000-2005 las
tasas de crecimiento de Ixtapaluca sea de 4.97% y no de 6.10% como marca la tendencia,
y que en el periodo 2005-2010 no rebase 2.39%, para un total de 394,910 y 444,510
habitantes respectivamente.

Si bien la tendencia general que se manifiesta en el Estado de México es la reduccion
del crecimiento natural en términos relativos, en términos absolutos, sin embargo la
poblaciéon continuara creciendo. Para los periodos 2000-2005 y 2010, Ixtapaluca
presentara una de las tasas mas altas de crecimiento poblacional del Estado de México,
junto a los municipios de Chalco Solidaridad, Chimalhuacéan, Jilotzingo, Nextlalpan, Tultitlan
y Tultepec.

Como se menciono, resulta entonces evidente que el proceso de urbanizacién que ha
manifestado el municipio de Ixtapaluca, estd estrechamente ligado al proceso de
suburbanizacion de la metrépoli de la ciudad de México.

La urbanizacion ha tenido diferentes manifestaciones, pues ha involucrado tanto el
sector inmobiliario regular o legal como al irregular, y todos, finalmente, representan un
grave problema para el municipio, ante la necesidad de establecer y operar la
infraestructura de servicios posterior a la ocupaciéon de terrenos y construccién de
viviendas.

Poblacion urbana y distribucion porcentual en las localidades del municipio de
Ixtapaluca. Afio 2000.

Localidad Total poblacién Urbana % respecto a poblacion
total

Ixtapaluca 249 034 83.69

San Fco. Acuautla 19 681 6.61

Coatepec 6 832 2.30

Manuel A. Camacho 2797 0.94

Jorge Jiménez Cantl 6 185 108.00

Rio Frio de Juéarez 5128 1.72

TOTAL DE POBLACION 297 570 97.34

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacion y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).
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En el afio 2000, el nimero de viviendas en el municipio era 11 veces el nUmero de
viviendas que habia en 1970, coincidiendo con el crecimi8ento, poblacional de Ixtapaluca.
Un dato interesante lo constituye el hecho de que el niumero de hogares siempre habia
superado al nimero de viviendas. Sin embargo, es en la década 1990-2000, donde esta
proporcion se interviene el numero de viviendas supera al nimero de hogares reportados
por el Censo General de Poblacion y Vivienda 2000

Numero total de hogares y de viviendas en Ixtapaluca Afios 1990-2000.

Afo Hogares Viviendas
1990 26 897 26 460
2000 63 106 68 442

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacion y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).

Entre 1990 y 2000, el nimero de viviendas paso de 26 460 a 68 442, con una disminucion
en el porcentaje de vivienda en renta y predominio de la vivienda propia.

Numero total de hogares y de viviendas por tenencia. Aflos 1970-2000.

Afio Total Propias En renta % %
Viviendas Viviendas Viviendas
propias En renta
[2970" " 5889 3327 2562 56.50 43.50
f1980 1 12677 8412 2549 66.36 33.64
[1990° | 26460 382 6078 77.03 22.97
[20000 68442 52399 4714 75.10 6.89

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacion y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).

Este incremento en el numero de viviendas y del {area “urbanizada” implico acciones por
parte del gobierno municipal en la donacién de redes de servicios publicos prioritarios como
el agua entubada, la electricidad y el drenaje.

Si bien en el afio 2000 los niveles de cobertura de estos servicios no llegaban a 100%
se pueden observar avances en los ultimos 30 afios, sobre todo en lo correspondiente a
drenaje.
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Porcentaje de cobertura de los servicios de agua energia y drenaje en Ixtapaluca.
Afos 1970-2000.

Afo Total Agua % Energia % Drenaje %
Viviendas c/agua cobertura c/engia cobertura c/drenaje cobertura
FIS70 5 889 5 202 88.33 4 464 75.80 2371 40.26
S8 12677 10391  91.97 10731  84.65 5785 45.63
590 26 460 17969  67.91 23978  90.62 15 504 58.59
12000

68 442 55 679 81.35 60 435 88.30 54 840 80.13

Fuente: Elaborado con base a los Censos Generales de Poblacién y Vivienda, 1930-2000. Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia e Informatica (INEGI).

Los numeros anteriores dan una imagen falsa sobre el nivel de la cobertura de los servicios
municipales. Si se compara el nivel de servicios de los afios noventa el agua y el drenaje se
encontraban en niveles alrededor de 50%. Solo la energia eléctrica estaba en 90%. Segun
las tendencias mostradas en el crecimiento natural de la poblacion y la de los servicios,
para el afio 2000 el déficit de servicios estaria situado en margenes de 70 a 75%, lo que
significa que el peso de los mega conjuntos planificados y con redes de infraestructura
completa, enmascaran la realidad del municipio ya de por si incapaz de satisfacer los
regazos de su propio crecimiento natural.

Por lo tanto, los servicios que en 2000 estan en niveles de déficit de 20% pueden
agravarse cuando el municipio reciba, por parte de los fraccionadores, los diferentes mega
conjuntos y entonces los tenga que operar desde una vision municipal.

En ese momento los costos de operacion incrementaran y el nivel de eficacia en la
prestacion de los servicios seguramente disminuira, al tenerse que repartir entre toda la
poblacién y, ademas ser operados por una estructura municipal mas deficiente que la que
ahora mantienen los operadores inmobiliarios.
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EL CONJUNTO HABITACIONAL DE SAN BUENAVENTURA.

Quizas el desarrollo habitacional mas importantes el consorcio ARA, conocido como
San Buenaventura (SB), localizado en el municipio de Ixtapaluca, hacia la parte oriental del
area urbana, sobre los lomerios que forman la transicién hacia los montes elevados de la
Sierra de Rio Frio, el predio se ubica entre los dos importantes vias de comunicacién
regionales que corren de oriente a poniente y que son la Carretera Federal México Puebla
al norte y la autopista de cuota México-Puebla, las colindancias del predio son las
siguientes: Al norte con terrenos baldios del ejido de San marcos y la autopista de Cuota
México Puebla, Al sur con el limite municipal de Chalco con vialidad del camino real, el
Ejido de San Marcos y la autopista de cuota México Puebla. Al oriente con avenida unién
campesina y terrenos del Ejido de Zoquiapan. Al Poniente con Rio San Francisco, la
unidad de Infonavit San José de la Palma, el Ejido el Capulin y la Carretera Federal México
Cuautla.

San buenaventura prevé la construccion de 19,578 viviendas de diferentes tamafios que
van de 45 a 72 m2, con una tipologia que incluye viviendas unifamiliares duplex y
cuddruplex. Se Autorizo su construccion como “conjunto urbano de tipo interés social” y
también fue acordado como un “centro de poblacion estratégico” con permisos de uso de
suelo 4, habitacional y subcentro urbano (SCU).

Los conjuntos habitacionales, en general, son un disefio urbano arquitectonico

preconcebido, donde la produccién del espacio urbano y de la vivienda guarda

caracteristicas particulares:

A) Son espacios que, delimitando o no a través de barreras fisicas, se diferencias de los

espacios continuos puesto quela imagen urbana que proyectan es homogénea en su

interior y mantiene rasgos diferentes con respecto a su entorno; en este sentido, se

identifican a si mismos con diferentes del resto,

B) Contienen un grupo de viviendas cuyo nimero es preconcebido e inalterable en el

sentido cuantitativo, porque permiten en algunas casas transformaciones fisicas y

expresiones que dan sentido a las individualidades que encierran y a la heterogeneidad

de la gente que los ocupa.

C) ofrecen una o varias tipologias de viviendas que se repiten para uno u otro grupo
domestico y,

D) Cuentan con espacios colectivos con un uso definido (donde caminar, estacionar los

vehiculos, realizar compras, jugar).

La carencia de politicas metropolitanas y estatales, sobre lo que deberia ser el desarrollo
urbano equilibrado, ha fomentado que los Fraccionamientos que implican megaconjutnos
habitacionales, llamados eufemisticamente centros de poblacién estratégica en la ley de
Desarrollo Urbano del estado de México, mismos como los de Ixtapaluca, estan siendo
autorizados en diversas partes de la zona metropolitana, han propiciado el crecimiento tanto de
la ocupacién regular como de la irregular del suelo, esto Ultimo porque siguiendo a los mega
conjuntos se han colgado otros asentamientos irregulares que esperan captar los beneficios de
aquellos, en términos de extensién de los servicios y la infraestructura. Por dicha razén se han
ampliado mas la frontera urbana al ocupar terrenos no considerados originalmente en el
e4squema de planificacién aprobado.

Por otro lado, la presién ejercida por el tamafio de estos conjuntos establece una cuesta
arriba para que los municipios puedan satisfacer los servicios municipales demandados por una
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poblacidén con perfiles socioecondmicos diferentes a los nativos y que por ello exigen niveles de
calidad imposibles de lograr en las condiciones actuales de la infraestructura municipal.

Asi mismo, se esta estableciendo un proceso de segregacion, tanto de la poblacion de
nuevos avecinados con la poblacién original, como entre los mismos avecinados que proceden
de ambitos sociales diferentes de la metrépoli.

Finalmente, estos conjuntos estan conformando nucleos urbanos emergentes del nivel
de ciudades medias, en diferentes puntos de la metrépoli, que consolidaran una estructura
urbana polinuclear, que densificara, intensamente, el espacio intermedio entre la ciudad central
y los suburbio metropolitanos.

LOS HABITANTES EN SAN BUENAVENTURA USO Y APROPIACION DEL ENTORNO.

CONTEXTO.
Uno de los factores que han intervenido para que las ciudades se hayan poblado y expandido
hacia sus periferias son:
v' El comportamiento de la economia
v' La posibilidad que tiene la poblaciéon para acceder al financiamiento habitacional
v' Las politicas publicas puestas en marcha y la intervencion de diversos agentes sociales
gue participan en la produccién del espacio urbano.
Esto ha logrado que por varias décadas se generen modalidades de crecimiento urbano que ha
impuesto ritmos y magnitudes diferentes. Entre ellas destacan.
» La produccioén de fraccionamientos privados destinados basicamente a la
poblacién de sectores de medianos y altos ingresos.
» La creacion de conjuntos habitacionales de interés social que atiendan
prioritariamente a sectores de escasos recursos que pueden acceder a
algun programa gubernamental
» Y la que ha sido la forma de expansidn fisica mayoritaria
» Las colonias populares que se asienta sobre tierras ejidales, comunales y
privadas, a la cual recurre la poblacion de menores ingresos como Unica
alternativa para dar solucion a su necesidad habitacional.

Ademas de la irregularidad y la aparente anarquia, otras caracteristicas de las colonias
populares son la precariedad de las viviendas, la carencia de servicios y equipamiento urbano y
los muchos afios que sus pobladores tienen que invertir para regularizar el suelo y lograr cierta
consolidacién habitacional. La dinAmica de crecimiento de colonias populares no ha sido
homogénea, en algunos momentos se ha dado una mayor expansion cuando el crédito para la
construccion escasea, se desploma el mercado inmobiliario y con ello se abre la oferta de suelo
a bajo costo que facilita la autoconstruccion de vivienda en asentamientos irregulares; en otros
momentos, estos factores restringen y entonces la poblacion se asienta en colonias ya
existentes, densificaAndolas.

Los conjuntos urbanos, como modalidad novedosa de habitar la metrépoli caracteristica de los
noventa, constituyen un discurso a descifrar por parte de los sociélogos y planificadores
urbanos, comprender la forma de vida que ahi se estd gestando y generar propuestas que
permitan una intervencion oportuna es una gran reto para los planificadores urbanos.
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La realidad cotidiana de San Buenaventura es compleja: viviendas sumamente
pequefias que reproducen el hacinamiento propio de las vecindades de los centros urbanos y
que generan problemas de independencia y privacidad; carencia de servicios y equipamiento
necesario para la vida cotidiana; grandes distancias por recorrer todos los dias para ir a
trabajar o a estudiar, largos tiempos de desplazamiento, altos costos de transporte y el
desgaste fisico que trae consigo una ciudad dormitorio que se convierte en espacio de mujeres
y nifios durante el dia; un paisaje urbano que se transforma y deteriora a pesar de los intentos
por reglamentarlo, pues las necesidades cotidianas lo han modificado hasta dejarlo
irreconocible, afectando irremediablemente el patrimonio de miles de familias que estan
invirtiendo en un espacio cada vez mas desvalorizado; sin duda alguna, todos estos factores
afectan la calidad de vida de los habitantes de San Buenaventura.

El ideal habitacional de la poblacion y la promesa de una vida mejor que la promocién
inmobiliaria ofrece a las familias se materializa en un disefio urbano amplio, con espacios
abiertos y viviendas independientes y con una combinacién cromatica agradable, ademas de la
posibilidad de convertirse en propietarios. Ello ha propiciado lo qu3e la poblacién experimente,
por el momento, satisfaccion por la vivienda y por la vida que ofrece este conjunto habitacional;
sin embargo, los elementos en que se cifra esa satisfaccion, que son la seguridad y la
tranquilidad, son precisamente los mas sensibles al cambio cuando la unidad se ocupe
totalmente y cuando, como resultado de la propia dindmica poblacional, las grandes
generaciones de nifios, se conviertan en jovenes que demanden equipamiento educativo y un
uso mas intenso de las areas comunes.

En lo que se refiere a la vivienda sucedera algo parecido su reducido tamafio causara
problemas de independencia y privacidad ya que se trata de un espacio rigido sin capacidad
de crecimiento al ritmo que la evolucion de la familia demandada.

No hay que olvidar que en San buenaventura ilustras una nueva modalidad de periferia
metropolitana, caracterizada por un cambio en el papel que por décadas tubo el estado
mexicano, en la politica habitacional y la entrada de un sector inmobiliario privado con
particularidades diferentes a la de las décadas anteriores. El resultado es la pérdida paulatina
del caracter social de la politica de vivienda ya que los desarrolladores estan generando
espacios de hacinamiento, “planificados” reduciendo la calidad de vida de la poblacién y
atentando contra el patrimonio de las familias. Ademas, esta nueva modalidad de la politica
habitacional se esta constituyendo en la Unica alternativa que tiene los sectores medios y
populares para obtener una vivienda dentro de los causes legales convirtiéndose los
promotores privados en los Unicos beneficiados con los cambios experimentados por las
instituciones de vivienda.

LA HABITABILIDAD, UNA VISION PSICO-AMBIENTAL Y SUS REPERCUSIONES EN LOS
ESTILOS ARQUITECTONICOS DE MEGACONJUNTOS HABITACIONALES.

Las contradicciones que existen entre los principios tedricos de la arquitectura y disefio
utilizado en el campo inmobiliario por la mayoria de las constructoras de mega conjuntos
habitacionales son mudltiples, y muchas de ellas se relacionan con el hecho concreto de que
son deficientes, o de plano carecen de una conceptualizacién teérica en el disefio.
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Esta situaci86n deja muy mal parado al gremio de profesionales de la arquitectura, aun
asi considerando la posibilidad de dar por valida la justificacién que muchos de ellos expresan,
al ser cuestionados sobre las aberraciones que se encuentran en muchos conjuntos
habitacionales y que segun aquellos resultan cuando todos sus supuestos el modelo disefiado
quedan maniatados finalmente ignorados por las decisiones financieras y los criterios
economicistas que termina por dejar el objeto arquitecténico vacio de cualidades estéticas,
funcionales y de firmeza constructiva.

Ante esta situacion, no es dificil explicarse las conductas individuales y sociales que se
desarrollan en el conjunto arquitectonico, al que progresivamente se incorporan como
habitantes, pero sin que, segln nuestras evaluaciones preliminares, terminen por “integrarse”
totalmente al mismo. Esto nos muestra entonces que la necesidad de contar con un disefio ad
hoc a la demanda social es fundamental y que de no contarse con ello, como en el caso de los
conjuntos habitacionales, se pueden tener grandes periodos de ajuste, transformacién y
cambio, del recinto Urbano y habitacional en los que los habitantes tratan de hacer suyo el
espacio de la vivienda que disponen. En ese fragor de adaptaciones y cambios las casas y el
conjunto cambian dia y son un excelente modelo social en el que los espacios devienen de
espacios vacios a espacio de conflicto y finalmente de una apropiacién social que los deja
amorfos y heterogéneos.

La contemplacién del conjunto habitacional en lo general nos podria dejar, si fuera el
caso, la impresibn de que nos encontraramos ante obras posmodernistas donde la ironia
central estaria justamente en la negacion de principios sustanciales del clasicismo como orden,
razén, composicién, centralidad. Pero un acercamiento, nos revoca la impresién, y nos impone
esquemas donde tales criterios aparecen como remedos nostalgicos, traidos y dejados como
conceptos vagos en las estructuras edificadas, en los cuales pierden su significado y
efectividad. Ante dichos resultados, las carencias son progresivamente reivindicadas por los
habitantes, que dia con dia llevan a cabo su propia obra de transformacion y, en adaptaciones,
cambios y situaciones, determinan la funcionalidad de sus espacios, las formas que deberan
adoptar, los tipos de composicién y en general el uso de todos aquellos elementos, que a su
alcance cubrirdn las necesidades, materiales y espirituales en las que lleve de la mejor manera
posible su condicién de habitar su “propio habitat”.

Si discutiéramos en términos filoséficos y tedricos la proOblematica planteada
encontrariamos que por varios rebotes, la problematica puede encasillarse por sus origenes y
formas constructivas en el campo del modernismo, sus adornos y coloridos nos introducen a un
eclecticismo en algunos casa con reminiscencias clasicas empero en la medida que se produce
la ocupacién, las transformaciones que los habitantes hacen de los inmuebles y del conjunto en
general, lo ubican a condiciones de trasformacion tan radicales que si ocurrieran como un
movimiento cultural de transformacion tan radicales que si ocurrieran como un movimiento
cultural de protesta bien lo podriamos ubicar en una de las multiples formas del de
constructivismo posmodernista que, en esta forma, surge como una busqueda de adecuar la
adaptacion de su habitad generando un estilo de mejoras que podriamos llamar “Neza popular
progresivo”, que rompe con el estilo ecléctico del conjunto y lo regresa paradojicamente a la
frase de inacabado.

En este sentido resulta de tal actividad se manifiesta como una modificacion dréstica de
lo “ordenado”, y resulta asi en formas “posmodernas”, que presenta nuevas visibilidades y
muestras muchas otras concepciones idoneas a la realidad que se vive que cambia y se mueve
con mucho dinamismo alejandose asi radicalmente de cualquier tipologia fina listica o
hegemonica y, sin embargo creando formas culturales propias que resaltan y particularizan al
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interior de los conjuntos, parcelas, manzanas o sitios, elementos sociales de diferente origen y
nivel, situacion que de entrada se establece como una segregacién social establecida por la
forma de asignar los tipos, cuantia de los créditos, otorgados con diferentes agencias
particulares o publicas, que se asignan diferentemente segin los rangos socioeconémicos que
manejan.

Es preocupante que, como ha sucedido en otros conjuntos, esta posibilidad de cambios
que se generan a los objetos arquitecténicos pueda llevar a una situacion de tal anarquia en el
que “todo se vale” y finalmente se afecten los inmuebles a los puntos de quedar en una
situacion de fragilidad y riesgo de colapso. Las modificaciones que afectan sin saberlo a las
estructuras son ya realidades no perfectamente valoradas para que interesen o por lo menos
las planas de los periddicos y con ello se activen el aparato social para incorporar ciertas
soluciones, que al final resultan en otros “pegostes”, muy en la linea deconstructivista.

El resultado préactico de tales situaciones es la contratacion que surge entre los fines del
desarrollador inmobiliario de hacer un producto barato al alcance de estratos sociales bajos,
producto que al final termina por manejarse como un bien intermedio que requiere de
inversiones continuas en las cuales no solo se transforma el inmueble sino también el
sentimiento de apropiacién que progresivamente consoélida el habitante, al intervenir en
reformas que siente mas propias a sus necesidades de forma de vida.

Un inmueble asi resulta definitivamente caro en la medida en que los gastos de
transformacién de muchos de estos estratos sociales son injustos y demasiado onerosos para
una poblacién que carece de dinero excedente, por los que sus inversiones son a costa de
privaciones de diferentes tipos, con lo cual, el titulo de vivienda social queda definitivamente
fuera de contexto.

La respuesta a la contradiccion basica se contesta bajo la situaciéon anterior en el
sentido que para desarrollar la construccion de tales conjuntos la labor del disefiador
arquitectonico esté de sobra, es decir no se necesita, porque por los hechos se establece que
su disefio no cumple con los fines sociales a los que supuestamente debe dar soluciones.

LA IMPORTANCIA DE LOS EQUIPAMIENTOS DE USO COLECTIVO EN LOS CONJUNTOS
HABITACIONALES: EL EQUIPAMIENTO URBANO EN SAN BUENAVENTURA.

La planeacion adecuada de los equipamientos de uso colectivo, asi como su

dosificacion y distribucion adecuadas, es un requisito inherente a todo espacio construido que
constituya el asentamiento de un grupo de personas, independientemente de su tamafio.
Por tanto, debe poseer un conjunto de satisfactorias basicos que cubran sus necesidades
minimas, puesto que constituyen una parte complementaria de la vivienda una extension que
proporciona bienestar a la familia garantizandole el abasto de ciertos bienes de consumo
cotidiano, el termino equipamiento ha sido asociado con el termino urbano y significa la
presencia de un conjuntos de bienes materiales que debe servir a la sociedad urbana en
general. Como equipamiento de uso colectivo es definido como el conjunto de elementos
necesarios para la organizacion espontanea de la vida comunitaria.

La escala y la densidad, asi como la tipologia de las viviendas y el disefio urbano al que
responden los conjuntos urbanos, determinan, a su vez, una clasificacion del equipamiento y
los servicios urbanos. Entonces tenemos equipamientos:

» INFRAESTRUCTURA: redes de vialidad, calles, comunicaciones, alumbrado
publico, areas verdes, espacios abiertos, aceras.
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> SERVICIOS PUBLICO: escuelas, guarderias, clinicas, estacién de bomberos.

» EQUIPAMIENTOS RECREATIVOS, SOCIALES Y CULTURALES: (que se
vuelven necesarios desde que en el conjunto viven entre 4 mil y 5 mil personas).
El centro social, como elemento importante que permita el desarrollo de la vida
comunitaria.

» EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

Si bien la construccion de San Buenaventura se autorizo como “conjunto urbano de tipo
interés social”, también fue acordado como un “centro de poblacién estratégico” con el permiso
de uso de suelos “4” habitacional y subcentro urbano (SCU).

En el articulo 4 inciso “I” de la ley general de Asentamientos Humanos, define al centro
de poblacién como “el area urbana ocupada por la concentracion de asentamientos humanos y
las instalaciones necesarias para su vida normal; la que se reserva para su expansion futura y
la constituida por los elementos naturales que cumplen una funcién de preservacién de las
condiciones ecoldgicas de dicho centro”. En su inciso Il quede definida la figura de los centros
de poblacién estratégicos como en ambos casos, nada tiene que ver los que plantea la ley con
lo que realmente ocurre al interior de San Buenaventura.

Dificilmente podra cumplir una funcién regional en la prestacion de servicios pues
aduras penas satisface hacia su interior los requerimientos de servicios que demandan los
habitantes del conjunto, pues son escasas las instalaciones necesarias para su vida normal; no
gueda claro formalmente de que manera puede generar actividades productivas ni cémo debe
incidir en la distribuciéon de la poblacion. Indudablemente, la ley época clara, permitiendo que,
tanto promotores inmobiliarios como las autoridades responsables, la interpreten y la ejecuten
en funcién de sus propios intereses.

En términos generales, el suministré del equipamiento urbano escolar, a excepcién del
correspondiente al nivel de preescolar, aparentemente es suficiente. No obstante cabe recordar
gue las familias se encuentran en su etapa inicial de conformacion. Es muy probable que se
incremente el nimero de menores de menores por parejas, lo que sumando a la presién
externa de los habitantes que radican en otras colonias o municipios colindantes, hara que la
demanda por espacios educativos sea mucho mayor.

En lo que respecta a los servicios de salud, como clinicas, consultorios, etc., es muy
lamentable que el conjunto habitacional se San Buenaventura carezca de este tipo de
equipamientos, que constituye un servicio muy necesario dada la cantidad de poblacion que
finalmente residira en la mencionada unidad habitacional. Lo anterior a pesar de lo sefialado
por el Sistema Normativo de Equipamiento de la Sedesol, que indica que “por cada 12,500
habitantes los asentamientos deben contar con un consultorio médico que cubra cuatro
consultas por hora en siete horas de servicio minimo.

EL PROBLEMA DE LAS REALCIONES VECINALES EN SAN BUENAVENTURA.

San Buenaventura puede considerarse como un centro urbano que se adhiere fielmente a
cri9terios de planeacion de suburbios o ciudades satélites del urbanismo clasico de décadas
anteriores y de realidades econdmicas y sociales de otros paises, pero muy distintas a la
nuestra. Por ello estamos seguros de que en su planeacién rigieron ordenanzas y normas
técnicas en sembrados, lotificaciones, vialidades, distancia, alturas y densidades minimas y
maximas, permitidas y no permitidas, muy novedosas, pero que soslayan, o de plano olvidan,
gue el conjunto que se estd construyendo donde fueron disefiadas estas normas, ademas de
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ser una poblacién tan diferente y heterogénea como lo son los mismos habitantes de la zona
metropolitana de la ciudad de México.

Para el caso de los nuevos conjuntos es dificil hablar “relaciones vecinales” o
“identidades Sociales” que, locamente corresponden a ciertos barrios o colonias que
comparten, entre otras cosas, una historia ligada a muchas experiencias que van mas alla de
su propia supervivencia. Ciertamente San Buenaventura constituye un complejo urbano ajeno a
una tradicion local urbana.

Sin embargo, es importante reflexionar en la forma en que cotidianamente se construye
la relacién social de esta nueva comunidad de “vecinos” que llegan a compartir un espacio que
les fue impuesto como Unica via para la anhelada obtencidén de una vivienda propia. También
es fundamental indagar la manera como pueden evaluarse para muchas de estas familias
i8Bmplica el establecimiento de relaciones de “tipo condominial”.

Las relaciones vecinales entre los nuevos residentes de un conjunto habitacional
independientemente de su tamafio, se genera en la medida en que disponen de espacios
destinados para la convivenci8a vecinal, como lo son centros sociales o areas colectivas, las
cuales permiten a los habitantes reunirse en funcién de sus intereses y edades, o bien, llevar a
cabo platicas acerca del manteniendo y la administracion del conjunto.

Asi, los vecinos y las relaciones de vecindad son elementos centrales, buscamos
acercarnos al conocimiento de la manera en que cotidianamente se van tejiendo los lazos
vecinales en San Buenaventura y encontramos que la mitad de las familias entrevistadas
califican de “bueno” y “muy bueno” el ambiente que existe entre los vecinos.

El problema real reside en identificar que significa un ambiente vecinal bueno o a que se
refieren cuando hablan de un “buen vecino”. Si bien la vecindad no implica forzosamente el ser
amigos y frecuentarse, esta se teje a partir de la sensacion de gestos. Para algunos, como
hemos sefialado, mas que hacer amigos y frecuentarse, esta se teje a partir de la sensacion de
residir juntos y se manifiesta en divertidos rituales como los saludos, las miradas, los gestos.
Para algunos, como hemos sefialado, mas que hacer amigos, es importante mantener cierta
distancia y respetar la vida privada de los demés y, con ello, la propia intimidad.

Por ello, la perspectiva cambia cuando se indaga por el trato que las personas
mantienen con sus vecinos. Asi siete de cada diez personas entrevistadas sefialo que este se
reduce al saludo, 11% o bien no los conoce o los conoce solo de visita es decir, hay una
ignorancia y falta de atencién que se refleja en la carencia de contactos o de relaciones
sociales. Sin embargo 18% de las personas sefalé que si frecuenta a sus vecinos, esto es,
que se ha relacionado con ellos de una manera o de otra.
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TRATO CON VECINOS
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Fuente: Encuesta propia, 2002.

Cuando los individuos experimentan los aspectos restrictivos de la vida social como
molestias injustificadas que les causan malestar, decimos que no solo hay, “control social”, sino
también presion social.

La preocupacion por relaciones vecinales satisfactorias ha sido objeto de analisis en diferentes
trabajos, los cuales han identificado los factores que pueden incidir en generar relaciones
vecinales mas satisfactorias, estos son el tiempo de resistencia, la presencia de hijos, la
frecuencia de contactos y la estratificacion social.

Con base a nuestros datos, hemos encontrado que le tiempo de residencia si cumple un papel
importante no solo en el establecimiento de relaciones vecinales, sino fundamentalmente en la
conformacién de un buen ambiente entre los vecinos.

Asi, la residencia comun, base fundamental del “ser vecinos”, se afirma y se fortalece
con el paso del tiempo. San Buenaventura es un centro urbano que tiene apenas pocos afios
de haber iniciado su poblamiento, hay incluso zonas que aun estan ocupandose. Por ello
sostenemos que la identidad barrial en el centro urbano es un proceso todavia en gestion, no
se han conformado un contenedor histérico social, ni una historia local que brinde elementos
para la identidad. Ademas, muchas familias contindian vinculadas a su barrio anterior y no han
empezado la construccidn de nuevos arraigos.
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EFICIENCIA, FALLAS E IMPERFECCIONES DE LOS MERCADOS DEL SUELO.

A diferencia de los mercados, cuya tendencia es ser perfectos, el mercado del suelo
presenta caracteristicas, es preciso tener en cuenta que los elementos o factores que
favorecen la competencia en los mercados, y por lo tanto su eficiencia y propension a ser
perfectos, estriban en:

La homogeneidad de la mercancia o producto intercambio.

La libre participacion en el mercado de los agentes con bajos controles externos.

Que todos los participantes en el mercado tengan el mismo grado de informacion.

Una cantidad tal de compradores y vendedores que individualmente no les sea posible
influir en los precios.

7 7 7
0‘0 0.0 0.0

e

S

En México, los mercados del suelo se perfilan como imperfectos, ya que dificiimente llegan
a cumplir o por lo menos a acercarse a las condiciones para establecerse en mercados de
competencias pura y perfecta. Sintetizando un poco, los mercados del suelo son heterogéneos,
intervenidos y regulados por el Estado, también se definen como opacos, pues no todos son
los agentes participantes, cuentan con la misma informacion util y disponible en el momento y
lugar adecuados mucho menos con la informacion privilegiada; luego les es posible a unos
cuantos influir en los precios del mercado y como resultado.
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INTRODUCCION

Acerca del punto de vista del valuador sobre este tipo de condominios que han surgido de
manera exponencial sobre todo en el area metropolitana esto es: Ixtapaluca, Valle de Chalco,
Chicoloapan, Chimalhuacan, Acolman, Coacalco, Ecatepec, Tultitlan, Cuautitlan, Zumpango,
Huehuetoca, entre otros.

Podemos apreciar de acuerdo con las muestras citadas en este trabajo que existe un cambio
en el uso de suelo de ser parcelas agricolas a ser terrenos de uso habitacional que al invertirles
una infraestructura y una urbanizacién llegan a valores unitarios en un rango de $1,000.00 a $
1,800.00 cuando ya se encuentran consolidados o con un margen de urbanizacion mejor.

Y este efecto se deja sentir en todos los municipios antes mencionados y de ahi las jugosas
ganancias que obtienen: desarrolladores, promotores, constructores y que el Unico que tiene
que lidiar con la situacién de transporte, relaciones vecinales, proyecto arquitecténico es el
deudor (y lo decimos asi porque se adquiere una deuda por lo menos de 15 afios en el mejor
de los casos y que llega a ser de hasta 25 afios).

La representacion grafica nos ayuda a comprender de manera inmediata el comportamiento de
valor de una zona de estudio asi lo pueden entender un amateur como un profesional, este
ejercicio para el profesional de la valuacidén es una herramienta muy versatil pues se concentra
informacion importante como superficies de terreno y de construccion informacion util para
trabajos donde la informacién tan solo es la ubicacion del inmueble, para el alumno resulta
edificante en su bagaje académico pues toda esta informacién no es de facil consulta.

En una entidad valuadora es indispensable tener una armonia en cuanto a valores de la misma
zona de ubicacion considerando con esto seriedad y compromiso con la persona que solicite un
dictamen.

En todas las graficas se mantiene una constante en cuanto al valor de venta en las casas y
existen ciertos (picos) que simplemente representan productos diferentes al de interés social y
gque también le llaman interés residencial

Evidentemente no significa que el mercado inmobiliario en Ixtapaluca represente una plusvalia,
efectivamente existen picos pero es indudablemente por los tipos de productos que se ofertan
donde en muchos casos se habla de la urbanizacién de primer orden con camaras de
vigilancia, internet inhanalmbrico en todo el conjunto o0 areas comunes muy extensas asi como
casas club.
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FICHA Afio  |conjunto TERRENO  |CONSTRUCCION| EDAD |V.V.TERRENO| V.U.VTA
1 2007 |SAN BUENAVENTURA 33.77 67.5 2 S 1,221.00| §5,566.00
2 2007 |SAN BUENAVENTURA 56.11 66.24 2 S 1,221.00| §5,365.00
3 2007 |ALCANFORES 354.28 157.2 0 S 1,150.00 | §7,400.00
4 2007 |SAN BUENAVENTURA 72 66.14 7 S 1,101.00| §5,365.00
5 2007 |SAN BUENAVENTURA 67.5 63.03 10 S 1,221.00| $5,856.00
6 2008 |EMILIANO ZAPATA 186 106.45 25 S 1,184.00| §5,762.00
7 2008 |SAN BUENAVENTURA 67.5 53.51 6 S 1,225.00| $5,170.00
8 2008 |LAS PALMAS 60.03 105.77 0 S 1,231.00| §7,011.00
9 2007 |SAN BUENAVENTURA 33.75 67.5 2 S 1,221.00| $5,566.00
10 2007 |SAN BUENAVENTURA 56.11 66.24 2 S 1,221.00| $5,365.00
11 2008 |VILLAS 63.24 84.97 8 S 1,234.00| $7,565.00
12 2008 |EMILIANO ZAPATA 186 106.45 25 S 1,108.00| §5,300.00
13 2007 |LAS PALMAS 82.88 85.14 0 S 1,231.00| §5,960.00
14 2006 |SAN BUENAVENTURA 288 71.52 3 S 1,165.00| §5,073.00
15 2008 |MAGDALENA 679 346 20 S 1,061.00| §7,552.00
16 2007 |ALCANFORES 257.62 246.82 0 S 1,150.00| $8726.82
17 2007 |LOS HEROES 77.4 62.11 9 S 1,221.00| $5334.00
18 2007 |GEOVILLAS DE SANTA B 82 50 3 S 1,190.00 | $5,691.00
19 2007 |SAN BUENAVENTURA 71.4 71.4 4 S 1,133.00| $5591.00
20 2008 |GEOVILLAS DESANTA B 63.24 74.08 5 S 1,221.00| $5715.00
21 2007 |ACOZAC 714.46 339.84 15 S 1,114.00| $8157.00
22 2007 |LOS HEROES 53 62.11 8 S 1,221.00| §5112.00
23 2008 |LOS HEROES 81.49 62.11 9 S 1,100.00| §5,100.00
24 2007 |GEOVILLAS DE SANTA B 74.94 60.41 0 S 1,221.00| $6,342.00
25 2007 |GEOVILLAS DE SANTA B 100.94 78.39 0 S 1,017.00| §5,378.00
26 2007 |GEOVILLAS DE SANTA B 53.29 53.23 6 S 1,133.00| §5,354.00
27 2007 |CUATRO VIENTOS 63.24 84.97 8 S 1,231.00| §7,565.00
28 2007 |CUATRO VIENTOS 39.72 7 S 1,073.00| $4,700.00
29 2008 |GEOVILLAS DE SANTA B 53.29 55.74 8 S 1,184.00 | $4,915.00
30 2006 |ESTADO DE MEXICO 102.19 129.34 15 S 1,177.00 | §5,905.00
31 2007 |1ZCALLI 60 53 12 S 1,269.00 | $4,665.00
32 2007 |SAN BUENAVENTURA 72.6 68.4 12 S 1,165.00 | $5123.00
33 2007 |IZCALLI 60.72 74.21 0 S 1,221.00| §5,246.00
34 2007 |SAN BUENAVENTURA 60 57.3 10 S 1,03800| $5175.00
35 2008 |SAN BUENAVENTURA 45 54.8 10 S 1,225.00| $5,181.00
36 2007 |LOS HEROES 80.3 62.11 9 S 1,221.00| §5056.00
37 2007 |SAN BUENAVENTURA 72.6 68.4 5 S 1,129.00| §5414.00
38 2006 |SAN BUENAVENTURA 67.5 76.47 5 S 1,165.00 | §5,200.00
39 2006 |LOS HEROES 77.4 62.11 8 S 1,178.00| $4,701.00
40 2008 |LOS HEROES 77.4 68.07 10 S 1,225.00| $5,263.00
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41 2006 |LA HERA 70 44.69 14 S 942.00 | $1,934.00
42 2009 |GEOVILLAS DESANTA B 74.59 93.19 5 S 1,250.00| $7,016.00
43 2008 |ACOZAC 574.74 347.74 21 S 917.00 | $6,313.00
44 2006 |IZCALLI 72.6 85.786 4 S 1,083.00| $5236.00
45 2006 |GEOVILLAS DE SANTA B 63.24 60.55 5 S 1,117.00 | $4,691.00
46 2009 |IZCALLI 95.01 95.163 13 S 1,250.00 | $7,060.00
47 2009 |GEOVILLAS DESANTA B 74.59 104.14 3 S 1,28.00| $6,566.00
48 2008 |LOS HEROES 52.15 62.11 10 S 1,225.00 | $5,340.00
49 2008 |GEOVILLAS DESANTA B 47.67 47.67 6 S 1,200.00 | $5,890.00
50 2006 |GEOVILLAS DE SANTA B 63.24 81.64 6 S 116500 | $5311.00
51 2007 |SAN BUENAVENTURA 72 66.14 8 S 1,278.00 | $6,332.00
52 2006  |SAN BUENAVENTURA 67.5 67.25 4 S 1,021.00 | $5,304.00
53 2008 |GEOVILLAS DE SANTA B 74.59 93.19 3 S 1,149.00 | $6,218.00
54 2006 |Jesus MARIA 52.08 52.33 6 S 992.00 | $5,105.00
55 2009 |SAN BUENAVENTURA 714 70.69 5 S 1,407.00| $7,016.00
56 2006 |Jesus MARIA 52.08 52.33 6 S 1,031.00 | $4,955.00
57 2009 |LOS HEROES 81.48 62.11 10 S 1,200.00 | $5,800.00
58 2008 |GEOVILLAS DESANTA B 53.29 53.23 2 S 1,22800| $6,600.00
59 2008 |GEOVILLAS DE SANTA B 63.24 101.08 8 S 1,149.00 | $5323.00
60 2008  |SAN BUENAVENTURA 72.6 78.57 7 S 1,225.00 | $5,687.00
61 2009 |SAN BUENAVENTURA 62.62 60.4 10 S 1,134.00 | $5,749.00
62 2009 |LAS PALMAS 105.96 61.41 2 S 1,063.00 | $6,958.00
63 2008 |Jesus MARIA 52.08 52.33 8 S 1,100.00 | $5,168.00
64 2008 |CENTRO 120 53 23 S 707.00 | 56,417.00
65 2009 |SAN BUENAVENTURA 714 70.69 6 S 1,296.00 | $6,120.00
66 2009 [LAS PALMAS 61.28 56.16 1 S 1,250.00| $7,322.00
67 2007  |LAS PALMAS 74.54 118.34 0 S 1,26800| $7813.00
68 2007 |LOS HEROES 52.5 62.11 4 S 1,279.00 | $5830.00
69 2006  |SAN BUENAVENTURA 78 70.69 2 S 116500 | $5123.00
70 2008 |SAN BUENAVENTURA 67.5 67.5 6 S 1,155.00 | $5,488.00
71 2008 |CENTRO 72.6 97.12 5 S 1,260.00 | $5439.00
72 2008  |[LAS PALMAS 55.47 55.47 3 S 1,210.00 | $6,700.00
73 2007 |SAN BUENAVENTURA 48.98 50.53 9 S 1,200.00 | $6,169.00
74 2008  |SAN BUENAVENTURA 183 173.55 7 S 1,184.00| $5683.00
75 2008 |GEOVILLAS DESANTA B 81.49 62.11 9 S 1,100.00 | $5,100.00
76 2008 |GEOVILLAS DE SANTA B 74.59 93.19 3 S 1,268.00| $7,025.00
77 2007 |Jesus MARIA 52.08 52.23 6 S 103100 | $4,832.00
78 2004 |Jesus MARIA 52.08 52.33 5 S 710.00 | 54,510.00
79 2005 |CENTRO 52.78 80.34 0 S 1,000.00 | $5401.00
80 2005 |SAN BUENAVENTURA 60.4 87.05 4 S 1,020.00 | $4,880.00
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81 2005 |LOS HEROES 60 62.11 6 S 1,020.00 | 54,820.00
82 2005 |CUATRO VIENTOS 53.79 60.18 2 S 1,020.00 | 54,810.00
83 2005 |Jesus MARIA 52.08 52.33 15 S 1,020.00 | 54,790.00
84 2005 |Jesus MARIA 52.08 52.33 15 S 1,020.00 | 54,620.00
85 2005 |SAN BUENAVENTURA 60.4 60.4 6 S 1,020.00 | 55090.00
86 2005 |SAN BUENAVENTURA 60.4 60.47 6 S 1,020.00 | 55,080.00
87 2005 |SAN BUENAVENTURA 60.6 61.73 7 S 1,020.00 | 54,990.00
88 2005 |LOS HEROES 94.42 94.42 4 S 920.00 | 55,151.00
89 2005 |GEOVILLAS DE SANTA B 63.24 60.55 5 S 102000 | 54,940.00
90 2005 |LOS HEROES 62.11 62.11 6 S 1,020.00 | 54,980.00
91 2005 |COATEPEC 139.6 148.28 20 S 450.00 | $2,280.00
92 2005 |IZCALLI 60 48.67 10 S 1,020.00 | 54,720.00
93 2005 |GEOVILLAS DE SANTA B 83.61 83.61 2 S 1,020.00| 54,900.00
94 2005 |ESTADO DE MEXICO 72.6 71.52 2 S 980.00 | 55,230.00
95 2005 |IZCALLI 60 43.9 15 S 1,300.00| 54,800.00
9% 2005 |SAN BUENAVENTURA 60 62.11 5 S 1,020.00 | 54,620.00
97 2005 |LAS PALMAS 77.01 71.98 13 S 1,180.00 | 54,430.00
98 2007 |SAN BUENAVENTURA 60.4 60.4 6 S 1,020.00 | 54,870.00
9 2005 |LAS PALMAS 60 55.47 1 S 1,180.00 | 55480.00
100 2005 |GEOVILLAS DESANTA B 63.24 60.55 5 S 1,180.00 | 55090.00
101 2005 |SAN BUENAVENTURA 60.6 56.64 7 S 1,020.00 | 54,980.00
102 2005 |SAN BUENAVENTURA 72.61 68.4 5 S 1,020.00 | 54,910.00
103 2010 |GEOVILLAS DE SANTA B 74.44 50 9 S 1,020.00 | 54,510.00
104 2006 |SAN BUENAVENTURA 67.5 76.47 6 S 1,150.00 | 55130.00
105 2005 |LOS HEROES 80.04 62.11 7 S 1,020.00 | 54,850.00
106 2005 |LOS HEROES 77.4 65.16 6 S 1,020.00| 54,710.00
107 2005 |CENTRO 59.59 59.59 11 S 1,020.00 | 54,460.00
108 2005 |SAN BUENAVENTURA 72.6 72.6 2 S 1,030.00| 55040.00
109 2005 |LOS HEROES 62.11 62.11 6 S 1,150.00 | 55,020.00
110 2006 |GEOVILLAS DE SANTA B 36.76 47.67 5 S 1,020.00| 54,800.00
111 2006 |CUATRO VIENTOS 53.72 36.64 7 S 1,020.00 | 54,890.00
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VALORES DE VENTA POR CONJUNTO:

VALORES DE VENTA DEL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA

LOS HERDES

LAS PALMAS

JESUS MARLA

ECALLINTAPALUCA

GEDVILLAS DESANTA BAREARA

CUATRD VIENTDS

ALCANFDRES
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ANEXOS.
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RUTA Y DISTANCIAS APROXIMADAS AL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA.

PTO INICIAL A CONJUNTOS URBANOS KILOMETROS
FES ARAGON - GEOVILLAS DE SANTA BARBARA 35.24
FES/I\RAGON - SAN BUENAVENTURA 41.93
FES/I\RA GON - JESUS MARIA 39.22
FES/I\RAGO’N - LAS PALMAS 37.9
FES/I\RAGO'N - CUATRO VIENTOS 46.24
FES /I\RA GON - LOS HEROES 40
FES/I\RAGON - ACOZAC 40.56

DISTANCIAS EN KILOMETROS PARTIENDO DE L& FES
ARAGON UNAM.

LOS HEROES
CUATRO VIENTOS
LAS PALMAS

JESUS MARIA

SAN BUENAVENTURA

GEOVILLAS DE SANTA BARBARA
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REPRESENTACION DE LAS DISTANCIAS POR MEDIO DE
GOOGLE EARTH.
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FOTOS DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

PASED Z0QUITL

CONJUNTO ACOZAC.
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CONJUNTO CUSTRO VIENTOS
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CONJUNTO LOS HEROES
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Planta Alta

CONJUNTO SANTA BARBARA
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CONJUNTO LAS PALMAS
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PLANTA ALTA

CONJUNTO SAN BUENAVENTURA
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DATOS OBTENIDOS DEL PORTAL INMOBILIARIO METROS

CUBICOS

Guia de precios

Precios promedio en Ixtapaluca

Muestra Tamano Promedio
(Unidades) (m2c)
Segundo Uso
Departamento 8 57
Casa Sola 37 69
Casa en Condominio 5 54

Con informacién de metroscubicos.com a Enero del 2011

Precios por rango de edad en Ixtapaluca

Departamentos

Promedio Maximo Minimo
Nuevo - -
Delas = =
De6a 10 $5,013 $ 5,849 $ 4,500
De11al5 $ 6,254 $ 6,254 $ 6,254
De 16 a 20 - -
mas de 20 = =

Con informacién de metroscubicos.com a Enero del 2011

Indicadores demograficos en Ixtapaluca

Poblacién total
Poblacién en hogares
Hogares
No. Viviendas
Total de ocupantes
Hogares por vivienda
Miembros por hogar
Ocupantes por vivienda
Con informacion de metroscubicos.com a Enero del 2011

Promedio por m2 (pesos)

Promedio Maximo Minimo
$5,168 $6,254 $4,500
$5,903 $7,818 $4,250
$6,718 $8,393 $5,714

Casas
Promedio Maximo Minimo
$ 5,859 $7,818 $ 4,250
$ 5,933 $ 7,509 $ 4,857
$ 5,514 $ 5,714 $ 5,313
Ixtapaluca México
297,570 13,096,686
268,745 12,473,097
63,106 2,848,992
68,428 2,892,815
297,209 13,071,105
0.92 0.98
4.3 4.4
4.3 4.5
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Poblacion ocupada por nivel de ingresos en Ixtapaluca

@ Mo recibe ingresos

B Menos de 1 hasta 1 s.m.

B Mais de 1 hasta 2 s.m.

B Mas de 2 hasta menos de 3 s.m.
B D= 32 hasta 5 s.m.

B Mas de 5 hasta 10 s.m.

M Mas de 10 s.m.

B Mo especifico

FUENTE OBTENIDA DEL PORTAL METROS CUBICOS ENERO 2011
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CONCLUSIONES.
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CONCLUSIONES.

La produccion de viviendas en la zona metropolitana ha generado beneficios, asi
como grandes retos al gobierno, para el abastecimiento de servicios publicos, esto aunado a
la gran cantidad de gente que se transporta para dirigirse a sus trabajos.

La mayoria de las constructoras han logrado satisfacer las necesidades de la
gente, al construir casas en serie, con espacios en donde se pueda desarrollar la gente.

Ademas de que las facilidades de obtener viviendas y hacerse de un bien
inmueble a motivado a que la gente se compre su casa, ya con el tiempo el paisaje urbano
de los conjuntos cambia por las modificaciones que los propietarios realizan a sus
inmuebles, estropeando el proyecto urbanistico

Esto se ha generado por el crecimiento de la familia y por obtener un beneficio
gue logre sacar la gente, ya que muchas de las casas se transforman en negocios
cambiando drasticamente la arquitectura de los conjuntos habitacionales, tal es el caso del
mayor conjunto habitacional en Ixtapaluca, que es San Buenaventura.

El comportamiento de valores se mantiene constante en el municipio si es cierto
gue hay una diferencia clara entre cada condominio es por lo siguiente:

e No todos los condominios edificados en el municipio son de interés social.

e Algunas constructoras ante el cambio de uso a las viviendas de
totalmente habitacional a mixto (comercial/habitacional) ofrecen productos
mixtos tal es el caso de Las palmas 111,11

e EIl conjunto de Cuatro Vientos representa una baja significativa de valor
pues sus caracteristicas de acceso al inmueble influyen de manera muy
drastica.

e De acuerdo a su cercania con vialidades y a centros de comercio
importantes (plaza sendero) el conjunto de Geovillas de Santa Barbara ya
vende otro tipo de viviendas superiores a las de interés social (hasta
62.00 m?) por lo cual vende por encima de los conjuntos vecinos.
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e Los Héroes Ixtapaluca de acuerdo a su cercania son conjuntos que
practicamente tienen el mismo valor de venta (los comparables que se
utilizan para este par de conjuntos son similares)

e Los conjuntos ubicados cerca del campo de Golf que son Alcanfores y
Acozac, son condominios que distan mucho de lo que es interés social o
interés medio estos ya son llamados residenciales pues su superficie
constructiva es en un intervalo amplio de 160 m2 a 260 m2? donde ya
existen espacios bien definidos y donde se tiene ademas jardines amplios
espacios de estacionamiento de hasta tres automoviles vista hacia la
barranca o en el mejor de los casos al Club de Golf Coral.

e Sin tener un exigente andlisis podemos apreciar inmediatamente que el
valor de terreno dificilmente cambia este en todos los conjuntos se
mantiene muy similar y la dispersion entre comparables practicamente es
nula.

e No se est4 teniendo un indice de plusvalia enorme como argumentan las
constructoras, lo Unico que sucede es que tiene una gama medianamente
amplia de productos (casas con mas amenidades) y los productos estan
directamente proporcionales a su calidad de materiales y proyecto.

El presente trabajo tiene como objetivo reflejar de manera cuantitativa el cambio
de valores de suelo y de venta que se modifican al pasar de los afios, caso de Ixtapaluca
nulo.
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