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Introduccién

La vivienda es una necesidad basica para la realizacion y el desarrollo de todas las
actividades del ser humano. Hace mas de treinta afios ha existido una accion habitacional apoyada
por el Estado ya que en la Ciudad de México persiste un grave problema de vivienda. Para
superarlo se requiere de mayores recursos y de una politica habitacional que integre al Distrito
Federal y al Estado de México

En afos anteriores se mostraban efectos derivados de las publicaciones de manuales,
reglamentos y de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano en las delegaciones del Distrito
Federal, asi como la crisis econdémica de 1994 y que tuvieron un gran impacto en el desacelerado
crecimiento inmobiliario en la Ciudad de México.

Como resultado de un fendmeno de despoblamiento de la ciudad central y de un crecimiento
urbano descontrolado, el Gobierno del Distrito Federal a nombre del Lic. Andrés Manuel Lépez
Obrador, en el 2000, se publicaron 23 Bandos que pretendian llevar el desarrollo urbano de la
ciudad por un camino mas ordenado. Dentro de estos bandos se encontraba el Bando 2, que tenia
como principales lineamientos la restriccion del crecimiento urbano en 12 delegaciones del Distrito
Federal y alentaba el de las delegaciones centrales (Benito Juarez, Cuauhtémoc, Venustiano
Carranza y Miguel Hidalgo), por lo que desde el 2000 se comenzé a dar un crecimiento inmobiliario
mas acelerado, que en principio repercutio en el precio del suelo, ya que se comenzd a especular
con él y después en el precio de las viviendas.

Este trabajo pretende demostrar como con la aplicacion del Bando 2 se comenzé a presentar
un aumento en los precios de las viviendas por medio de los desarrolladores inmobiliarios, asi
como del suelo, por lo que poco a poco la zona central era cada vez mas inaccesible para la
poblacién de bajos ingresos y que generaba una tendencia a que en la periferia de la ciudad se
comenzara a llenar de poblacién que no podia acceder a viviendas en la zona centro de la capital.
Cabe mencionar que poblar la ciudad central, era a con de la idea de que se hiciera con poblacién
de bajos recursos.

El objetivo principal del andlisis se basa en la identificacion de la vivienda nueva terminada
en la colonia Condesa y Guerrero, que pertenecen a la Delegacion Cuauhtémoc. Ya que se
pretende conocer los efectos causados tanto en una colonia de bajos ingresos (Guerrero), como
en una de altos ingresos (Condesa) respecto del desarrollo inmobiliario de vivienda nueva
terminada. Se debe recalcar que por ningln motivo se pretende comparar a estas colonias entre
si, ya que cada una tiene un contexto urbano e historico diferente; lo que se pretende comparar
son los efectos de una politica como la del Bando 2. Ya que al incorporar una politica de este tipo
los efectos sobre este rubro repercutirian en el precio del suelo y por ende de la vivienda.

Actualmente la colonia Condesa presenta un mercado enfocado mas a las familias de
niveles A/B, C y C+, es decir, a familias cuyos ingresos son superiores a los $25,000 mensuales.
La colonia tiene una historia singular, ya que pasé de ser una colonia desvalorizada después del
terremoto de 1985, a ser una de las colonias de mas altos ingresos en el Distrito Federal, gracias a
las inversiones y especulaciones realizadas por desarrolladores inmobiliarios.



Segun datos de SOFTEC, de 1991 y hasta 1998 en la colonia Condesa solo se registrd un
desarrollo por afio, pero a partir de 2001 y con la ayuda del gobierno capitalino y la inversion
privada (respecto a la redensificacién poblacional) y a apoyos para la construccién de vivienda
nueva, los proyectos han ido en aumento afio con afio, pasando de 2 en 2001, a un maximo de 19
proyectos inmobiliarios en 2005.

La colonia Guerrero localizada en la parte norte de la delegacion Cuauhtémoc y delimitada
por vialidades importantes como Eje Central, Paseo de la Reforma, Eje 1 y la Av. Ricardo Flores
Magoén, presenta un mercado inmobiliario emergente de alto impacto en los precios del suelo y por
ende en la forma en la que se construye vivienda nueva.

La colonia Guerrero siempre ha mantenido un desarrollo inmobiliario muy moderado, que en
promedio registré 4 proyectos en 2001, este fenédmeno se debe a que la colonia tiende a generar
una mala percepcion en la forma de vida que los colonos tienen, debido a que en su mayoria la
colonia estd constituida por vecindades y que no es muy bien aceptada tanto por la poblacion
como por los desarrolladores de vivienda.

Objetivos

o Analizar y comparar los precios y superficie que tuvieron las viviendas de la colonia
Condesa y Guerrero, durante la implementacion del Bando 2; para asi tener una
perspectiva de los efectos de dicha politica sobre el desarrollo de vivienda nueva.

. Conaocer las politicas de restructuracién urbana que se dieron en el territorio analizado.

o Identificar los cambios poblacionales y de vivienda que se produjeron en el territorio,
con la implementacién del Bando 2.

o Conacer las politicas habitacionales de planeacion y financiamiento que se han dado
en México.

Proposito del estudio

El estudio tiene como propdsito realizar un analisis cuantitativo del mercado inmobiliario a
partir de la identificacion de la vivienda nueva terminada que se dié a partir de la aplicacion del
Bando 2, que implementé el Gobierno del Distrito Federal a finales del afio 2000, con el fin de
identificar los efectos ejercidos al valor de la vivienda y el suelo urbano, por medio de los
desarrolladores inmobiliarios y los duefios del suelo.
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Metodologia
Para lograr el propésito mencionado se siguio la siguiente metodologia:

- Identificar la oferta inmobiliaria de vivienda nueva terminada en el periodo comprendido
entre los afios 2000 a 2005 en las colonias Condesa y Guerrero

- ldentificar la oferta de terrenos en el periodo 2000 a 2005 en las colonias Condesa y
Guerrero

- Realizar un andlisis cuantitativo de los precios por metro, superficies, niveles de vivienda y
precios por metro del suelo, asi como de los cambios en la segmentaciéon de vivienda
nueva terminada, comprendida entre los afios 2000 y 2005.

- Comparacion de resultados de los casos de estudio y determinar los efectos en cada
colonia analizada.

Delimitacidon del espacio y tiempo

El andlisis se llevara a cabo en dos colonias de la delegacion Cuauhtémoc. Las colonias
Condesa y Guerrero. En el caso de la colonia Condesa y para fines de este estudio se unieron las
colonias Condesa, Hip6dromo e Hipédromo Condesa.

.

El tiempo de la investigacion comprendera del afio 2000 a 2005, ya que se considera que
fueron los afios en donde el Bando 2, registré un mayor impacto en la creacién de vivienda.

11
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¢ Ofertas de mercado: Publicaciones inmobiliarias y paginas inmobiliarias de internet
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Capitulo |

Antecedentes Histéricos y Demogréaficos de la Delegaciéon Cuauhtémoc e Historia de las
colonias Guerrero y Condesa

1.1 Delegacion Cuauhtémoc

El perimetro que hoy ocupa la Delegacion Cuauhtémoc es considerado como la cuna
historica del pais, en la que subsiste el antiguo espiritu del “Calpulli”, sede de la Gran Tenochtitlan
de semblante lacustre con grandes templos y palacios, piramides y mercados, canales y calzadas,
jardines y barrios.

Durante la colonia este nucleo central crecié absorbiendo los barrios y pueblos cercanos, a
partir del siglo XIX y principios del XX surgieron nuevas urbanizaciones que tuvieron su origen en
barrios y pueblos antiguos y en algunas haciendas que se instalaron en grandes extensiones
cultivables de la zona.

Esta demarcacién se ubica en el centro de la capital del pais, donde se distingue un arraigo
de sus habitantes a partir de 1548. La delegacion lleva el nombre del ultimo emperador azteca que
fue hecho prisionero por Hernan Cortes en 1521.

Esta delegacién toma su nombre en “aguila que desciende”, simbolo méaximo y emblema de
la raza y una herencia cultural, el corazén de la ciudad de México.

Este “altepetl iyolo” que significa el corazén de la Ciudad, vio nacer un mosaico humano de
grupos originalmente consanguineos, que al transcurrir el tiempo conservaron nexos de afinidad
espiritual y de convivencia social.

Ese ejemplo de solidaridad de barrio y vecinal, que en otras partes se ha perdido bajo el
impacto transformador de la metropolizacion de la ciudad de México, subsiste en las 34 colonias
gque conforman la delegacion Cuauhtémoc, como un ejemplo de arraigo, de conciencia de barrio y
de calidad humana de quienes habitan en ella, pero que también sufrieron los estragos de los
terremotos de 1985, el cual derrumbo edificios, hospitales, casas y centros de trabajo.

Este cambio comenzé en el afio de 1522 cuando se trazo la distribucion urbana de la nueva
ciudad confinada por Cortés, la cual fue rebautizada el 4 de julio de 1548 por la Cédula Real, como
la “Muy Noble Insigne y Leal Ciudad de México”

Para el siglo XVI se hace notoria la influencia de la arquitectura europea, caracterizada por
grandes construcciones que albergaron a la primera Universidad en América, la primera imprenta,
el Arzobispado, la Casa de Moneda, la 12 Academia de Artes y el Palacio de Mineria, sélo por
mencionar algunos.

A estas construcciones le siguieron innumerables edificios civiles, mansiones soberbias,
templos y capillas. Pronto este nuevo espacio recibio el nombre de la “Ciudad de los Palacios”
habitada por 135 mil personas. *

! http://www.cuauhtemoc.gob.mx/ 13



Al iniciarse el siglo XIX, la ciudad contaba con 397 calles y callejones, 12 puentes, 78 plazas
y plazuelas, 14 parroquias, 41 conventos, 10 colegios principales, 7 hospitales, un hospicio para
pobres, la Real Fabrica de Puros, 19 mesones, 2 posadas, 28 corrales y 2 barrios.

En 1824, el Congreso Legislativo designé a la Ciudad de México como sede oficial de los
poderes de la Nacion, lo que dio origen al Distrito Federal, conformada por una superficie territorial
de 11.6 kilébmetros cuadrados.

Debido a una reforma constitucional en 1928, el General Alvaro Obregén reformo la fraccion
IV del articulo 73, con ello suprimié el régimen municipal en el Distrito Federal y el gobierno de su
territorio pas6 a ser responsabilidad del presidente de la Republica y con juridicacion en las
antiguas municipalidades de México, Tacubaya y Mixcoac, y en 13 delegaciones: Guadalupe
Hidalgo, (que por reformas de 1931 cambié su nombre por el de Gustavo A. Madero),
Azcapotzalco, Iztacalco, General Anaya, Coyoacan, San Angel (por reformas de 1931 cambid su
nombre por el de Alvaro Obregon), La Magdalena Contreras, Cuajimalpa, Tlalpan, Iztapalapa,
Xochimilco, Milpa Alta y Tlahuac.

El 29 de diciembre de 1970 la Ley Orgéanica del departamento del Distrito Federal dividio su
territorio en 16 delegaciones siendo Cuauhtémoc una de ellas.

Este nuevo tejido de vinculos entre actividades mercantiles, instituciones publicas, privadas,
culturales y sociales, ha hecho posible que la delegacién Cuauhtémoc sea la séptima economia
del pais, aportando 4.6% del producto interno bruto neto, que concentra el 36% del equipamiento
urbano y el 40 % de la infraestructura cultural de todo el D.F.

Mapa 1
Delegacion Cuauhtémoc

14
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1.1.1 Evolucién urbana de la delegacién Cuauhtémoc

Durante el Porfiriato en 1870, se introdujo el alumbrado a base de bombillas eléctricas
incandescentes. En esta misma década el agua empez6 a llegar a las casas, por medio de
tuberias de plomo. A mediados del siglo pasado se crearon las primeras colonias fuera de la traza
de la ciudad como la colonia Arquitectos, hoy San Rafael y Santa Maria la Ribera las cuales eran
destinadas a familias de clase media, asi como la colonia Guerrero que era de caracter popular.

Asi mismo se produjo un auge en la creacién de colonias de tipo residencial destinadas para
familias de altos ingresos que comenzaban a salir del centro de la ciudad, es decir, colonias como
la Juarez, Roma, Condesa y todo el tramo de Paseo de la Reforma y por otro lado habia colonias
de tipo medio y popular destinadas para la clase obrera, que se inicié con el surgimiento de las
primeras industrias en las colonias Morelos, Obrera, Doctores, Transito y Esperanza.

Para la primera década del siglo se pusieron en servicio los tranvias movidos por
electricidad, mientras que para los afios 1912 y 1927 se pusieron en circulacién las primeras lineas
de autobuses, en 1923 se colocan los primeros semaforos y para 1927 se prohibié el transito de
vehiculos de traccion animal.

En 1930 todo el territorio de la delegacién se encontraba urbanizado y en vias de
consolidacién, primero como zonas habitacionales y después como zonas de comercio y servicios.
A partir de entonces los cambios se han dado como consecuencia de la construccion y cambio de
infraestructura, vialidades y del transporte, sobre todo por la ampliacion de avenidas como Paseo
de la Reforma, Eje Central Lazaro Cardenasy el Eje 1.

En 1940 y 1950 se abren las avenidas 20 de noviembre, Pino Suarez y San Juan de Letran,
en tanto que en la década de los setentas se abre la Prolongacion de Paseo de la Reforma hacia
el norte, respuesta a la regeneracién de barrios como Nonoalco y Tlatelolco. A fines de 1950 se
construyeron las tres primeras lineas del transporte colectivo y los ejes viales. A principios de los
1980, se aceleré la mezcla de usos de suelo a lo largo de diversos corredores.

Aunado a este proceso de modernizacién y reestructuracion, se produce un desacelerado
incremento en la poblacion de la Ciudad de México, lo que provocé la transformacion del uso del
suelo de la delegacién, al demandar cada vez mas usos de suelo destinados a servicios y
comercios en la ciudad central. Lo que por consecuencia produjo un desplazamiento del uso
habitacional de la ciudad hacia la periferia de la misma.

La ciudad de México anteriormente se componia por 12 cuarteles, mismos que con el
decreto del 27 de Diciembre de 1970, dieron origen a las delegaciones Cuauhtémoc, Venustiano
Carranza, Benito Juarez y Miguel Hidalgo, conocidas mas tarde como Ciudad Central.?

El decreto dio como resultado:

1. Sustitucion de usos de suelo habitacional por comercios y servicios.
2. Elevacién de los valores del suelo, que impidan la edificacién de nuevas viviendas a
un costo accesible para la mayoria de la poblacion.

. . . . 15
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Mapa 2
Delimitacién de los contornos del Distrito Federal

Fuente: Elaboracion propia, Programa de Desarrollo Urbano del DF
Actualmente la delegacion Cuauhtémoc alberga segin el Conteo de Poblacion 2005, a
521,348 habitantes, lo que representa el 5.9% de la poblacion total del D.F.

La superficie total de la delegacion Cuauhtémoc corresponde a 32.4 Km., lo que equivale al
2.1% del total del D.F. y el 43% del total del area urbanizada de la ciudad, la delegacion
comprende 2,627 manzanas y 34 colonias.

Las colindancias de la delegacion, segun el diario oficial del viernes 30 de Diciembre de
1994, consideran los decretos del 15 y 17 de Diciembre de 1898, asi como del 27 de Julio de
1994, expedidos por el H. Congreso de la Union, en los que ratifican los convenios establecidos
por los estados de Morelos y México respectivamente.

La Delegacion Cuauhtémoc Colinda:

Al Norte: Delegacion Azcapotzalco y Gustavo A. Madero,
Al Sur: Delegacion Iztacalco y Benito Juarez,

Al Poniente: Delegacién Miguel Hidalgo

Al Oriente: Delegacién Venustiano Carranza
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1.1.2 Demografia

De acuerdo al conteo de poblacién que realiza INEGI desde los 50°s, se puede observar que
de 1950 a 1960 hubo un pequefio incremento de poblacién en la delegacién de solo 18,000
habitantes, después de ese periodo y desde 1970 y hasta 2000 (30 afios), se observé un

decremento de la poblacién bastante significativo de practicamente 500,000 habitantes.

Lo que justifico la respuesta del gobierno al repoblamiento de la ciudad por parte del

gobierno del Distrito Federal, y por lo tanto la implementacion de los lineamientos del Bando 2.

Por lo que se puede concluir dos cosas en este apartado:

> Que la poblacién de la delegacion sélo gan6 una pequefa parte de la que perdié en
10 afios, es decir, que de 25 mil pobladores perdidos s6lo gan6 5 mil, es decir, so6lo el 20% de la

poblacion que perdio.

> Que en comparacién con el niumero de viviendas construidas, la creacion de
vivienda no fue un factor determinante o un polo de atraccion para que la poblacién se sintiera
atraida hacia la delegacion, ya que por un lado se vié un incremento moderado de la poblacion,
pero por otro lado no se respondid a la creacion de vivienda.
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1.1.3 Poblaciéon vs TCMA 1995-2000

Como se muestra en la gréfica en los periodos de 1995 y 2000 tanto en la Tasa de
Crecimiento Medio Anual (TCMA) como la poblacion disminuia un 2%; desde en 2005 se logra
apreciar, como ambos rubros aumentan significativamente en practicamente un punto porcentual.

Gréfica 2
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El ritmo de crecimiento de la vivienda en la delegacién Cuauhtémoc ha ido en aumento
desde 1995, sobretodo se ve un aumento en la cantidad de construcciones en 2005, de poco mas

de 10,000 viviendas, que contrasta con los periodos anteriores donde solo creci6 400 viviendas.
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1.2 Colonia Condesa

Mapa 3
Ubicacion de la Colonia Condesa en la delegacion
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Vialidades E——

ColoniaCondesa

Fuente: Elaboracidn propia.

La Colonia Condesa se ubica en la zona centro de la Ciudad de México y pertenece a la
Deleg 7acion Cuauhtémoc.

Durante la época de la colonia, en el pueblo de Romita (Santa Maria Aztacoalco) y de
Tacubaya se ubicé la hacienda de Santa Maria del Arenal, la cual pasé por varios duefios hasta el
afio de 1704, cuando fue adquirida por la familia de la Condesa de Miravalle, Dofia Maria
Magdalena Déavalos de Bracamonte y Orozco, de cuyo titulo toma el nombre.

La colonia arquitectonicamente esta constituida por el art deco, que se basa principalmente
en embellecer cada uno de los espacios que la integran. Este estilo de construccion fue
influenciado por la revista “Cemento” de aquella época, la cual explicaba las caracteristicas del
mismo, lo que permitid que las construcciones ya no se hicieran tan pequefias, es decir, que por el
contrario, en pequefios espacios se construyeran edificios mas elevados y sin la utilizaciéon de
tantas columnas. Esta influencia también se dio en el equipamiento urbano, pero dandole un toque
mexicano, ya que se incorporaron elementos de mosaicos que convertian al art deco en espacios
muy mexicanos.

Uno de los primeros nudcleos de poblacion que se asentaron en la colonia Condesa fue el
Aleman, los cuales llegaron a principios de 1900 y se ubicaron atras de la catedral de la ciudad de
México, cuando los Alemanes mejoraron su situacién econémica se les ofrecieron lotes dentro de
la colonia Condesa, todo esto por el afio de 1930.

19



A partir del afio 1937 y 1938, debido a la guerra civil Espafiola, poblacién de ese pais lleg6 a
la colonia Condesa e Hipdédromo. Actualmente se presenta una oleada de profesionistas y artistas
que llegan a la colonia y que le dan un alto nivel cultural y social.

En 1985 se presentd una crisis social en la colonia Roma, Hipédromo y Condesa debido al
terremoto de este mismo afio, lo que provocé que la clase media-alta se mudara a las zonas de
Tecamachalco, La Herradura y Polanco, es decir, a zonas que no fueran vulnerables y que no
fueran de alto nivel sismico. Como consecuencia de este fendmeno de despoblamiento llega gente
a la Condesa que invade casas y edificios, lo que provoca una devaluacién de los predios, como
respuesta a ello los duefios de los edificios toman la decision de rentarlos a precios muy bajos
para evitar que se invadieran y tener la menor pérdida de plusvalia.

Después de los terremotos registrados se presenta un resurgimiento del fenémeno
inmobiliario, con la llegada de inversionistas que vieron a la colonia con gran potencial, debido a su
ubicacién geografica, a la infraestructura disponible, asi como por el equipamiento con el que
cuenta la colonia.’

Mapa 4
Sistema actual de transporte y vialidades de la Colonia Condesa
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Fuente: Elaboracién propia
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1.3 Colonia Guerrero

Mapa 5
Ubicacion de la colonia Guerrero en la delegacion
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Fuente: Elaboracion propia

Originalmente se llamé colonia Bellavista y de San Fernando, localizada en el centro de la
Ciudad de México, ésta se formo en el potrero que pertenecio al colegio de Propaganda FIDE de
San Fernando. Data de alrededor de 1873, mismo afio en que el Presidente Sebastian Lerdo de
Tejada ordend la ampliacion del paseo de la Reforma.

En la colonia se dieron los primeros asentamientos humanos durante la segunda mitad del
siglo XIX, tuvo como principal uso el habitacional, sin embargo y debido a los cambios, tuvo que
adaptarse al surgimiento de la industria y las necesidades socio-econémicas del momento. Una de
las caracteristicas mas importantes de la colonia son las vecindades que hasta el dia de hoy se
mantienen, éstas se dieron con la subdivision e incorporacion de varias viviendas.

La colonia Guerrero esta intimamente ligada a la historia de la ciudad, sus terrenos formaron
parte del viejo barrio mexica de Cuepopan. El primer templo que se fund6 en el rumbo fue el de
Santa Maria la Redonda, que data de 1524, aunque posteriormente se le hicieron mejoras
notables, por ejemplo, su rotonda es de 1667, de alli que el pueblo, degenerando el vocablo, la
conozca desde entonces con el nombre de Santa Maria la Redonda.

La parte posterior se concluyd en 1735, las primeras casas de esta colonia datan de finales
de la segunda década del siglo XIX, la demolicién de parte del Convento de San Fernando que
permitié en 1860 abrir el Paseo Guerrero (hoy Eje Guerrero), facilité el crecimiento de la colonia. El
Barrio de Los Angeles, cuyo templo data de 1808, estaba apartado de la ciudad. El Lic. Rafael
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Martinez de la Torre fraccioné sus terrenos, poblandose hasta llegar a los Potreros de Nonoalco.
Propietario de una plazuela asi como de parte del Rancho de Santa Maria. Se cree que el
fraccionamiento de esos terrenos empez0 alrededor de 1873.

Durante muchos afios, Guerrero fue una colonia tranquila, que se vio afectada por la
presencia de los tranvias eléctricos, dos lineas ofrecieron servicio: la de San Juan-Lerdo y Zdcalo-
Guerrero. Su transformacién se inicié6 durante la segunda mitad del siglo XX: se ampliaron la
Avenida Hidalgo y Santa Maria la Redonda y més tarde se abri6 el Paseo de la Reforma hacia el
norte. A partir de junio de 1979, tres ejes viales la cruzan, siendo éstos los denominados Guerrero,
Mosqueta y Central Lazaro Cardenas.

Al norte la colonia se rompe con el Conjunto Nonoalco Tlatelolco, éste significa una nueva
imposicion en la forma de vida y de vivienda, ignorando por completo el desarrollo natural de la
colonia Guerrero. Fue en el afio de 1985 cuando la colonia se vi6 afectada por el sismo ya que
muchas de las construcciones tuvieron deterioros.

La vivienda en la colonia Guerrero, se divide en dos tipos: la vivienda plurifamiliar, que
inicialmente eran las vecindades, las cuales consistian en la agrupacion de viviendas, con un patio
interior central, en donde se encontraban los bafios y lavaderos que regularmente eran de uso
colectivo, este modelo de vivienda se ve desplazado por los departamentos y conjuntos
habitacionales, que pierden por completo el patio central interior; y el segundo modelo es la
vivienda de tipo unifamiliar que si principal caracteristica era concentracion de una solo familia.

La colonia Guerrero presenta uno de los indices desarrollo humano mas altos dentro de la
ciudad, debido a la posicion que tiene en la estructura de ésta y su grado de consolidacion en la
infraestructura, servicios y comercio. Se le considera una fuente importante en la generacién de
empleos y posee un sistema vial que es fundamental y que la convierte en paso obligado para los
habitantes de la ciudad.

Después de 1985 la colonia empezé a decaer, debido a los multiples cambios del uso de
suelo, ya que se paso6 de un uso habitacional a una serie de corredores comerciales, industriales y
de servicios urbanos. Estos cambios también se vieron en las transformaciones estructurales y en
la movilidad que se dio con la construccion de la linea tres del metro.*

22
* http://www.cuauhtemoc.gob.mx/



Mapa 6
Sistema actual de transporte y vialidades de la Colonia Guerrero
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Fuente: Elaboracién propia
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Capitulo 1l
Conceptos de reestructuracion urbana, aplicados al area de estudio

En la actualidad los conglomerados urbanos presentan un crecimiento acelerado y los
medios para controlarlo son insuficientes. En los ultimos afios los desarrolladores y promotores de
vivienda han tenido a su cargo la creacién y construccion de las ciudades, este suele ser
especulativo y no responde a la necesidad de la poblacién demandante, sino al enriquecimiento de
estos mismos; viéndose obsoletos porque no cubren las necesidades de la poblacion, ya que la
vivienda creada, en su mayoria, no cuentan con los servicios basicos, la accesibilidad y cercania
con los centros laborales son en mayor medida lejanos, convirtiéndose estos desarrollos en zonas,
en donde las personas solo duermen y realizan un gran desplazamiento de su lugar de habitar a
su trabajo.

Por lo que el Estado pretende guiar el desarrollo urbano de la ciudad y repoblar el centro de
ésta, por medio de la construccion de vivienda, que por consecuencia deberia atraer mas
poblacion hacia las zonas que presenten despoblamiento y revertir este fendmeno, que por varios
afos venia presentando un decrecimiento poblacional, debido principalmente al alza de precios en
el suelo, su especulacién, la plusvalia del mismo y el descontento por la zona, ya que esta
poblacién de bajos recursos generalmente tendia a establecerse hacia la periferia de la ciudad.

Esta accion de encaminar el desarrollo urbano de la ciudad central, se realizé a partir de
ciertos procesos de redensificacion.

2.1 Redensificacion

La redensificacion es una herramienta que permite al gobierno, utilizar una zona existente
con alto interés urbanistico sostenible, utilizando la rehabilitacion y renovacion de este mismo, el
cual debe de ser un espacio consolidado que permita la cohesién social. Esta se da mediante un
mayor y mejor uso de zonas con alto nivel estructural, vial y de servicios, los cuales generaran un
recurso que serd en beneficio y mejoramiento de las zonas subutilizadas.

Asi mismo la redensificacibn se da como una solucion complementaria a la expansion
planificada de la ciudad, permitiendo que los espacios urbanos tengan un mejor uso y se evite la
especulacion del suelo. Sin embargo ésta debe también planearse en lo econémico, es decir,
realizar planes de financiamiento que permitan la participacién de la iniciativa privada y publica.

La redensificacion en el pais no es un tema nuevo ya que el Gobierno lo ha establecido en
diversos Programas de Desarrollo Urbano, este es un proceso con el que se pretende recuperar y
renovar el espacio urbano y central de una ciudad, ésta se lleva a cabo mediante acciones
encaminadas al impulso de estas mismas, en el caso de la Ciudad de México el crecimiento de la
periferia ha promovido que las personas salgan del centro de la ciudad, por lo cual hay una gran
pérdida en el valor del uso de suelo, deterioro progresivo y riesgo estructural en las edificaciones,
despoblamiento acelerado y subutilizacion de servicios e infraestructura.

Para varios autores la redensificacion es una estrategia llevada a cabo para incorporar la
expansioén urbana de las ciudades, como para Priscilla Connolly que la redensificacion como todos
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aquellos procesos de ocupacion del suelo en los que aumenta la intensidad de la misma con
respecto a su uso anterior, o si es el caso de un baldio, cuando el uso es mas intenso en
construccion, igual de importante es distinguir entre la redensificacién habitacional, la de comercio
y servicios. (Connolly, 1998)

A partir de 1960 este proceso se incrementé en las ciudades, la renovacion de espacios
urbanos en areas centrales, como resultado del crecimiento desordenado de la periferia y que
conllevé a que se establecieran como politicas publicas y modelos de intervencién que se han
visto incipientes en la ejecucién de éstos en algunas ciudades.

Segun Jordan & Simioni fue en los afios noventa cuando las politicas urbanas dieron un
vuelco en sus planteamientos, y pasaron de una vision dirigida a la expansion periférica, a otra
perspectiva de recuperacion y renovacion de la ciudad existente. (Jordan & Simioni, 2002)

2.2 Gentrificacion

La palabra Gentrificacion procede del inglés gentry y significa, literalmente,
aburguesamiento. Este concepto viene define el proceso mediante el cual un barrio de clase
obrera, que ha sufrido una situacion previa de abandono y degradacion del barrio o colonia, vive
un proceso de revalorizacidbn que implica la expulsion de sus habitantes tradicionales y su
sustitucion por habitantes de clase media-alta®.

El movil de este fendmeno es la ganancia especulativa obtenida a través del cambio sufrido
en el valor del suelo entre la fase de abandono de la zona y su posterior revalorizacion. El
abandono o desvalorizacion previa del barrio, tanto por parte del capital inmobiliario como por
parte de la administracion, tiende a considerarse requisito fundamental para la aparicion de este
proceso.

El concepto de Gentrificacién fue un tema de estudio a partir de 1920, cuando la llamada
Escuela de Chicago empezé a formular sus postulados y estudios; autores como Ernest W.
Burgess o Robert Park, desarrollaron sus teorias acerca de la zonificacién de las ciudades:
constataron que el centro administrativo urbano estaba rodeado de la que denominaron zona de
transicion, degradada y a la espera de ser remodelada, donde se asentaban los inmigrantes
provisionalmente al llegar a la ciudad.

La iniciativa privada se presenta con distintas operaciones de rehabilitacién integral de las
viviendas y nuevas construcciones, que por su costo de operacion atraen a personas con mayor
poder adquisitivo que el de la mayoria de habitantes, por lo que en América Latina se desarrollan
cambios en la planificacion territorial y en el contexto de la ciudad que se construye a si misma,
privilegiando el desarrollo cualitativo y afrontando desde el punto de vista de la “ciudad existente”,
los grandes problemas de la ciudad metropolitana. Estas intervenciones que tienden a renovar el
espacio urbano producen lo que algunos estudiosos han denominado como “Gentrificaciéon”,
concepto que se refiere al desplazamiento de una poblacién de bajos recursos, a favor de otra con
mayor capacidad adquisitiva y tributaria.
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La Gentrificacion consiste en una serie de mejoras fisicas o materiales y cambios
inmateriales (econémicos, sociales y culturales) que tienen lugar en algunos centros urbanos
viejos, los cuales experimentan una apreciable elevacion de su estatus.

Este desplazamiento se realiza con inversiones y mejoras en las viviendas, ya que son
construidas, renovadas y rehabilitadas, asi como en toda el é&rea afectada: comercios,
equipamientos, servicios y vialidades. Esto implica pues, cambios en el mercado del suelo y de la
vivienda, de modo que desempefian un papel importante los propietarios, los promotores, los
gobiernos (locales, estatales), las entidades financieras, asi como también los ocupantes en
régimen de propiedad o de alquiler.

De acuerdo con Sassen, “la Gentrificacion es un proceso generalmente relacionado con la
ciudad global, aunque no necesariamente, ya que en ocasiones se verifica en ciudades que
experimentan cambios en su estructura econdmica, politica y geogréafica”. (Sassen, 1999)

Segun algunos tedricos, la regeneracion habitacional en los centros de las grandes ciudades
conlleva la expulsion de gente de escasos recursos. “La Gentrificacion, es el proceso de
renovaciéon de un sector no prospero: es el proceso de transformacion de un sector de vivienda en
decadencia a un sector prospero, por ejemplo a través de inversiones y remoldeaciones de las
edificaciones existentes. La Gentrificacion eleva el valor del suelo de los barrios bajos y céntricos,
habitados originalmente por obreros, para darle paso a nuevas inversiones.” (Sargatal, 2001).

De acuerdo a Neil Smith:

...El mecanismo central de la gentrificacién es la "diferencia de renta": cuando los barrios
sufren desinversién, baja la renta del suelo que puede extraerse en esa zona, y desciende, pues,
los precios de compra y alquiler de inmuebles. A medida que continla la desinversién, el abismo
que separa la renta del suelo en esta zona de la renta del suelo que podria obtenerse en caso de
remodelacidn, crece hasta el punto de que la reinversibn comienza a ser rentable. Aunque esta
diferencia de renta puede aparecer como fruto de la pura actuacion del mercado (como sucede
especialmente en Estados Unidos), las politicas publicas suelen resultar fundamentales, en la
medida en que promueven o desalientan la desinversion y reinversion....

...La gentrificacion se ha profundizado como estrategia global de construcciéon urbana que
abarca no so6lo el mercado residencial sino también los sectores de ocio, comercio, empleo y
economia cultura...

... La cuestion de si un determinado barrio sera o no objeto de gentrificacion depende de la
amplitud de la diferencia de renta y de las particularidades de la politica local...

... Algunos barrios pasan enseguida a ser exclusivos —y excluyentes—, mientras que otros
conservan cierta mezcla social durante largo tiempo. La distinta suerte que puede correr una zona
depende de numerosos elementos tales como el tipo de propiedad de los inmuebles, la legislacion
y regulacion vigentes, la estructura de clase y la cohesion social, la oposicion vecinal, las
iniciativas empresariales...°
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2.3 Redesarrollo

El concepto se refiere en un principio a la implementacién de nuevos inmuebles de alto valor,
para los cuales se esperaria una alta expectativa en beneficio del entorno o del espacio y
viceversa. Estas expectativas provienen de la localizacion del inmueble y no del entorno ya que el
inmueble solo representa un instrumento por el cual se obtiene el beneficio esperado.

En ese sentido existe una interdependencia entre el inmueble y el barrio o colonia (que es el
caso de estudio), dicha interdependencia esta en el efecto desvalorizador o valorizador que tiene
el inmueble respecto del edificio vecino, por lo que un edificio con alto valor econémico presionara
a los valores de los contiguos y viceversa. Las expectativas de la explotacién de una determinada
localizacién, si son a la alza y el edificio existente es incapaz de producirlas, lo que provocara que
haya un redesarrollo.

A través del tiempo los inmuebles estan sujetos a tres tipos de depreciaciones:

1. Depreciacion fisica y material, la cual puede revertirse con la inversion en estructura o
mantenimiento.

2. La funcional se refiere a cuando los inmuebles con el paso del tiempo dejan de producir
valores esperados y la renta de estos resulta ineficiente y costosa.

3. Baja del valor del inmueble y/o zona por los efectos socioculturales del entorno,
fendmeno encontrado en el caso de la colonia Guerrero.

Este ultimo tipo de depreciacién puede ser un instrumento para reposicionar modelos de
ocupacién y barrios que han perdido atraccion en la ciudad. Finalmente este efecto se refleja en la
baja del inmueble y los espacios que lo rodean. (Kunz Bolafios Ignacio, Manual de operacién, 40).

Dentro del contexto de la colonia Guerrero, hay un factor en su evoluciéon que tienen que ver
con la reestructuracion urbana, es la incertidumbre de la inversion inmobiliaria y que tienen que ver
con las nuevas expectativas de la colonia, ya que si existe este concepto entre los inversionistas ni
uno de ellos querra tomar el riesgo de comenzar a construir, lo que provocara que el proceso de
desvalorizacion avance mas rapidamente, si eso se da, la posible solucion reside en que el
gobierno tendria que hacer una inversion para recuperar el valor perdido.

Por otro lado se puede dar la sustitucion de usuarios y/o de usos, es decir, dirigir la oferta a
usuarios con el mismo uso o actividad, con una mayor capacidad de pago que estén dispuestos a
pagar una mayor renta por el precio del inmueble. Cuando las condiciones de barrio no han
mejorado, se pueden atraer a usuarios con menor capacidad de pago, pero que estén dispuestos
a una ocupacion mas intensiva, y que permita aumentar las ganancias, caso de la colonia
Guerrero. En el caso de la colonia Condesa, se promovié en lugar del cambio de usuarios, el
cambio de usos del suelo o de actividades, por lo que se reemplaz6 el uso habitacional a usos
comerciales y de oficinas.

A fin de cuentas los barrios tienen dos posibilidades, entrar en un espiral descendiente de
desvalorizacion y deterioro o reiniciar el ciclo con una nueva valorizacion a través del redesarrollo.
(Kunz Bolafos Ignacio, Manual de operacion, 44).
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Figura 1
El ciclo de los barrios
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2.4 ;Qué es un Bando?

La definicion de los Bandos se remonta a la cultura occidental, el término bando se origina
en la lengua latina de Bandir, la cual tiene como significado pregonar, que generalmente era un
edicto o mandato publicado por la autoridad, asi mismo los ingleses utilizaban el bando como un
proclamo real, se basan en un supuesto de no entrar en contradiccién con las leyes que rigen al
pais.

La publicacién de bandos es una antigua costumbre del Derecho, se practica en un entorno
de solemnidad popular y por lo tanto se imprimian y colocaban en lugares publicos y significativos
para su difusion.

Este instrumento al ser solo un bando, y teniendo las siguientes definiciones: segun la
Enciclopedia Juridica Espafiola: los bandos son documentos emanados del Poder Ejecutivo en los
que se recuerdan disposiciones de las leyes y reglamentos que, por circunstancias del momento,
adquieren excepcional interés, para su inmediato y exacto cumplimiento, bajo las penas
establecidas en aquellas disposiciones, mientras que el pequefio Larousse en su version 2001 lo
define como: un bando es un mandato solemne, publicado por la autoridad para dar a conocer sus
disposiciones a todos los ciudadanos.

En el caso de México los bandos quedan establecidos en el Articulo 115 Constitucional,
Fraccion Il, a partir de la facultad que tienen los ayuntamientos para expedirlos, no obstante
existen bandos solemnes cuyo objetivo es dar a conocer a la poblacion acerca de la toma de
posesion del Presidente de la Republica, de los Gobernantes Estatales y del Jefe de Gobierno del
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Distrito Federal y son emitidos por la CAmara de Diputados y Congresos Locales o en su caso, la
Asamblea Legislativa de Distrito Federal.

Esta facultad fue resultado de los cambios realizados en 1983, de tal modo que se pretende
dar mayor relevancia a las capacidades autbnomas de los municipios. Los reglamentos (bandos),
emitidos por los municipios no pormenorizan la ley, son autbnomos norman por Si mMismos
relaciones o actividades del &mbito municipal ’.

La facultad en la expedicion de los bandos esta originalmente en los municipios y su objetivo
principal es de ordenar la histérica costumbre, ademas de fortalecerla y se deja en claro que no se
les asigna facultades legislativas al Ayuntamiento; para que un Gobierno Federal con en el caso
del Distrito Federal, pueda asumir dichas facultades es necesario que la legislatura local lo
considere y autorice.’

Asi mismo, cabe sefialar que la facultad de los ayuntamientos tiene diferencias con la
facultad legislativa del congreso; formalmente no se puede decir que las disposiciones que
emanan el ayuntamiento sean leyes y debido a que en la Constitucién no se hace referencia a que
los ayuntamientos pueden legislar, estos no pueden a ninguna ley emanada del poder legislativo.

Los bandos cumplen funciones basicas en la administracion publica mas cotidiana, su objeto
surge del fin que persiguen, por lo que puede decirse que los bandos tienen como objetivo
principal el de informar, proclamar o hacer saber sobre decisiones especificas, para que la
poblacién tenga el conocimiento de las disposiciones oficiales de los Gobiernos que tratan un
tema en un momento especifico. No obstante, por la complejidad del sistema juridico y los largos
procesos que requiere su construccion los bandos es el instrumento ideal para que el
ayuntamiento pueda operar y resolver circunstancias necesarias sin tener que acudir a un érgano
legislativo, a pesar de encontrarse en los limites inferiores de la jerarquia juridica.

Si bien los bandos son informativos en su mayoria orientan acciones de policia y buen
gobierno y su aplicacion es Unicamente municipal.

La estructura interna del bando, a pesar de la modificacion del 1983, deja abierta las
posibilidades de que cada municipio tome decisiones al respecto segun decida, la Secretaria de
Gobernacion, a través del Centro Nacional de Estudios Municipales, en 1986 presentd una guia
basica llamada “Elementos basicos para la formulacién de un Bando o Reglamento del Gobierno
Municipal”, la cual sirve para apoyar a los municipios en su labor de emitir reglamentos y bandos.

Por lo que la estructura del bando se presenta como un documento con un contenido minimo
de caracter general y que agrupa diversas posibilidades de actuacién, que puede ser una
herramienta muy util por su especificidad, practicidad y que permite atender problemas inmediatos
sin mayor tramite.

En el caso del Distrito Federal no hay una base constitucional para que el Jefe de Gobierno
emita formalmente un bando, sin embargo no impide que siempre y cuando sea conforme a las
leyes. Incluso las madificaciones de los programas de desarrollo urbano y cambios de uso de
suelo, la legalidad se complica alin mas ya que existen leyes, reglamentos, decretos y normas que

’ Gonzalez Cervantes Roberto. La facultad de los ayuntamientos para expedir Bandos y Reglamentos:
su naturaleza Juridica. Revista Juridica Jalisciense, Afio 9, Numero 1, Enero-Junio 1999 29



regulan la planeacion territorial, el desarrollo, la proteccion del medio ambiente y que en todos los
casos se consideran jerarquicamente superiores a un bando.

2.5 Bando 2
2.5.1 Implementacion del Bando 2 en la zona central de la Ciudad de México

El Estado preocupado por las condiciones en que se encontraban estos barrios, emprende
una serie de acciones de renovacion habitacional, en el caso de la Ciudad de México el Gobierno
implementé en el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDU) version
1996 y plantea la redensificacion como una estrategia para revertir la pérdida de poblacion y
vivienda experimentada por las delegaciones centrales a partir de 1970, asi como la posibilidad de
poder generar un arraigo mayor entre la poblacién que habitaba en la ciudad central, por medio del
aprovechamiento del suelo urbano a través de la modificacion de los coeficientes de la utilizacion y
uso del suelo (COS y CUS).

Como las delegaciones centrales tenian buena infraestructura y baja poblacion, existiendo
terrenos baldios o construcciones viejas que no eran catalogadas y que en algunos casos habia
inmuebles dafiados por los terremotos de 1985 y que no alcanzaban a entrar en los programas de
renovacién habitacional. El gobierno del Distrito Federal propuso conjuntar cuatro delegaciones
centrales a las que denomind Ciudad Central, la que se pretendia ocupar habitacionalmente al
100%, dando prioridad a desarrollos para personas de escasos recursos.

Esto ocasion6 que las compafiias desarrolladoras de vivienda tendieran a adquirir terrenos
en las delegaciones centrales, en las que la poblacién habia disminuido, mientras que en las
delegaciones del sur y oriente la poblacion crecia exponencialmente.

Con esa idea se impuso el repoblamiento de las delegaciones del centro, que cuentan con
mayor infraestructura, asi como de servicios, escuelas, hospitales y transporte publico.
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Cuadro 1
Bando 2 expedido en la Gaceta Oficial del Gobierno Federal

Bando 2

Direccion General de Comunicacion Social
Jueves 07 de diciembre de 2000

En mi cardcter de Jefe de Gobierno del Distrito Federal, con fundamento en las facultades que me confiere la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, el Estatuto de Gobierno, las Leyes de Desarrollo Urbano, del Medio Ambiente y del transporte Publico, a los HABITANTES DEL
DISTRITO FEDERAL HAGO SABER:

Que la conduccion de la planeacion del desarrollo urbano es responsabilidad del Gobierno.

Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la Ciudad.

Que es vital preservar el suelo de conservacion del Distrito Federal impidiendo que la mancha urbana siga creciendo hacia las zonas de recargas de
mantos acuiferos y donde se produce la mayor parte del oxigeno para la ciudad.

Que en los ultimos treinta afios las cuatro Delegaciones del Centro, Cuauhtémoc, Benito Judrez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, han
disminuido su poblacién en un millén doscientos mil habitantes, en tanto que las Delegaciones del Sur y del Oriente la poblacién ha crecido en
forma desproporcionada.

Que la ciudad de México, existe escasa disponibilidad de agua y de redes de tuberias para satisfacer las demandas del desarrollo inmobiliario.

Por tales motivos, he decidido la aplicacién de las siguientes politicas y lineamientos:

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

1. En estas Delegaciones se restringird la construccion de unidades habitacionales y desarrollos comerciales que demanden un gran
consumo de agua e infraestructura urbana, en perjuicio de los habitantes de la zona y de los intereses generales de la ciudad.

1. Se promovera el crecimiento poblacional hacia las Delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza
para aprovechar la infraestructura y servicios que actualmente subutilizados.

\A Se impulsara en estas Delegaciones el programa de construccion de vivienda para gente humilde de la ciudad.

V. A partir del préximo 2 de enero, empezara a funcionar la Ventanilla Unica para el ingreso de solicitudes de uso de suelo especifico y
de factibilidad de servicios, en obras de impacto urbano y ambiental, en el marco de las atribuciones que por ley le competen a cada
una de las Secretarias del Gobierno Central.

VI. La Ventanilla Unica se instalara en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda; especificamente en el Registro de los Planes y
Programas, dependiente de la Direccidn General de Desarrollo Urbano.
VII. Esta Ventanilla expedird, sin tanto trdmite y en un término no mayor a treinta dias habiles, un Certificado Unico que definira, para

conjuntos habitacionales menores de 200 viviendas, la factibilidad de dotacion de agua, servicios de drenaje y de desagie pluvial,
de vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de uso de suelo.

Pido la confianza, colaboracidn y respaldo de los ciudadanos, en el entendido que por encima de los intereses personales o de grupos, esta la
preservacion del medio ambiente y la viabilidad de la ciudad.

Fuente: Gaceta Oficial de Gobierno Federal

En el aflo 2000 durante la gubernatura de Andrés Manuel L6pez Obrador fue creado el
Bando 2, instrumento que fundamentalmente serviria para guiar y reformar el crecimiento urbano
de una mejor manera, esta nueva forma de llevar o encaminar la estructura urbana fomentaba
principalmente la redensificacion en areas centrales (Delegaciones: Benito Juarez, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza), por otro lado entre sus lineamientos estaban: restringir el
crecimiento urbano en otras, ya que sobre esas areas se pretendia proteger al suelo de
conservacion asi como a los mantos acuiferos, con el fin de conservar la sustentabilidad de la
ciudad de México en su conjunto.
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Tabla 1
Sistema urbana de la Ciudad Central

Sup. Longitud de Vialidad Qrecimiento
Territorial _ . Primaria Vial
fem ErEETien Partici pgcllzon en el
e N Kilometros %
1996
DF 148,138.9 100%%6 604.9 A4.5 56%0
O,
Benito Juarez 2,666.5 1.8% 89.5 102.5 15%
Cuauhtermoc 32352 2.1% 90.6 935 6
Miguel Hdalgo 4,761.7 3.2% 50.3 70.2 40%%
Venistiano Carranza 3450.4 2.3% 62.3 62.3 36

Fuente: Elaboracién propia, datos del Gobierno del Distrito Federal

El campo de aplicacion del Bando 2 se marca en seguida:

La justificacién técnica de este bando informativo 2 se describe como:

1. Disminucioén de la actividad econdémica de la ciudad,
2. Crecimiento urbano desordenado y afectacién de los recursos naturales,
3. Problema de poca vivienda y el despoblamiento de la ciudad central.

El contenido del Bando 2 se puede interpretar en dos partes:

1. La conduccion de la planeacion urbana se debe dejar en manos del gobierno y en
conjunto con desarrolladores privados.

2. Se debe reorganizar el desarrollo urbano en las delegaciones centrales.

3. Debe protegerse el suelo de conservacion y los mantos acuiferos, para impedir que
la mancha urbana cubra estas areas que son importantes para la produccién de oxigeno.

4, En los dltimos treinta afios, las cuatro Delegaciones del Centro, Cuauhtémoc, Benito

Juérez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, han disminuido su poblacién en un millén
doscientos mil habitantes, en tanto que en las Delegaciones del Sur y del Oriente la poblacion ha
crecido en forma desproporcionada.

Seguido de los puntos anteriores, la segunda parte es referida a un andlisis técnico y legal
por el que el Bando 2 se debia de conducir y justificar:

5. Con fundamento en las leyes se restringira el crecimiento en la mancha urbana
hacia las delegaciones Alvaro Obregén, Coyoacéan, Cuajimalpa, Iztapalapa, Magdalena Contreras,
Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco; en este apartado cabe mencionar que se dejo de
mencionar a las delegaciones Azcapotzalco, Gustavo A. Madero e lztacalco, en las cuales el
crecimiento inmobiliario sigui6 creciendo sin alguna norma que las regulara.
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6. Se promovi6é el crecimiento poblacional en las delegaciones Miguel Hidalgo,
Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y Benito Juarez, para aprovechar su infraestructura y los
servicios que ofrecen y que estan hasta cierto punto sub-utilizados.

7. Se promovié la construccién de vivienda para la poblacion humilde.

8. Se establecera una ventanilla Unica para la recepcién de solicitudes de uso de suelo
y de factibilidad de servicios.

9. Por ultimo se daria prioridad a los conjuntos habitacionales de menos de 200

unidades, para la factibilidad de dotacion de agua, drenaje, de vialidad, de impacto ambiental y de
uso de suelo.

En este mismo orden de ideas y como consecuencia de la aplicacion del Bando 2, los datos
de poblacion para las delegaciones centrales no son muy alentadores, ya que tendencialmente
estas delegaciones han disminuido su poblacion desde principios de los setentas y posteriormente
manteniéndose y hasta en algunos casos ganando un poco de poblacion en el periodo de 2000 a
2005.

Por otro, lado en los primeros tres afios del Bando 2 se construyeron alrededor de 65 mil
viviendas que significaron en promedio que regresaran a la ciudad central mas o menos 250 mil
habitantes, el problema que se present6 con el Bando 2 fue la poca coordinacion con el Estado de
México, puesto que para ese lado se trasladaron poblaciones que conformaron la zona conurbada
de la ciudad y la creacion de vivienda de interés social. Por el contrario en la ciudad central se dio
el fendbmeno de Gentrificacion ocasionando que la mayoria de la vivienda nueva no fuera
destinada para la clase popular, por cuestiones de seguimiento de los lineamientos del Bando 2.

La densificacion promovida por los lineamientos del Bando 2, concentrd su proceso en la
construccion de viviendas nuevas y en la permisién de mas niveles de construccién, dejando de un
lado el propdsito de reconversion y reutilizacion de terrenos baldios o la atribucién de un nuevo
valor de uso a los edificios existentes.

Siguiendo con el analisis del Bando 2 y revisando a algunos académicos como Padilla, lo
califica como una politica simplista porque considera que todavia la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM) y el Distrito Federal, se organizan en torno a una centralidad Unica
“conformada por las 4 delegaciones, ya sefialadas, sin tomar en cuenta el crecimiento, la
complejidad de la metrépoli y el predominio del automovil han reestructurado la ciudad sobre la
base de una trama de varias decenas de corredores urbanos del sector terciario (Reforma,
Insurgentes, Revolucion, Periférico), sobre los grandes ejes de flujos de vehiculos y personas.
(Padilla, 2004).

Asi mismo el Bando 2, se convirtid, incluso por encima de los Programas de Desarrollo
Urbano, en el instrumento de politica urbana mas importante de la administracién en turno, ya que
regulaba, orientaba y restringiria la actividad urbana en el 56% del territorio del Distrito Federal.

Sin embargo el Bando 2 presenta una debilidad juridica, ya que frente a otros
ordenamientos, reglamentos y programas de desarrollo urbano, este no restringen el desarrollo a
las cuatro delegaciones centrales, por lo que la fuerza del Bando 2, reside en la voluntad politica
de no permitir desarrollos inmobiliarios de alto impacto o de mas de 200 unidades, mediante el
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proceso de no otorgar las factibilidades de servicios de sistemas de aguas o de uso de suelo, fuera
de las delegaciones centrales.

Ahora bien, se acaba de mencionar algunos de los efectos en la aplicacion del Bando 2, pero
también se pueden rescatar ciertas ventajas en su aplicacion sobre el territorio, las cuales
beneficiaron a ciertos grupos de la poblacién, ya que el Bando 2 logro reorientar la construccion de
la vivienda hacia la ciudad central, que era su principal objetivo por lo antes mencionado.

Segun la Desarrolladora Metropolitana (DeMet), durante la aplicaciéon del Bando 2 se
vendieron por parte de los desarrolladores inmobiliarios privados 47,328 viviendas nuevas, en
conjuntos de mas de 5 viviendas y de hasta $2,000,000 por unidad, de la cuales 37,800
corresponden a la ciudad central, de lo que podemos deducir que han llegado a la ciudad central
mas de 120,000 habitantes; tomando en cuenta que INEGI en su reporte del perfil socio-
demografico del Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005, registré 3.24 habitantes por hogar, que
contrasta con el Censo de 2000 que fue de 3.42.

Gréafica 4
Poblacion Total por delegacidn, en la Ciudad Central 1950-2005
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Fuente: Il Conteo de noblacién v vivienda INEGI 2005

Es importante identificar como histéricamente en las delegaciones centrales se estaba
presentando un fendmeno de decrecimiento, por ello en la grafica 4 se realiz6 un registro de la
poblacién desde 1950 y hasta 2005.

En la grafica se logra observar que desde 1950 y hasta el afio 2000 existia una tendencia de
decrecimiento poblacional en las 4 delegaciones centrales y que se pas6 de poco mas de un millon
de habitantes en 1950 a menos de 400,000 habitantes en el afio 2000.
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2.5.2 Tasa de Crecimiento Media Anual
Poblacion

En este mismo andlisis en la siguiente gréfica se puede observar que todas las delegaciones
centrales tienen una TCMA negativa en practicamente todo el periodo, pero eso no significa que
no haya llegado poblacién, sino que el ritmo de crecimiento del &rea es mas lento, pero que
contradictoriamente y con el efecto de pasar de -2.2% en 1980 a 1990 a -1.4% de 1990 a 2000 y
finalmente de 0.18% en 2000 a 2005, se puede apreciar que la poblacion llegaba a las
delegaciones donde se aplicaba el Bando 2, pero de forma muy discreta. Este fendmeno se puede
apreciar mas definidamente en el periodo 2000 a 2005, que en concreto fue el periodo donde el
Bando 2 estaba en su auge en la aplicacion de sus lineamientos.

Gréfica 5
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Fuente: Elaboracién propia con datos INEGI

La grafica muestra la tendencia de decrecimiento de las 4 delegaciones centrales desde
1970, que es cuando el fendmeno de despoblamiento se empez6 a dar.

Se observa que este despoblamiento se mantiene en la década siguiente y es hasta
principios de los afios 90's que la TCMA, empieza a aumentar en un 25% aproximadamente en las
delegaciones centrales, aunque esta sigue siendo negativa.
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Hasta 2000 a 2005, afios en el que el bando informativo 2 estaba en su auge, podemos ver
que solo hay un incremento positivo en la TCMA en las delegaciones Cuauhtémoc y Miguel
Hidalgo.

Gréfica 6

Diferencia de poblacion 2000-2005
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo y Conteo de poblacién 2000 y 2005

De acuerdo a datos del INEGI en el Censo de poblaciéon 2000 y en el Conteo de poblacion
2005, las delegaciones centrales han perdido solo 14,821 habitantes, a diferencia de la década
anterior de 1990 a 1995 donde habia perdido 196,931. Lo que demuestra que el Bando 2 detuvo el
fendmeno de despoblamiento de la zona central.

Ya se mencion6 que desde la década de los setentas se habia presentado un fenébmeno de
despoblamiento en la zona central. Ahora, a partir de la aplicacion de las politicas del Bando 2 y
hasta donde los datos oficiales de INEGI permiten analizar, se puede observar que en general la
ciudad central con sus 4 delegaciones perdié del 2000 al 2005 practicamente 15,000 habitantes.
Las delegaciones Benito Juarez y Venustiano Carranza siguieron presentando un decrecimiento
poblacional, mucho mayor en la Venustiano Carranza, por otro lado Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo
fueron las que ganaron mas poblacién, principalmente Cuauhtémoc.
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Vivienda

La situacién de la vivienda en las delegaciones centrales con el Bando 2, en el periodo de
1995 al 2000 tuvo un incremento de 308 viviendas durante el periodo. Mientras que en los afios de
2000 a 2005, la construccion de vivienda tuvo un incremento neto de 100,087 viviendas, por lo que
se vié un incremento de practicamente 100,000 viviendas en solo 10 afios.

Tabla 2
Poblacion Total por delegacion de 1995 a 2005 con TCMA

Benito Juarez 113,081 115,975 122,149 -1.0%
Cuauhtemoc 150,097 150,405| 160,492 -1.3%
Miguel Hdalgo 95,643 96,809 | 106,087 -1.8%
Venustiano Caranza 118,376 118,405| 120,149 -0.3%
Qudad Central 477,197 481,594 | 508,877 -1.1%

Fuente: Elaboracién propia con datos INEGI 2005

La tasa de crecimiento para vivienda en las delegaciones centrales siempre fue positiva
teniendo un ritmo de crecimiento mayor de 1.8% para la delegacién Miguel Hidalgo, sélo la
delegacién Venustiano Carranza fue la que tuvo un ritmo mas lento de crecimiento con un 0.3% en
el quinquenio analizado.

Gréfica 7
Viviendas Totales
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Fuente: Elaboracion propia, Il Conteo de poblacion y vivienda 2005 y 2000

El total de viviendas construidas en el periodo de aplicacién del Bando 2 fue mucho mayor
en 2005 que en 2000, sobretodo en la delegacion Cuauhtémoc y en menor cantidad en la
delegacion Miguel Hidalgo.
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La diferencia de vivienda se determin6 con la resta de viviendas entre el afio 2000 y 2005, lo
que permitié saber que delegaciones aumentaron o disminuyeron la construccion de viviendas en
el periodo de aplicacién del Bando 2.

En general en todas las delegaciones hubo un incremento de la vivienda, sobretodo en la
delegacién Cuauhtémoc que fue la que mas construccion de vivienda presentd, seguida de la
delegacién Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza.

Gréfica 8
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Fuente: Elaboracion propia, | Conteo de poblacién y vivienda 2005

Todo este analisis nos lleva a decir que la poblacion de las delegaciones centrales ha ido a
la baja, excepto cuando se aplicé el Bando 2 (2000 a 2005) ya que gand poblacién respecto al
periodo anterior 1990-1995, sin embargo la construccion de vivienda ha tenido un crecimiento méas
notorio y con mayor intensidad, es decir, que se construyeron mas viviendas para poblacién que
no iba a llegar y aunque se gand vivienda se siguié perdiendo poblacion, ya que las viviendas
construidas no respondieron a la demanda de viviendas para poblacion de bajos recursos.

Y a pesar de restringir los desarrollos inmobiliarios a 4 delegaciones, el Bando 2 tiene la
virtud de dar claridad y certeza a los desarrolladores de vivienda, en cuanto a la factibilidad de
usos y servicios, por lo tanto a la factibilidad de obtener una licencia de construccidn, pero por otro
lado esta virtud también tiene un lado discutible ya que eso provoca que haya especulacién de
suelo y que los precios de la tierra se eleven de forma descontrolada.

2.5.3 Créditos otorgados durante el periodo del Bando 2

Otra forma en la que el Bando 2 repercutid en el territorio fue por medio del fomento del
financiamiento para la creacion de vivienda nueva, ya que entre los lineamientos del Bando se
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contemplaba la creacion de una ventanilla Unica en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
(SEDUVI), que pretendia facilitar y agilizar las factibilidades de construccion, pero solo para
desarrollos menores a 200 unidades, y que operaba a través del certificado Unico de zonificacion
de uso de suelo asi como de las factibilidades, resultado de esta ventanilla Unica, desde 2001
hasta 2005 se registraron y emitieron 9,811 tramites de este tipo, 145,711 dictdmenes factibles de
vivienda, de las cuales 78% fueron solo para la ciudad central, ya fuere para desarrolladores
privados, como gubernamentales. Para el quinto informe de la SEDUVI en el 2001, se destacé que
119,708 viviendas eran de desarrolladores privados y 29,252 viviendas eran construidas por el
INVI, es decir 79% y 21% respectivamente. (SEDUVI 2006).

Grafica 9
Créditos otorgados para vivienda nueva 2000-2005
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En particular los créditos otorgados para la adquisicion de vivienda nueva terminada dentro
del periodo que comprende la aplicacion de las politicas del Bando 2, siempre fue en aumento
desde el 2000 hasta el 2005, sobre todo para la delegacién Cuauhtémoc, pero en general en todas
las delegaciones centrales hubo este incremento, hasta el 2004 que fue el afio en el que hubo un
crecimiento en el otorgamiento de créditos hipotecarios.

A partir del 2006 se registra una baja notable en el otorgamiento de créditos, ello lo
adjudicamos al cambio administrativo en el Gobierno del Distrito Federal, es decir, con la llegada
del Lic. Marcelo Ebrard Casaubon.
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2.5.4 Articulos periodisticos que involucran al Bando 2

A continuacion se muestra una serie de notas que se publicaron a partir de la llegada de la
administracién de Marcelo Ebrard y que pueden sustentar que hubo presiones para la cancelacion
del Bando 2 y que por consecuencia deterioraron la aplicacion de sus lineamientos.

Miércoles 11 de Octubre del 2006, nota publicada en el periédico La Jornada
A revisién, el bando 2, anuncia Ebrard

...Ebrard explic6 que parte de las modificaciones al bando 2 consisten en frenar la
construccion de vivienda en la delegacion Benito Juarez, donde ya existe un nivel de saturacion

...con el propésito de evitar desatar la especulacién inmobiliaria que llevaria a elevar el costo
del suelo en las mismas.

Dijo que a diferencia de Benito Juarez, en el caso de Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc
continuard la misma politica de crecimiento, pero sélo en algunas é&reas, donde no exista
saturacion de viviendas.

.la aplicacion del bando 2 ha dado buenos resultados, pues sélo en la delegacion
Cuauhtémoc se logré la relocalizacion de 60 mil familias...

México, D.F. a 22 de Diciembre de 2006.- Noticia Publicada en el Periodo Reforma

El Gobierno del DF ya trabaja en el analisis para la modificaciéon del Bando 2 con el que
buscan incentivar la construccion de corredores y zonas que presentan buena infraestructura
urbana.

...la idea es buscar las zonas de necesidad y de oportunidad y crear incentivos para que
suceda de manera ordenada.

MEXICO, D.F; 28 agosto 2007, Nota publicada por el periédico Reforma

Diputados de la Asamblea Legislativa (ALDF) determinaron que luego de casi seis afios de
aplicaciéon del Bando 2 en Benito Juarez, Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y Venustiano Carranza,
debe quedar sin efecto toda vez que no ha traido los beneficios esperados.

...Bando 2 no s6lo no ha cumplido con su cometido, sino que produjo dafios ya que elevé el
costo del suelo, lo que imposibilitd la adquisicion de viviendas en algunas zonas y saturd otras,
afectando la capacidad de los servicios publicos.

“El principal objetivo de que quede sin efecto este Bando es la posibilidad de planear de
mejor manera el “desarrollo” urbano en la ciudad y no se concentre s6lo en cuatro demarcaciones
de las que se hace uso de su infraestructura y no se invierte en ella”, precis6 Soto Maldonado.
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Jueves 13 de septiembre de 2007, Nota publicada por el periédico El Universal

El gobierno de Marcelo Ebrard enviara a la Asamblea Legislativa del Distrito Federal (ALDF)
este afio (2007), quedara sin efecto el Bando 2...

. el Bando 2 es una disposicion administrativa, es una politica de caracter administrativo
gue no es una ley propiamente, entonces lo que vamos a hacer es sujetarnos propiamente a los
planes parciales de desarrollo que apruebe la ALDF".

26 de septiembre de 2007, Nota publicada por el periddico El Universal
Sustituirdn Bando 2 con Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano

El Gobierno capitalino envi6 a la Asamblea Legislativa del DF cinco Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano (PDDU) y por primera vez establece en qué colonias podra
construirse vivienda de interés social.

Dichas delegaciones son: Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero, lIztacalco, Azcapotzalco y
Tlalpan.

De ser aprobados, practicamente desapareceria el Bando2...

La iniciativa, enviada por el jefe de Gobierno Marcelo Ebrard, autoriza impulsar la
construccion de vivienda en la delegacion Cuauhtémoc, en colonias como Guerrero, Doctores y
Obrera, al considerar que hay 515.25 hectareas disponibles para este fin.

En Azcapotzalco permite la construccion de desarrollos inmobiliarios.

En lIztacalco autoriza permitir mayores densidades en ciertas zonas que cuenten con
factibilidad de agua potable...

En la colonia Hipédromo Condesa, dentro del uso de suelo habitacional con oficinas,
tampoco se permitiran restaurantes con venta de bebidas alcohdlicas, restaurantes-bar, salones de
baile, pefas, bares, discotecas, cervecerias y pulquerias.
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Capitulo 1l

Crecimiento de la vivienda en México, su mercado, planeacion y
financiamiento

Existen diversos antecedentes en lo respectivo a la planeacién, implementacién y
administraciéon de las politicas y evolucion de la vivienda en México. En el ambito
sociodemografico son dos los factores que llevan a la vivienda a ser considerada como un bien
necesario; el incremento de la poblacién y el proceso de urbanizacion desatados en el pais en los
afos cuarenta y cincuenta.

La vivienda ha ido en aumento, ya que la poblacién dejo de ser rural y se convirti6 en
urbana, aunque esta se ha visto restringida por cuestiones de orden politico, administrativo,
juridico y financiero; sin embargo la respuesta del Estado no ha sido eficiente en la produccién y
financiamiento.

En un principio la accion habitacional no se integré con la planeacién urbana, lo que trajo
como consecuencia un crecimiento desorganizado en las ciudades y produjo también una
segregacion urbana y deterioro ambiental.

3.1 La politica habitacional en México

En épocas anteriores de la Constitucion de 1917 y antes de que surgiera un régimen para la
creacion de vivienda, se nota mas como una documentacién que como un instrumento; uno de los
antecedentes de la vivienda en México se da con la “Ley sobre Trabajadores” la cual es expedida
por el emperador Maximiliano en 1865, esta trataba en particular a los trabajadores del campo al
servicio de las haciendas, obligaba a estas a proveer de habitacion y agua.

En tanto que el Partido Liberal Mexicano, impone que los patrones debian brindar
alojamiento higiénico a los trabajadores; en 1912, se expide la “Ley de Casa de Obreros y
Empleados Publicos” en donde se dan ciertos beneficios a los empleados. Para 1921 se presenta
un proyecto de sistema de vivienda estatal, el cual es definido como un sistema en el cual la
promocion habitacional surge directamente bajo el auspicio legal y econémico del Estado y es
destinado principalmente a una clase social también seleccionada por el Estado.

Se presentd asi un proyecto de Seguro Social, en donde se creaba un impuesto no mayor a
10%, constituido por concepto de trabajo, a fin de crear un fondo de reserva a favor de los
trabajadores, estos serian invertidos para la creacién de viviendas, las cuales se pagarian a plazos
de 10,15 y 20 afios como renta; contaban también con un seguro de vida para casos de
fallecimiento.

Durante el gobierno de Lazaro Cardenas surgio la modalidad de la vivienda arrendada. La
atencion del régimen se centrd en las llamadas colonias proletarias, asentamientos que en muchas
ocasiones eran irregulares, pero la via de adjudicacion fue legal, ésta se dio mediante la
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expropiacion de parcelas para la construccion de viviendas, asi mismo se generan mecanismos
que favorecen a los burdcratas y lideres sindicales para la obtencion de la vivienda.

Este problema afecta principalmente a las familias con menores ingresos, por lo que el
Estado en los afios 40°s intervino de diferentes maneras, impulsé programas de vivienda que
consisten en apoyo de mejoramiento de la vivienda, vivienda progresiva, es decir, que la vivienda
se va construyendo poco a poco, terrenos con servicios basicos y vivienda terminada. De esta
manera el Estado intentaba implementar una politica habitacional que contribuiria de manera
indirecta a la mejor distribucién del ingreso y a una mayor calidad de vida de la poblacion.

En el régimen de Manuel Avila Camacho, el sistema de vivienda arrendada fue uno de los
mas conocidos ya que se dié el decreto de congelacion de rentas, el cual permanece por
conveniencia politica, aunque para esta medida no se toma en cuenta los periodos de inflacién y el
deterioro de los inmuebles, las colonias proletarias continuaron en el centro de atencién, con la
creacion del Comité Intersecretarial, en donde sefiala la construccién de colonias obreras dotadas
con todos los servicios que implica una urbanizacion, ya sefialado en la Ley Federal de Trabajo.?

En el periodo, comprendido de 1950 a 1970, la poblacién practicamente se duplicd, lo que
llevé a una presion para la construccion de la vivienda; lo que hizo que se construyeran tres
millones de casas nuevas aproximadamente y que provocé una mayor densidad, infraestructura y
hacinamiento.

En los afios siguientes el mercado de la vivienda en México experimentdé un poco
crecimiento y no hubo grandes precedentes para la creacion de las politicas habitacionales en
México.

Ya para el afio 2000, el Presidente Vicente Fox, desde el inicio de su administracion, tiene a
la vivienda en un programa prioritario, atendiendo a las necesidades y demandas de la poblacién
de menores recursos y abriendo nuevas oportunidades a las familias para tener un patrimonio
propio. Por lo que tiene hay un crecimiento considerable en gran medida al sélido desempefio
macroeconomico caracterizado por bajas tasas de inflacion y un tipo de cambio estable, lo que se
refleja en una disminucion del riesgo pais. Esta situacion incrementa la confianza de los
inversionistas lo que permitio impulsar el financiamiento en la vivienda.

3.2 Mercado de la vivienda en México

El origen de la demanda habitacional se dio en los afios cuarenta cuando se inicio todo este
crecimiento poblacional y se did la incorporacién de una nueva area urbana, mientras que una
década después se vio afectada por la conurbacién de los municipios cercanos a la mancha
urbana del Distrito Federal.

Esta mancha se extendié en la zona sur y poniente ubicdndose ahi, fraccionamientos
particulares destinados principalmente a poblacion de medios y altos ingresos, tanto que en zonas
donde el suelo era inundable e irregular (suelo que se encontraban principalmente en el norte,

8 Judith Villavicencio, La Politica Habitacional en México ¢Una politica con contenido social?, México, 43
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zonas industriales y el oriente), en donde solian establecerse la poblacion de més bajos recursos,
ya que esta era también un area con una gran irregularidad juridica y la vivienda comun en estas
zonas era la autoconstruida, vivienda que no cumplia con los requerimientos de calidad y
normativos necesarios de construccion.

Por lo que se vio la falta de un organismo planificador y controlador del crecimiento urbano y
que fuese determinante en la localizacion de la vivienda social en México, que fue ubicada no solo
en las periferias, sino también en zonas céntricas; estas primeras viviendas construidas por el
gobierno fueron destinadas a obreros y maestros, aunque también los inversionistas habian
entrado al negocio de la vivienda en los afios 20°s; pero fue veinte afios mas tarde y debido a la
insistente demanda de vivienda que empezaron a crearse programas para adquirir vivienda para
derechohabientes.

Asi mismo empezaron a construirse los conjuntos habitacionales, siendo la Unidad Miguel
Aleman, con mas de 1,080 viviendas el primer multifamiliar construido y hecho por las
aportaciones del Banco Hipotecario Nacional. Posteriormente le sigui6 la Unidad Nonoalco
Tlatelolco construido en 1959 y que cont6 con 11,960 viviendas, este proyecto fue ubicado en una
zonha con gran deterioro y que fue expropiado a fin de renovar la zona.

Esta tendencia se vio influida por las ideas de Le Corbusier, la cual planteaba edificios de
varios niveles que contaban con viviendas entre 60 y 120 metros y a su vez tenian areas verdes y
equipamiento en el interior.

Iniciando los afios setenta la oferta de vivienda se ve insuficiente para satisfacer la
necesidad de habitar; los organismos no tuvieron la capacidad para administrar y mantener estas
unidades de vivienda, sin embargo el Estado con la ilusion de la riqgueza del Petréleo en México
establecié nuevos mecanismos para la creacion de la vivienda Social.

Ya para estas fechas fueron creados fondos publicos y organismos para administrar estos
mismos, siendo uno de los mas importantes Infonavit, el cual ha manejado las aportaciones del
trabajador y del patron, dando asi hogar a millones de familias. La vivienda ofrecida en México en
un principio se dié en conjuntos habitacionales construidos en las zonas sur y oriente; sin embargo
cuando se vi6 agotada la reserva del Gobierno empezaron a construirse las viviendas en zonas
conurbadas o a pie de carreteras y a raiz del temblor de 1985 el Gobierno expropi6 predios del
centro para iniciar una renovacion.

Surgieron asi ciudades dentro de la ciudad, teniendo como ejemplo el Conjunto El Rosario,
teniendo 17,623 viviendas y con un gran equipamiento que va desde un centro deportivo, parque y
oficinas. No toda la vivienda construida en esa época era de semejante magnitud, se construyeron
también conjuntos mas pequefios que dejaban un jardin, espacio para circular y en ocasiones
espacio de estacionamiento. Una de las caracteristicas mas importantes de las viviendas sociales
gue cambio, es que estas eran de un area mucho menor y no rebasaban los 50 metros habitables.

Fue ya a finales de los afios 80°s que el gobierno realiz6 cambios en el papel de la
construccion de la vivienda y dejé gran participacion al sector privado, lo que hizo que el Estado
fuera facilitador y no proveedor de la vivienda, sin embargo este cambio produjo que la vivienda
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social sufriera grandes cambios y perdiera el caracter social que lo caracterizaba. Ya que ahora los
encargados de la produccién de la vivienda es la iniciativa privada, ellos son los encargados de
comprar el suelo, construirlo, obtener créditos y la venta de la vivienda; esto ha hecho que el
precio de la vivienda de interés social vaya en aumento, mientras que el Infonavit sélo
proporcionaba créditos con tasas de interés muy bajas y en ocasiones es necesario ser
complementado con un organismo bancario o de financiamiento.

En la actualidad el mercado de la vivienda nueva se divide en dos grandes areas, la vivienda
autoconstruida, que por principio satisface la necesidad de habitar y la vivienda construida por
desarrolladores, los cuales tienen como objetivo principal la ganancia en la venta de estas mismas.

Los desarrolladores producen alrededor de un 50% del mercado nacional de vivienda nueva.
Estas viviendas deben de seguir las normas de construccion, establecidas en los reglamentos del
gobierno.®

3.3 Financiamiento de la vivienda en México y en la delegacion Cuauhtémoc

El mercado de la vivienda en México se encuentra fragmentado, es decir, los grandes
constructores de vivienda han implementado su propio sistema para planear su crecimiento y sus
ventas, muchos de estos dependen de los programas hipotecarios disponibles, del capital del
trabajo y reservas territoriales. Existen poco mas de 10 desarrolladores, estando entre los mas
importantes GEO que en 1994 empez6 a cotizar en la bolsa lo que lo llevé a tener grandes fondos
para realizar grandes proyectos, posteriormente le siguido ARA.

Gréfica 10
Participacién de Actores Inmobiliarios en Cuauhtémoc
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El financiamiento de la vivienda se enfocd a ofrecer a los consumidores créditos a largo
plazo para la compra de las viviendas, el vencimiento de este crédito hipotecario va de los 10 a los
25 afios. Sin embargo los trabajadores asalariados que tienen bajos ingresos (menores a los 5
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salarios minimos) tienen menos capacidad de ahorro lo que los hace poco factibles para obtener
un crédito institucional para financiar su vivienda.

Por lo que el ahorro de los trabajadores con un ingreso de 2 a 5 salarios minimos, en un
empleo formal y que contribuye a aumentar el capital de los fondos de ahorro para que estos
alcancen a beneficiar a los trabajadores a adquirir su vivienda. Basta decir que el Infonavit tiene
10.8 millones de derechohabientes que cotizan y ahorran para que los promotores y
desarrolladores privados, con estos ahorros, construyan las viviendas a las que ellos no pueden
acceder.

Actualmente las alternativas de créditos para adquirir la vivienda son por medio de
financiamientos entre otros otorgados por Infonavit, Fovissste, SHF (Sociedad Hipotecaria
Federal), Bancos y Sofoles.

En primera instancia el Infonavit fue creado para ser un “Fondo Solidario”, con el cual se
otorgarian créditos con los ahorros que los beneficiarios hicieran a este. Sin embargo este
organismo no funcioné de esa manera.

Fovissste funcion6 como el Infonavit, solo que este era dirigido a empleados y maestros
empleados del sector publico; pero desde 1997 ha intentado entrar en el mercado de otorgamiento
de créditos y este va enfocado a trabajadores con ingresos entre los 3 a 10 salarios minimos.

La SHF es un banco Federal que ofrece créditos a la poblacion en general, esta fue creada
en el 2002, viniendo como sucesor del Fovi, constituido en 1963 por el Gobierno Federal a través
de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en Banco de México®, y va enfocada a la
poblacién con ingresos entre 2 a 50 salarios minimos. Mientras que las Sofoles actian de una
manera conjunta a los créditos de la SHF teniendo como objetivo a la poblacion con ingresos de 2
a 50 salarios minimos y junto con otras instituciones a la poblacién con ingresos entre 20 y 100
salarios minimos, teniendo estas una tasa més alta de interés. Los bancos se enfocan a las
personas con un ingreso superior a los 10 salarios minimos.

Financiamiento de vivienda en la delegacién Cuauhtémoc

El financiamiento en la delegacion Cuauhtémoc para la adquisicion de la vivienda se da en
gran parte con el pago de Contado, siendo este un 40%, en tanto que la participacion de
Hipotecaria Su Casita, es mayormente utilizada para el financiamiento de vivienda; Hipotecaria
Nacional, producto de Bancomer, es uno de los mas aceptados dentro de la poblacién; asi mismo
la participacion de las Sofoles es mayor que la participacién de los bancos, ya que al manejar las
tasas de interés mas altas, cobro de comision de apertura e ingreso mensual requerido para
aportar el crédito de éstos hacia una vivienda, los hace menos accesibles, en menor medida pero
Nno por eso menos importante se encuentra el crédito otorgado por el promotor con el cual manejan
una serie de descuentos y pagos de mensualidades bajas, las cuales son pagadas desde que se
da un apartado hasta que se entrega la vivienda y en la firma del contrato tienes que liquidar al

46

19 http://www.fovi.gob.mx/



100% el costo de esta, de esta forma los desarrolladores tienen mayor liquidez en sus proyectos y
esto les permite crear vivienda a un ritmo mayor.

Gréfica 11
Participacion de las principales financiadoras de vivienda en Cuauhtémoc
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3.4 Andlisis mercadoldgico de la Delegacion Cuauhtémoc
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3.4.1 ;Qué es un andlisis mercadolégico?

Un andlisis mercadoldgico permitira conocer la situacién de mercado sobre el territorio a
través (en este caso del sector inmobiliario) de la informacion que nos arrojaron los desarrollos
inmobiliarios en un tiempo determinado.

Un analisis mercadol6gico es entonces una averiguacién de dinamicas demogréficas,
sociales o econdémicas que ocurren sobre un territorio y que nos permitiran tomar mejores
decisiones acerca del mercado que se investiga.

El siguiente analisis pretende demostrar como a partir de la incorporacién de los
lineamientos del Bando 2 en el afio 2000, el precio del suelo aument6 conforme pasaban los afios,
también se analizara el comportamiento del area habitable de las unidades ofrecidas por los
desarrolladores, asi como el nimero de unidades totales, y el nUmero de niveles de construccion
por proyecto, con la intensién de demostrar como los desarrolladores no respetaban los planes de
desarrollo y menos los lineamientos del Bando 2.

Bajo este analisis es importante mencionar e incorporar un elemento mas al analisis
realizado, la Norma 26, la cual aplica para todos programas delegacionales de desarrollo urbano

47



tanto para los que datan de 1997 como para los del 2005. Esta norma es aplicable en las
delegaciones que conforman la ciudad central y centra su atencidon en que las construcciones
tengan un maximo de 6 niveles. Con esta norma los desarrolladores pueden librarse de cualquier
tramite con la Gnica condicién de que se construya vivienda de tipo social y que solo es requerido
una licencia de construccion.

Este analisis se hizo con datos recopilados via telefénica y paginas de internet de los
desarrollos que histéricamente se construyeron en la zona de estudio a partir de la base de datos
histérica que recopila y actualiza la Consultoria en Proyectos Inmobiliarios SOFTEC. Para nuestro
analisis se tomaron los datos de desarrollos inmobiliarios de vivienda nueva terminada a partir del
2000 y hasta el 2005.

3.4.2 Anélisis mercadoldgico de la delegacién Cuauhtémoc durante la aplicacion del Bando2
Superficie habitable en la Delegacién Cuauhtémoc 2000-2005

En cuanto al area que ofrecian los proyectos, a partir del 2000 y hasta el 2005, que fue un
rango de tiempo delimitado por nosotros y que creemos que es el periodo donde estuvo en auge el
Bando 2.

La grafica muestra que en promedio los proyectos que se ofrecian de 2000 a 2002 tendian a
aumentar su area habitable pasando de poco méas de 50 m? a 100 m?, pero que a partir del 2002
hubo un estancamiento en el area, es decir, que ya no se registraban proyectos de méas de 100 m?,
lo cual permeaba la forma de vida de los habitantes, que aunque en general estos pobladores
estaban ya acostumbrados a habitar en viviendas de mas de 50 m?, los desarrolladores, ya no
ofrecieron proyectos con mayor area habitable.

) Gréfica 12
Areas ofrecidas de los proyectos en la delegacion Cuauhtémoc del 2000-2005
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Precio por m? Delegacién Cuauhtémoc 2000-2005

El precio por m? promedio de la delegacién muestra un comportamiento exponencial ya que
de pasar de menos de $5,000/m? en 2000, se registré un maximo de $18,000 en 2005, es decir, un
aumento de 260% en el precio del suelo, pero es importante sefialar que este calculo es con
precios promedio del suelo ya que si analizamos precios maximos o minimos el porcentaje puede
ser mucho mayor, sobretodo de 2004 a 2005 donde el precio por m? paso de $22,000 a mas de
$35,000/m?.

Con esto se puede mostrar como solo a nivel delegacional los precios del suelo aumentaban
tanto que la poblacién ya no podia acceder a vivienda de tipo social y que en general era el
propésito de los lineamientos del Bando 2, es decir, poder ofrecer vivienda a la gente que menos
recursos tenia.

Por otro lado la justificacion de los desarrolladores y promotores inmobiliarios se basaba en
el hecho de que sus unidades eran destinadas a gente de bajos recursos, ya que construian
desarrollos pequefios, pero por otro lado los precios de las viviendas aumentaban porque las
viviendas ofrecian cajones de estacionamiento aparte, se ponian acabados de lujo en las viviendas
como cocinas integrales o pisos de alto costo, lo que por consiguiente aumentaba el precio de la
vivienda.

Grafica 13
Precios por m? ofrecidas de los proyectos en la delegaciéon Cuauhtémoc del 2000-2005
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Fuente: Elaboracién Propia, datos SOFTEC
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3.4.3 Segmentacion de la vivienda en la zona analizada

Tabla 3
Segmentacion de la Vivienda
Tipo Precio Ingreso
Wi VSM <60 E
< $100,000 <2.0SM
_— VSM 61 - 160 D
$100,001 - $270,000 2.0-5.55M
E—— VSM 161 -300 Cc-D
$270,001 - $500,000 5.5-11.0 SM
, VSM 301 -750 C-C+
Medio
$500,001 - $1,250,000 | 11.0-26.0 SM
S VSM 751 -1,670 C+- A/B
$1,250,001 - $2,800,000 | 26.0 - 65 SM
o VSM >1,671 A/B
> $2,800,001 > 65 SM

Fuente: Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion (AMAI)

Para la segmentacion de la vivienda, se tomaron a consideracién el precio de las viviendas
y el nivel de ingreso de las personas que desean adquirirlas (este ingreso es Veces Salario Minimo
Mensual), ya que también pueden clasificarse por caracteristicas y ubicacion, sin embargo el
mercado de la vivienda se ha visto limitado debido a la escasez de créditos hipotecarios, por lo que
la Asociacién Mexicana de Agencias de Investigacion (AMAI), ha realizado una agrupaciéon de 6
elementos, la cual es utilizada para estimar el potencial del mercado en las diversas ciudades del
pais.

En México se observa que el mercado inmobiliario es mayormente de los segmentos
Econdmico, Social, y Medio; siendo el Econémico y Social los considerados como interés social y
normalmente se llevan a cabo mediante programas del Estado; en tanto que el segmento Medio es
uno de los mas construidos por los desarrolladores, el Residencial y Plus tienen un potencial de
compradores mas reducidos, ya que es la poblacién de més altos ingresos.
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3.4.4 Anélisis mercadologico de la segmentacion de vivienda de 2000 a 2005

Colonia Condesa

Mapa 7y 8

Comparativo en la segmentacion de proyectos en la colonia Condesa 2001,2002 - 2005

Fuente: Elaboracion propia con datos de SOFTEC

Segmentacion de la Vivienda
Tipo Precio Ingreso
Minimo VSM<60 E
<$100,000 <20SM
Sodial VSM61 - 160 D
$100,001 - $270,000 20-55SM
Econdmi VSM161-300 Cc-D
© $270,001 - S500,000 5.5—-110SM

En los mapas se observa que la segmentacion de la vivienda en la colonia Condesa, no
vario tanto de 2001 a 2005, ya que siguieron los mismos segmentos, pero si se incrementd el
numero de proyectos habitacionales, asi mismo se observa que en el 2001-2002, la vivienda se
ubica al sur de la colonia, y hay solo 15 desarrollos, en donde la mayoria son del segmento

residencial.
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En el mapa que muestra la segmentacion de la vivienda en el afio 2005, se observa que
aument6 en un 50% la vivienda del segmento residencial en tanto que la vivienda del segmento
Plus s6lo aumenté en un 20% y se observa también que la mayoria de los desarrollos se ubican en
una cercania al parque Espafia, caracteristica que también influye en el precio de la vivienda
construida, y por lo tanto que el segmento sea de una categoria superior.

En el caso de la colonia Condesa, se tomo el afio 2001-2002, ya que en el afio 2000 no hay
registro de proyectos habitacionales, por lo que se tomo el siguiente afio a la implementacion del
Bando 2 y se tomaron ambos afios ya que el nimero de registros en el afio 2001 eran de solo 2,
por lo que se decidi6é tomar al siguiente para poder tener una comparacion mas fidedigna con el
afio 2005.

Colonia Guerrero

Mapa 9y 10
Comparativo en la segmentacion de proyectos en la colonia Guerrero 2000,2001 - 2005

Fuente: Elaboracion propia con datos de SOFTEC

Segmentacion de la ivienda
Tipo Precio Ingreso
. VSM<60 E
— - SS10000 L <20SM |

! . VSM61 - 160 D
" Sodial
1 $100,001 - $270,000 20-555M ||
: .. VSM 161 -300 c-D "
Il Economico | o om-ssm0m | 5.5-11.05Mm
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En los mapas 9 y 10 se observa el cambio de vivienda construida que se dio al inicio de la
implementacion del Bando 2 y a los 5 afios se observa que aumento el nimero de proyectos
habitacionales y que el segmento de esta también varid, ya que en los afios 2000-2001, existian
solo 6 proyectos de vivienda y habia 2 proyectos por cada segmento de vivienda, econémico,
social y medio; asi mismo se observa que los proyectos no se ubican aun en el centro de la
colonia, por el factor social de la misma.

En tanto que en el afio 2005 ya hay 10 proyectos de vivienda, se observa que el segmento
social de vivienda desaparece, siendo uno de los objetivos del Bando 2 la creacién de este y
aumenta en un 300% la vivienda de interés medio; asi mismo se observa que la vivienda ya
empieza a ubicarse en el centro de la coloniay a lo largo del Paseo de la Reforma.

En el caso de la colonia Guerrero se tomo el afio 2000 y 2001 para tener un mayor punto
de comparacion y que este pudiera realizarse con los proyectos de vivienda en el afio 2005, ya
que en el afio 2000, solo existian 2 proyectos en la colonia, por lo que al tomarse un afio mas de
andlisis este puede ser més significativo.

3.5 Andlisis demografico de las zonas de estudio

En este apartado se analizara los aspectos demograficos de las colonias bajo andlisis,
aspectos como poblacién, vivienda y nivel socio demogréfico.

El analisis geografico fue realizado con un sistema de informacidn geografica (SIG), tomando
datos oficiales de INEGI, de su Censo y Conteo de poblacion y vivienda 2000 y 2005, ello con el
propésito de ver de una mejor manera como inciden en el territorio aspectos como la poblacién,
vivienda, nivel socio econémico, densidad de vivienda y poblacional, es importante destacar que
las areas de andlisis estan delimitadas por Areas de Geoestadisticas Basicas (AGEB’S), que son
unidades que nos permiten realizar un mejor y mas facil analisis.

La densidad poblacional es importante para saber el nUmero de habitantes que hay por
hectéarea, la densidad de vivienda representa el nUmero de viviendas por hectarea (ha).

En el nivel socio demografico se pretende mostrar los ingresos de las familias que habitaron
tanto en el periodo 2000 y 2005, la segmentacion de ingresos fue tomada por la Asociacién
Mexicana de Agencias de Investigacion (AMAI), que agrup6 a los consumidores en 6 segmentos
de ingreso. Estos segmentos se usan para estimar el tamafio y el potencial de los mercados en las
distintas delimitaciones politicas.

Los segmentos de ingresos se basan en el ingreso familiar mensual.
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Tabla 4
Ingresos mensuales de la poblacién

Ingreso Ingreso  Ingreso Anual
SM Familiar uUs

Segmento

D+ 5.5-8SM  $9-13,000 $9-13,000
D 1-5.5SM  $3-9,000 $3-9,000

Fuente: Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion (AMAI)

3.5.1 Poblacioén
Colonia Condesa

El nimero de habitantes que se registraron del 2000 al 2005 en la colonia aumenté en 2,784
mientras que el numero de viviendas aument6 en 687, por lo que en primera instancia se puede
decir, que por lo menos a la colonia Condesa si llegaron pobladores y si se construyeron
viviendas, por lo que si se divide el nimero de habitantes por la cantidad de viviendas que se
construyeron por cada vivienda hay 4.05 habitantes en la colonia Condesa.

Tabla 5
TCMA 2000-
2000 2005
2005
Poblacion| 23,560 26,344 1.7%
Vivienda 8,027 8,714 2.3%

Fuente: Elaboracion propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

En el comparativo del mapa de poblacion en la colonia, se puede observar que del 2000 al
2005, se vié un leve aumento de poblacién, sobretodo en la AGEB que comprende parte de las
avenidas Insurgentes y Divisién del Norte ya que pasaron de 3,500 a 4,300 habitantes, estos
mismos rangos de poblacién comprenden la calle de Durango y la Av. Tamaulipas.

La colonia en general pasa de 1,000 a 2,000 habitantes promedio por AGEB, sin embargo se
observa, que en la zona sur-poniente la poblacion disminuyé un 30%.

Por lo que en resumen, se observa que en la colonia Condesa hay un leve aumento de la
poblacién después de haberse aplicado los lineamientos del Bando 2.
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Mapa 11y 12
Comparativo de la Poblacion en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracion propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

Colonia Guerrero

En la colonia Guerrero se observo que la poblacién tuvo un ligero aumento ya que pasé en el
afio 2000 de 43,727 a 45,070 en el 2005, lo que nos muestra un incremento de poblacion de 1,343
habitantes, que representaron un incremento de 0.6%, el cual fue muy moderado de poblacién,
pero que muestra una minima pero significativa llegada de poblacion a la colonia.

En tanto que la vivienda, analizada en el mismo periodo, tuvo un incremento de 675
viviendas, lo que representa un incremento de 1.1%.

Tabla 6
TCMA 2
2000 2005 ¢ 000-
2005
Poblacion| 43,727 45,070 0.6%
Vivienda | 11,937 12,621 1.1%

Fuente: Elaboracién propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

En estos mapas de poblacion se puede apreciar un incremento general en toda la colonia,
sobretodo en la zona que comprende la Av. Reforma y el Eje 1 Norte siendo que pasé6 de 7,910
habitantes por AGEB en el afio 2000 a 9,320 habitantes por AGEB en el afio 2005.
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También se puede apreciar que en la parte norte de la colonia colindante a la avenida
Ricardo Flores Magén tuvo un incremento de poblacion de 42% y en la zona sur, cerca de la
avenida México-Tacuba se dié un incremento similar al de la zona norte.

Aunqgue el crecimiento en las zonas sur y norte no fue tanto como en la zona de Reforma si
se di6 un cambio y hay que tener en cuenta que la zona de Reforma es un area méas consolidada y
que atrae mas la inversion.

Mapa 13y 14
Comparativo de la Poblacion en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracién propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

3.5.2 Densidad de poblacién
Colonia Condesa

La densidad de poblacion sefala la ocupacion de habitantes que hay en un determinado
espacio, la colonia Condesa muestra que en el afio 2000 era de un maximo de 170 hab/ha,
mientras que el minimo era de 72 hab/ha.

La parte sur-poniente de la colonia muestra una pérdida en la densidad de la colonia ya que
pasa de 170 a 153 habitantes por hectarea, en tanto que la parte centro va de 100 a 128 hab/ha.

Para 2005 se ve un uso mas intenso del suelo, ya que crecié en un 12% la densidad de
poblacidn en la colonia, por lo que se puede deducir que la densidad de poblacién se ve muy poco
afectada tras la aplicacion del Bando 2.
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Mapa 15y 16
Comparativo en la densidad de poblacion en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracion propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

Colonia Guerrero

A diferencia de la colonia Condesa, en la Guerrero se registra en ambos periodos casi el
doble de densidad de poblacién; sin embargo, en la colonia no tienen una variacion significativa en
la densidad entre un periodo y otro.

Al igual que la colonia crecié en su poblacion, crece también su densidad teniendo la zona
central un incremento de 90 a 129 habitantes/ha, y en la zona norte se da un incremento de un
32% en relaciéon de la afio 2000 a 2005.

Es importante sefialar que la mayor densidad es ubicada sobre las vias mas importantes de
la colonia, Paseo de la Reforma y Eje 1 Norte.

Mapa 17y 18
Comparativo en la densidad de poblacion en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracién propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005 57



3.5.3 Vivienda
Colonia Condesa

En cuanto a la vivienda que registré el INEGI, se puede observar que en el afio 2000 se
registra un maximo de 1,500 viviendas, ya que particularmente en la colonia, solia haber
departamentos que tenian en la parte baja un comercio.

Sin embargo para el afio 2005 se observa que en el area ubicada entre las avenidas
principales de la colonia como Insurgentes y Tamaulipas y en donde se vié un aumento de
poblacion, se dié el mismo fenémeno en la vivienda y que este mismo fenémeno se di6 en las dos
areas sefialadas al norte de la colonia, en donde también se vié un incremento de vivienda.

Por lo que la aplicacion del Bando 2, en este sentido cumplié en cierta manera con uno de
los objetivos, ya que la construccién de la vivienda nueva se dio en un 35% del 2000 a 2005.

Mapa 19y 20
Comparativo de la vivienda en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracién propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

Colonia Guerrero

La vivienda en la colonia Guerrero, muestra en la zona sur-poniente un incremento de 7% en
la AGEB que se ubica cercana a la avenida México-Tacuba, en tanto que en la zona norte, por la
Av. Ricardo Flores Magon se observa un incremento del 10%.

Sin embargo la zona que se encuentra en la cercania de la avenida Reforma y Eje Central,
se mantiene con un minimo incremento en el quinquenio analizado.
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Realizando un comparativo de los mapas se puede observar que en general en la colonia
Guerrero se di6 un leve incremento en la vivienda a partir de la implementacién del Bando 2 en el

territorio.
Mapa 21y 22

Comparativo de la vivienda en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracion propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

3.5.4 Densidad de vivienda
Colonia Condesa

En los mapas 23 y 24 se observa que la densidad de vivienda en la colonia en el afio 2005
fue mayor ya que pasé de 66 viviendas/ha a 60 viviendas/ha en el afio 2000.

En general la densidad de vivienda se incrementd a lo largo de estos periodos, ya que sobre
Benjamin Franklin se da un crecimiento de 24 a 36 viviendas/ha, lo que nos da un aumento de
aproximadamente de 27%.

En tanto que en la zona central de la colonia se da un incremento de 58 a 66 viviendas/ha.
Teniendo también un crecimiento bajo la zona colindante con la Avenida de los Insurgentes de 53
a 28 viviendas/ha.

59



Mapa 23y 24
Comparativo en la densidad de vivienda en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracién propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005

Colonia Guerrero

La densidad de la vivienda en la colonia Guerrero incrementa en un 30% respecto a los afios
correspondientes, ya que en el mapa se observa que la densidad de vivienda en la colonia en el
afio 2005 pasé de 70 viviendas/ha a 60 viviendas/ha en el afio 2000.

En general la densidad de vivienda mantiene relativamente a lo largo la Avenida Reforma y
en la zona central de la colonia. En la zona norte de la colonia se da un incremento bajo en la
densidad de vivienda al igual que en la zona sur ya que va de 33 a 36 viviendas/ha.

Mapa 25y 26
Comparativo en la densidad de vivienda en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracién propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005
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3.5.5 Nivel socioecondmico
Colonia Condesa

El nivel socioecondmico de la colonia en el afio 2000 estaba en su mayoria (90%) basado en
familias tipo C+, o que ganaban de 26 a 65 salarios minimos, el resto de la colonia estaba en el
segmento C, por lo que ganaba de 8 a 26 salarios minimos, ello queria decir que la colonia estaba
hasta cierto punto en un nivel econémico comodo y que eran familias bien posicionadas.

A partir de la implementacion del Bando 2 y analizando los datos del Conteo en 2005, se
puede observar un cambio drastico en el nivel econdmico de la poblaciébn que habitaba en la
colonia, ya que de pasar de ser una colonia tipo C+ paso a ser mitad A/B y mitad C+, por lo que
suponemos que ocurrieron dos fenémenos, 1. Las familias que estaban en el segmento C, o subid
de nivel socioecondémico o se mudo de la colonia, ya que en esa area ahora habia familias del tipo
C+, y 2, la mitad de las familias que estaban en el nivel C+, pasé a convertirse en familias del
segmento A/B, es decir, familias que ganaban mas de 65 salarios minimos.

Por lo que podemos deducir que la colonia Condesa, aumentd su nivel adquisitivo en solo 5
aflos y que ello probablemente se debié a las inversiones realizadas por desarrolladores
inmobiliarios, que encarecieron el suelo y que le dieron mas plusvalia al suelo. Por otro lado dejo
de ser una colonia en la que se pudiera obtener una vivienda de tipo social, factor principal del
Bando 2.

Ingreso Ingreso  Ingreso Anual
SM Familiar us

Segmento

D+ 5.5-8SM  $9-13,000 $9-13,000
D 1-5.5SM  $3-9,000 $3-9,000

Fuente: AMAI

Mapa 27 y 28
Comparativo del nivel socio-econémico en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracion propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005 61



Colonia Guerrero

En el 2000 la colonia Guerrero se basaba en que una mitad de familias que pertenecian al
segmento D y la otra mitad al segmento D+, es decir, que tenian ingresos de 1 a 1.5 salarios
minimos y de 5.5 a 8 salarios minimos respectivamente. Por lo que en la colonia habia un rango
de salario de $3,000 a $13,000, lo que la posicionaba en un lugar medio de ingresos, respecto de
otras colonias, como la Condesa.

Para el 2005 se vio un cambio notable en los ingresos familiares de la colonia ya que de
pasar de ser una colonia mitad D y mitad D+, pas6 a ser una colonia en donde el 90% de las
familias pertenecia al segmento C, es decir, que ya tenian ingresos de 8 a 26 salarios minimos,
por lo que ganaban entrel3 a 41 mil pesos mensuales. También se aprecia que la zona que
estaba en el segmento D, pas6 a ser del segmento D+.

Por lo que se puede decir que al igual que la colonia Condesa en la colonia Guerrero
tuvieron un aumento en los ingresos de las familias y estas que llegaron eran de mayores
ingresos, debido igual a las inversiones realizadas en la colonia. Por lo que la colonia se volvié
menos accesible para las familias de bajos ingresos que pretendian habitarla.

Ingreso Ingreso  Ingreso Anual
SM Familiar us

Segmento

D+ 5.5-8SM  $9-13,000 $9-13,000
D 1-5.5SM  $3-9,000 $3-9,000

Fuente: AMAI

Mapa 29y 30
Comparativo del nivel socio-econdmico en el afio 2000 y 2005, por AGEB

Fuente: Elaboracion propia, INEGI, Censo 2000 y Conteo 2005
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Capitulo IV

Analisis del mercado inmobiliario en la zona de estudio

En este apartado se tratara de demostrar como la actividad inmobiliaria en ambas colonias
se vi6 aumentada desde la implementacién de los lineamientos del Bando 2, ya que como se vera
en los mapas realizados afio con afio el desarrollo inmobiliario fue en aumento, por un lado se
presentaba una gran oferta de vivienda en ambas colonias, o que beneficiaba en gran forma a los
constructores, pero que por otro lado se presentaba un fendmeno de plusvalizacién del suelo, que
por ende provocaba que el precio del suelo se encareciera.

Como ya se menciond en capitulos anteriores, el precio de las unidades ofrecidas se elevaba
por la construccion de proyectos con acabados de lujo asi como por la venta de cajones de
estacionamiento aparte del precio de lista (en el caso de que el proyecto si ofreciera cajon de
estacionamiento) lo que poco a poco fue provocando una tendencia de ofrecer proyectos de alto
costo y para familias de altos niveles adquisitivos.

Los mapas que se realizaron estan hechos con la base de datos de la empresa SOFTEC, se
delimito un periodo de tiempo de 5 afios, del 2000 al 2005, en los que podremos apreciar el ritmo
de crecimiento del desarrollo inmobiliario.

En el mapa 31y 32 que se muestra, se representa con cada circulo la cantidad de proyectos
construidos en cada afio a partir del 2000 y hasta el 2005. El circulo grande muestra mas unidades
y el pequefio menos.

En el mapa 33, 34, 35y 36 se representardn con unas manchas mas intensas o mas claras,
la tendencia del precio/m?y el area ofrecida por afio por cada desarrollador de vivienda.

Habiendo realizado este analisis grafico y estadistico, al final se podra tener un panorama
mas real de la evolucion del desarrollo inmobiliario en las colonias analizadas, por un lado el
analisis gréfico (los mapas) nos permitirh saber las tendencias de precios, areas, unidades de los
desarrollos sobre el territorio, por otro lado el analisis estadistico (las graficas), se puede observar
el comportamiento afio tras afio del desarrollo inmobiliario.

Finalmente y quizas la parte mas importante del analisis, estard en el hecho de que
sabremos “el antes y durante” de la situacidon que la colonia mantenia en materia de desarrollo
inmobiliario. Antes de la aplicacion de los lineamientos del Bando 2 y durante el periodo que se
aplicé el Bando 2.

La muestra

Colonia Condesa: La muestra de desarrollos inmobiliarios en la colonia fue de 73 proyectos
de 2001 a 2005, que fue cuando el Bando 2 tuvo mayor participacion sobre las colonias. De esos
73 proyectos 72 representan a unidades de tipo departamentales y solo 1 a un proyecto de casas.
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Para el analisis anterior a la etapa del Bando 2 se hicieron calculos en periodos desde 1991 y
hasta el 2005.

Colonia Guerrero: La muestra de desarrollos inmobiliarios en la colonia fue de 34 proyectos
en un periodo de 2000 a 2005. Todos los desarrollos fueron constituidos por departamentos. Para
el analisis anterior a la etapa del Bando 2 se hicieron célculos en periodos desde 1990 y hasta el
2005

Para ambas colonias se analizaran caracteristicas como, area o superficie de construccion,
precio por metro cuadrado tanto nominal como real, el valor real de la muestra analizada se trajo a
precios actualizados del 2009, también se analizaran rubros como niveles de construccion y la
cantidad de unidades producidas desde 2000 y hasta 2005.

Adicional a esto se hard un analisis de la absorcion mensual de los desarrollos que fueron
construidos en el periodo ya mencionado. La absorcién es un concepto que nos refleja la cantidad
de ventas mensuales que cada desarrollo maneja y que nos ayuda a conocer el comportamiento
de las ventas del mercado inmobiliario.

Numero de unidades vendidas

Absorcion =
Meses en venta
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4.1 Resumen de caracteristicas de la vivienda nueva terminada de las colonias analizadas

Colonia Condesa

Tabla 7
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Colonia Guerrero

Tabla 8
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4.2 Mercado Inmobiliario
Colonia Condesa

En la colonia Condesa el periodo de andlisis fue del afio 2001 al 2005, ya que en el 2000 se
construyeron y registraron solo 2 desarrollos de vivienda. Para el 2002 se registraron 13 proyectos,
para 2003 se registraron solo 11, para 2004 solo 12 proyectos y para 2005 ya eran 19 desarrollos
habitacionales, es decir, que afo tras afio se construian mas proyectos y que significaron un
aumento de 17 desarrollos inmobiliarios sélo en 4 afios y s6lo en una colonia lo que muestra un
aumento de mas del 90% en la construccion de viviendas.

Por otro lado en el mapa se pueden observar dos areas en donde se concentra el
crecimiento inmobiliario, una en la parte sur-poniente de la colonia, que se ubica a la cercania del
circuito interior y al eje 4, lo que representaria un 20% del total, la segunda &area que se observa
con casi un 60% del crecimiento inmobiliario y que comprende parte de Prolongacién Division del
Norte y la avenida Tamaulipas.

Estos proyectos detectados responden a una economia de aglomeracion, a la accesibilidad
que les da la ubicacion y en el caso de la concentracion mas grande probablemente aprovechar la
cercania con el Parque Espafia.

Pero lo que es importante volver a sefialar es que a partir de la implementacion del Bando 2,
se produjo un boom en la construccién de proyectos inmobiliarios y que hizo que se pasaran de 2
a 19 proyectos en 2005.

Mapa 31
Ubicacion de proyectos en la colonia Condesa del afio 2000 al 2005

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC
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Colonia Guerrero

El mercado de proyectos inmobiliarios en la colonia tuvo presencia desde 2000 y hasta el
periodo de andlisis de este estudio, es decir, 2005. Se logré detectar que de 2000 a 2002 se paso
de solo 2 proyectos habitacionales a 7 proyectos, para 2003 y 2004 el mercado inmobiliario
disminuy6 y solo se registraron 2 desarrollos por afio. Pero para 2005 se vié un aumento de 7
proyectos habitacionales, es decir, 9 desarrollos para 2005.

Por otro lado se puede observar cierta tendencia a que lo desarrollos se ubicaran en la
periferia de la colonia, ya que el 70% de los desarrollos tendian a construirse en las zonas del Eje
1 Guerrero y Paseo de la Reforma.

Hay dos razones para explicar este comportamiento:

1. Las avenidas donde se construyeron estos desarrollos son muy importantes
vialidades de acceso y salida de la ciudad y que conectan al norte de la ciudad con el centro de la
misma; Paseo de la Reforma es sin duda la mejor avenida de la ciudad de México y cualquier
desarrollo habitacional preferiria esta avenida para construir su proyecto.

2. Probablemente hay cierto temor a construir los desarrollos al interior de la colonia
por la percepcién que se tiene de ella de inseguridad y de rechazo hacia sus vecindades y a la
gente que habita en ella.

Mapa 32
Ubicacion de proyectos en la colonia Guerrero del afio 2000 al 2005
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4.2 1 Anélisis mercadolégico de proyectos vs area habitable
Colonia Condesa

En el mapa se logra identificar con puntos el afio en el que el proyecto inmobiliario arranco;
las zonas de color rojo representan las superficies més grandes, las zonas de color azul a verde,
representan las superficies mas pequefas, por lo que se logra identificar que la superficie de
construccion tiene altibajos, los cuales responden a la demanda y a las preferencias de la
poblacién que compraba viviendas de mayor superficie de construccién. Se puede decir que los
desarrolladores de vivienda tendian a ofrecer viviendas de menor superficie (para obtener mayores
utilidades).

Mapa 33
Comparativo de proyectos y areas en Condesa del afio 2000 al 2005

. Area .. Area . Area
2001 122 B 161
=) 100 14
8 95 8
170 78 108
162 104 97
S0 |2008| 123 115
111 &3 209
168 146 126
2002] 90 144 91
160 112 |2005| 56
126 85 155
110 %5 105
150 113 88
168 78 0
118 97 104
115 12
00 A 100
112 3
110 %
144
100
138
108

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

Colonia Guerrero

Se logra ver que con los puntos de color rojo se representa el afio en el que comenzé a
venderse el proyecto y con las manchas se representa la superficie de construccion del desarrollo
que en ese afio estaba en venta. Por lo que se puede decir que hay una tendencia a ofrecer
superficies mas pequefas en periodos anteriores a los de las superficies mas grandes, eso quiere
decir que, los desarrolladores de vivienda siempre pretendian entregar unidades mas pequefas,
pero las demandas de la poblacion obligaban a que los constructores al siguiente afio entregaran
unidades més grandes que las del afio anterior.
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Mapa 34
Comparativo de proyectos y areas en Guerrero del afio 2000 al 2005

N\
A)

o Area - Area
A A )
2000 48 2003 51

61 55
60 o a0
2001 51 60
47 52
52 70
56 44
55 61
51 2005 a0
2002 55 45
e0 48
A4 55
4 45

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

4.2.2 Andlisis mercadolégico de proyectos vs precio/m?
Colonia Condesa

En este mapa de precio/m? de los proyectos desarrollados se puede apreciar como afio con
afno el precio por metro cuadrado iba aumentando.

Se observa que los proyectos que fueron construidos en los afios 2005 y 2004 y que se
encuentran cerca del Parque Espafia, son los que tienen los colores del precio/m? mas elevados
ya que van de $19,900 a $35,400 por m?.

Dentro del circulo se puede observar la otra concentracion de desarrollos y que
corresponden a los afios 2001 a 2002 que tenian los precios por metro cuadrado mas bajos y que
iban entre los $12,000 a $18,500.
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Mapa 35
Comparativo de proyectos y precio por m? en Condesa del afio 2001 al 2005

Ao Predo/m2 Afio Predo/m2 Afo Predo/m2

S 14754 S 206 S 21,776
2001

$ 13158 $ 18700 $ 17073
$ 16308 S 17621 $ 23176
$ 13529 $ 15385 $ 22816
S 15432 S 16827 $ 23606
S 18333|2008( $ 12846 $ 19565
$ 18018 $ 2000 $ 2,010
S 17,947 S 18767 S 20444
2002l $ 15011 S 22813 S 16484
S 13441 $ 18634|2005| $ 21,250
$ 24413 $ 16706 $ 15161
$ 24545 S 19474 S 2092
$ 19500 $ 1940 S 16706
S 18638 S 17,308 S 2089
$ 16475 S 18402 $ 20545
S 20435 $ 17623
00 $ 15957 $ 35540
S 1694 $ 20581
S 1684 S 16729

S 21,951

$ 15000

$ 20323

$ 18519

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

Colonia Guerrero

Los proyectos que se construian entre 2005 y 2004 son los que tienen los precios/m? mas
elevados, también son los desarrollos que al interior de la colonia se encuentran, los precios/m?
eran entre $9,600 a $14,000.

También se puede observar una alineacion de proyectos inmobiliarios sobre Eje 1, y que
tuvieron precios de $7,500 a $8,300 y fueron construidos en 2003 y 2005.

71



Mapa 36
Comparativo de proyectos y precio por m? en Condesa del afio 2000 al 2005

Ao Predo/m2 Ao Predo/m2

2000 > 3333 2003 > 6471
S 6033 S 9818
S 633 004 S 9833
o1 |3 86%7 $ 830
S 638 S 9024
S 386 S 14,000
$ 11,071 S 8273
S 93m S 10164
S 7804 2005 S 7,500
2002 S 794 S 922
S 6633 S 8333
S 881 $ 12345
S 5278 S 10044

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

4.3 Normatividad
4.3 1 ¢Qué es un Programa Delegacional de Desarrollo Urbano (PDDU)?

Un programa o plan de desarrollo urbano, ya sea para algin municipio o en este caso para la
delegacién en general pretende describir procesos de urbanizacién del sitio de analisis para dar a
conocer la situaciéon actual que guarda el sitio. En este contexto el programa delegacional
identificara los sectores o actividades productivas del sitio.

Un Programa de Desarrollo Urbano debe destacar los elementos que vinculen a
instrumentos de planificacion urbana que prevalezcan vigentes en el sitio, dicho programa debe de
fundamentarse en la Ley General de Asentamientos Urbanos, Ley General de Equilibrio Ecolégico
asi como de la Ley de desarrollo urbano, la Ley Estatal de Equilibrio Ecolégico y los reglamentos
estatales y municipales encargados de esa materia.

La elaboracion de los Programas Delegacionales y Programas Parciales de Desarrollo
Urbano permitirén la articulacion de diversas politicas de desarrollo urbano y viviendas, que tengan
que ingerir sobre el territorio.
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Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano se derivan de otros niveles de planeacion
urbana, como el programa de ordenacién de la zona metropolitana, el programa general de
desarrollo urbano, los programas delegacionales de desarrollo urbano y los programas sectoriales.

En general estos Programas Delegacionales sirven y dan respuesta a necesidades de
adecuar los instrumentos de planeacion en cuanto al uso de suelo, la dinamica social y econémica
del Distrito Federal.

Este programa se constituye también como un instrumento clave para orientar los procesos
urbanos de las delegaciones.

A continuacién se presenta un comparativo entre el Programa Delegacional de 1997 y el del
2008, que es el vigente, en las colonias analizadas, es decir, colonia Condesa y Guerrero, con el
motivo de averiguar si con la incorporacion del Bando 2 se modificaron las densidades y de los
usos de suelo y hasta posibles cambios de uso de suelo.

Lo que se realiz6 fue un resumen de cudles son los usos, niveles y densidades permitidas en
un periodo comparado con el anterior.

4.3.2 PDDU de la zona analizada

Colonia Condesa

En los mapas 37 y 38 se puede observar como en la colonia Condesa, antes de aplicar los
lineamientos del Bando 2 en el programa delegacional vigente de 1997, habia un uso moderado de
los niveles de construccion, ya que en general solo se permitian 3 niveles de construccion y un
maximo de 4 niveles. Por otro lado solo se contemplaban usos habitacionales y destinados a
equipamientos.

Después de haberse aplicado el Bando 2 en el programa delegacional 2008 se puede
observar como los usos, niveles y densidades son mas intensivos, es decir, que de ser una colonia
de bajos niveles de construcciéon, en 2008 ya habia zonas en donde se permitian construcciones
de hasta 15 niveles y con densidades de construccién medias (1 vivienda por cada 50 m?).

También se puede encontrar que ademas de usos habitacionales, en 2008 ya se permitan
usos destinado a oficinas y hasta usos mixtos.
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Mapa 37 y 38
Comparativo en el PDDU de la colonia Condesa

H
3/20/M
H
3/20/90
H
H 3/20/M HM
E 4/20/90 H H 15m
2
3/20/90 3/20 3/20/M  6/20/z H15m
HO H
6/20/2 6/20/z
H HO H15m H15m
3/20/90 6/20
H HM
H15
4/20/90 m 14m
HM
H 15m yism

3/20/90

Limite Colonia —>

Vialidades  —

3/25/* Numero de niveles/% de area libre/area
de vivienda minima

Fuente: Elaboracion Propia, Programa delegacional de desarrollo urbano Cuauhtémoc 1997 y 2008.

Colonia Guerrero

En la colonia Guerrero se puede observar que antes de aplicar el Bando 2 se permitian
construcciones de tipo habitacional y con comercio, con construcciones de 3 niveles en general y
un maximo de 4 niveles y con areas libres del 25%.

Posteriormente en el programa delegacional del 2008 se aprecia un uso mas intensivo del
suelo, ya que se permitian construcciones de 12, 8 y 7 niveles de construccion y con areas libres
de 20%, ademas ya se permitian usos mixtos y de oficinas.

Por lo tanto se puede decir que en ambas colonias después de aplicarse el Bando 2, los
programas delegacionales permitian construcciones mas altas, usos del suelo mas variados e
intensivos, ello se adjudica a que los lineamientos del Bando 2, que por ende afectaban la forma
de vida de los pobladores y beneficiaban a los desarrolladores inmobiliarios, que podian construir
proyectos mas grandes, lo que les daba més utilidades econdmicas, sustentados en los planes de
desarrollo.
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Mapa 39y 40
Comparativo en el PDDU de la colonia Guerrero

1997 2008
H
3/20 s/gg/z 3/2;/Z

cB
4/20/z

B
a/25
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3/20/2
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4/25

Limite Colonia —>
Vialidades —

3/25/* Numero de niveles/% de area libre/area
de vivienda minima

4/10

Fuente: Elaboracion Propia, Programa delegacional de desarrollo urbano Cuauhtémoc 1997 y 2008.

4.3.3 Niveles por proyecto inmobiliario

Colonia Condesa

El nimero de niveles promedio que se manejé desde 1991 y hasta 1998 estaba entre 4 y 5
niveles por proyecto inmobiliario, teniendo un maximo de 5 niveles en 1992 y 1993, un minimo de
2 niveles en 1998.

A partir de 1998 se observa un aumento importante en el nimero de niveles de construccioén,
ya que en 2001 y hasta 2005 se registré un promedio de mas de 6 niveles de construccion.

Por lo tanto se puede decir que desde que se aplico el Bando 2 el uso del territorio fue mas
intensivo, esto por un lado permitido por los Programas delegacionales y por otro lado por las
licencias de construccion.
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Gréfica 14
Niveles ofrecidas en los proyectos en la colonia Condesa de 1991 al 2005

Nivles Promedio

O T T T T T T T T T T T 1
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1998 2001 2002 2003 2004 2005

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1998 2001 2002 2008 2004 2005
Niveles Promedio 4 5 5 4 4 4 2 6 5 6 5 5

Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC

Colonia Guerrero

El nimero de niveles construidos en cada uno de los desarrollos inmobiliarios es coherente
con el plan de desarrollo urbano ya que de 1994 y hasta 2005 se construyeron de 3 a 6 niveles por
desarrollo y nunca superaron los niveles de construccion permitidos por el plan de desarrollo.

Gréfica 15
Niveles ofrecidas en los proyectos en la colonia Guerrero de 1994 al 2005

Niveles

1994 1997 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

1994 1997 1999 p.000) 2001 p.007] . 00:] 2004 p. 003
Niveles Promedio 4 4 3 4 5 5 6 4 5 76

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC




4.4 Movilidad
4.4 1 Unidades por desarrollo inmobiliario
Colonia Condesa

Se logra detectar que en el periodo de 1991 a 1998 las unidades promedio de los desarrollos
inmobiliarios eran muy diversas, ya que pasaron de 4 en 1991 a 1 en 1995, pero cabe destacar
que durante ese periodo se vieron en promedio desarrollos desde 5 hasta 12 unidades por
proyecto.

A partir de 2001 se detectaron 17 proyectos habitacionales, en 2002 s6lo 16, ya para 2003
habia 19 proyectos habitacionales, en 2004 15 y en 2005 14 proyectos.

Como se puede ver desde la aplicacion del Bando 2 la cantidad de unidades construidas por
desarrollo eran muy variadas y no se logré detectar un patron por lo que ese aspecto del desarrollo
inmobiliario depende en gran medida del crédito que obtengan los desarrolladores y del terreno
que logran conseguir para construir su proyecto.

Gréfica 16
Unidades ofrecidas en los proyectos en la colonia Condesa de 1991 al 2005
20

18 -

14
12

10

Unidades Promedio

0 T T T T T T T T T T T 1
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1998 2001 2002 2003 2004 2005

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1998 2001 p.007] .00z 2004 .00
Unidades Promedio 4 5 12 6 1 2 3 17 16 19 15 14

Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC
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Colonia Guerrero

En cuanto al numero de unidades ofrecidas por cada desarrollo en promedio siempre se
respeto al Bando 2, ya que se permitirian un maximo de 200 unidades por proyecto.

Por otro lado el nimero de unidades construidas por los desarrolladores en general se
mantuvo entre las 50 a las 100 unidades. Con un maximo de 111 unidades en 2001 y un minimo
de 8 unidades en 1997.

En general se puede apreciar que en la colonia Guerrero siempre se han construido
proyectos de grandes dimensiones o de gran nimero de unidades y que si se toma en cuenta el
hecho de que INEGI en el reporte de Perfil Socioeconémico del 2005, nos dice que por cada
familia hay un promedio de 4 personas por familia, de 2000 a 2005 llegaron a la colonia poco
menos de 2,000 personas a habitar la colonia, solo por la compra de viviendas nuevas.

En el periodo de 2000 a 2005 hubo un méaximo de 316 unidades construidas por los
desarrolladores, que contrasta con lo estipulado por el Bando 2, que permitia un méaximo de 200
unidades, este fendbmeno se di6 en 2001 y 2002, probablemente periodo de adaptaciéon de los
lineamientos, pero que no es justificante para que se diera este fenébmeno.

A partir del 2002 y hasta el 2005 hubo un maximo de 125 unidades y un minimo de 8
unidades por desarrollo. Al parecer, es a partir del 2003 donde de logra un ritmo de construccion
mMas 0 menos estable ya que tanto los minimos como los méaximos se nivelan entre las 20 y las 100
unidades por proyecto.

Gréfica 17

Unidades ofrecidas en los proyectos en la colonia Guerrero de 1994 al 2005

120

100 -~

Unidades promedio
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o
1

20

1994 1997 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC
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4.5 Valor del suelo
4.5.1 Andlisis del precio del suelo

Las caracteristicas fisicas del suelo urbano, son muy importantes para entender el fenbmeno
del valor del suelo. La principal caracteristica que limita al suelo o a la tierra, es su
irreproductibilidad, es decir, que no se puede reproducir y que el valor del suelo depende de
aspectos como su localizacién y los servicios que ofrece o de la infraestructura disponible, por lo
gue se vuelve dificil y practicamente imposible reproducir el valor de un terreno respecto de otro. O
como dice una frase de Carlos Morales Schechinger, profesor del Urban Land Institute, “La
escasez de ubicaciones apropiadas para una amplia demanda es lo que hace que se califique el
mercado del suelo como un mercado monopdlico™* es decir, que todos y cada uno de los terrenos
que hay en el mercado tiene caracteristicas totalmente diferentes a otros y que por ende no
pueden ser comparados con otros y que por ende les da un valor a cada uno de ellos.

Es importante mencionar que a pesar de que hay diversas formas de tratar de que el valor
del suelo se homologue o0 que aumente su valor con inversiones en infraestructura o en disefio de
su entorno, esto no significara que el valor en conjunto de los terrenos se iguale entre si, solo se
da una plusvalia del suelo o de las edificaciones. Podemos darnos cuenta de este fenébmeno en las
colonias analizadas, ya que al realizar inversiones en desarrollo inmobiliario, tanto en reconversion
de inmuebles existentes como en la construccién de nuevos edificios, llevé a que el precio del
suelo se elevara.

Esto nos lleva a decir que el aumento del precio en el suelo es debido a que:

1. Las inversiones en desarrollo inmobiliario hicieron que el precio del suelo se elevara.

2. La especulacién del suelo por parte de los propietarios, crea una gran incertidumbre
en el mercado que hace que el precio tienda a subir y que los inversionistas ofrezcan productos
caros.

3. Aunado a esto, si se incorpora una politica de vivienda donde se restrinja la
construccion de vivienda en ciertas zonas y privilegies a otras genera alza en precios de la
viviendas, ya que se crea una burbuja inmobiliaria y que solo espera la llegada de inversionistas.

A igual que se analiz6 el precio de las viviendas, se analizé el precio por metro cuadrado del
suelo en las colonias que competen a este estudio. ¢Y porque solo el precio/m2 y no otros
aspectos como el area? Porque, a diferencia del precio unitario del terreno o del suelo, donde su
precio depende del nimero de m? ofrecidos y en algunos casos del mismo valor que el propietario
le da a su terreno, el precio/m? da una referencia mas exacta del valor del suelo ya que involucra al
precio unitario del terreno y a los metros cuadrados ofrecidos y se realiza la diferencia entre
ambos, lo que un valor desagregado de cada uno de los metros cuadrados ofrecidos.

Por ejemplo:

Si tenemos un predio de 1,000 m? cuesta $10,000 y hay otro predio de los mismos 1,000 m?

gue cuesta $15,000, ¢Coémo podemos saber cuél de los dos nos conviene mas?, aun que
probablemente el predio que cuesta mas esta mejor ubicado o tiene mejores servicios,

' Morales Schechinger Carlos, Articulo del Lincoln Institute of Land Policy, 2006 &



supongamos que tienen las mismas caracteristicas, lo que el realidad nos va hacer dar una lectura
del valor del predio del suelo es tener un precio unitario metro por metro, lo que al final del dia
podremos comparar y tomar mejor una decision. Entonces, el precio/m? del primer predio seria:
$10,000/1,000 m?= $10/m?. El precio/m? del segundo seria $15,000/1,000 m?= $15/m?, por lo que
podemos concluir que independientemente de las caracteristicas del predio en cuestion, el
precio/m? del primer predio es mejor que el del segundo o méas barato. Y que el precio total del
predio es independiente al nimero de metros cuadrados ofrecidos y que depende de las
caracteristicas o del valor que el propietario le dé a su terreno.

Por otro lado, en el caso del andlisis del precio de los terrenos, no se tomé en cuenta al area
o m? ofrecidos, porque se consideré que el mercado de oferta de terrenos es mas abierto y no hay
una tendencia en el mercado, ya que los terrenos dependen de la disponibilidad del propietario por
ofrecer su predio.

El anadlisis de este apartado se realizé a partir de la localizacién de terrenos baldios ofertados
desde 2000 y hasta 2005, periodo en el que el Bando 2 estuvo en vigencia. Esta busqueda se
realizé solo en las colonias Condesa y Guerrero.

Se encontraron, en el caso de la colonia Condesa 13 ofertas de terrenos disponibles, en un
periodo de 3 afios (2003 a 2005), cabe mencionar que de 2000 a 2003 no se encontraron ofertas
de terrenos disponibles. En el caso de la colonia Guerrero se encontraron 41 ofertas de terrenos
disponibles en el periodo de 2000 a 2005. Se puede decir que en la colonia Guerrero se
encontraron mas terrenos disponibles, por que a diferencia de la colonia Condesa, esta colonia
aun no esta tan consolidada urbanisticamente hablando, por lo que la oferta de terrenos baldios o
disponibles es mas limitada en la Guerrero.

4.5.2 Precio/m? del suelo
Colonia Condesa

Dentro de la colonia Condesa solo se logré encontrar oferta de lotes disponibles a partir del
afio 2003, en afos anteriores no se encontraron ofertas, por lo que una hipétesis en este sentido
fue que probablemente habia terrenos pero habia especulacion por parte de los duefios, lo que se
conoce como escasez economica del suelo, donde la mejor estrategia de los propietarios no es la
venta de la mercancia sino la de su retencion.

Por otro lado y con los datos obtenidos se logré detectar que de 2003 a 2005 hubo un
incremento del precio/m? promedio de $12,500 en 2003 a méas de $20,000 en 2005, lo que significo
un aumento en el precio de $ 7,858 o el 62%. Particularmente en el periodo de 2004 a 2005 se vio
un incremento mas notable en el precio con mas de $5,000, comparado con $3,000 del periodo
anterior (2003 a 2004).
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Gréfica 18
Precio/m?del valor del suelo en la colonia Condesa

$25,000 -
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p.000] 2001 p.007] p.0023 p.00) p.0.0.53
Condesa n.d. n.d. n.d. $12,500.00 S$15,011.98 $20,358.00

Fuente: Elaboracién propia, con datos SOFTEC
Colonia Guerrero

En el caso de la colonia Guerrero se puede observar que hay 3 etapas en el desarrollo del
precio/m? promedio del suelo. La primera se aprecia al inicio del periodo analizado donde se
registraba un precio/m? de entre 3 mil y 4 mil pesos, la segunda etapa, donde se registré el mayor
aumento de precio, ya que se pas6 de mas de 3 mil pesos en 2000 a mas de 7 mil en 2002, lo que
representd un aumento de mas de $4 mil que significé un 118% en el precio, después de esto se
registra la tercera etapa donde se observa una leve caida en 2004 de hasta $833 para después
repuntar un poco en un aumento de mas de $200 al 2005.

Lo que se detecta en este analisis es que en primera instancia en la colonia se creia que
esta politica de redensificacion (Bando 2) iba a traer grandes inversiones y se iba a empezar a
cotizar mas alto el precio del suelo, por lo que se aumentd el precio del suelo hasta los $7,513,
pero por las caracteristicas fisicas y sociales de la colonia este fendbmeno no se di6 tan
notablemente como en la Condesa, por lo que se empezé a desvalorar sitio y a disminuir la
especulacion en el mismo, y a partir del 2003 y hasta el 2005 el precio se mantuvo entre los
$6,000 y $7,000.

Finalmente en este apartado se puede decir, que tanto en general como particular en cada
colonia el precio/m? del suelo fue en aumento desde el 2000 y hasta el 2005 y que si bien en
ambas colonias hubo diferentes momentos y diferentes aumentos en el precio, la tendencia
mostraba un aumento general de los precios con la incorporacién de los lineamientos del Bando 2
y que estas politicas llevaron a que los oferentes del suelo u ofrecieran sus propiedades a precios

81



muy altos o retuvieran sus propiedades y especularan con el suelo, lo que por consecuencia
provocaba aun mas el aumento del precio del suelo urbano, no solo en estas colonias si no en
toda el area de de aplicacion del Bando 2, es decir, las 4 delegaciones centrales.

También se not6 que en el caso de la colonia Guerrero, hubo una alta expectativa de
plusvalizacion del suelo, ya que se di6 un alza de precio muy alta en la colonia a principios del
2000 y después un declive de casi un 20% del valor del suelo de un afio a otro, ello como por lo
gue ya se explico en el apartado de la colonia en cuestion y que al final del analisis se mantuviera
el precio del metro cuadrado estable en unos $6,000 y que, hasta cierto punto, desvalorizara o
subestimara el nivel de la colonia, que como ya lo demostramos no fue cierto, ya que el valor de la
vivienda fue en aumento y que por ende la llegada de familias de mas alto nivel econémico
arribara a la colonia.

Gréfica 19
Precio/m?del valor del suelo en la colonia Guerrero
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Fuente: Elaboracion propia, con datos SOFTEC
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4.6 Precio por unidad de vivienda nueva terminada
4.6.1 Precio/m?por desarrollo inmobiliario
Colonia Condesa

Histéricamente el precio/m? de las viviendas ofrecidas por los desarrolladores ha presentado
2 etapas. La primera de estas fue en el periodo de 1991 a 1996, donde el precio se mantuvo
relativamente estable y casi no se presentaron grandes aumentos, de hecho el precio se mantuvo
en un rango de entre $2,000 a $3,900, donde s6lo se pude ver un incremento poco notable en el
afio de 1994 cuando se presentd la crisis econémica en México y que probablemente fue el motivo
por el que aumento de $2,600 a $4,700 por m?.

La segunda etapa la podemos ver a partir de 1996 a 2005. Donde el primer cambio notable
se vio del 1996 a 1998, donde se pasé de poco menos de $4,000 a mas de $10,000 por m?, que
representa un aumento del 176%. Después de este afio y a partir de 2001 el precio se vio en
aumento afo tras afio y aunque la tendencia del precio siempre fue en aumento, es en esta
segunda etapa cuando se ve un aumento mas marcado.

En concreto en este periodo se vi6 un aumento promedio por afio de 15%, con un maximo
de 28% en el periodo de 2001 a 2002.

Durante el periodo de 2001 a 2002 el precio promedio del m? aumenté de $13,956 a $17,780
que representaria un 27.4% en el aumento del precio en solo un afio a partir de la implementacion
del Bando 2, después de ese periodo el precio se mantuvo entre los $18,000 y $19,000 hasta 2004
y para el 2005 hubo un aumento de méas de $2,000 por m? que representa el 12.4% en el precio.

Gréfica 20
Precios por m? ofrecidas en los proyectos en la colonia Condesa de 1991 al 2005
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Colonia Guerrero

Histéricamente en la colonia Guerrero se registré un aumento afio con afio del precio/m? de
la vivienda, pero se logra observar que es a partir del 2000 y con la incorporacion del Bando 2, un
aumento mas significativo del precio/m? ya que antes del 2000 y hasta el 2000 se vi6 un
incremento de mas o menos $500 por metro y a partir del 2000 hay incrementos de mas de
$2,000, es decir un aumento promedio de un 30% en el precio por metro de la vivienda.

Por lo que es evidente que con la llegada del Bando 2 se incrementaron los valores de la
vivienda, debido a la llegada de mas inversionistas que detectaban una gran demanda de vivienda
y aprovechaban las ventajas que proporcionaban los lineamientos del Bando 2.

Gréfica 21
Precios por m? ofrecidas en los proyectos en la colonia Guerrero de 1994 al 2005
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Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC
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4.6.2 Precio/m?, calculado con el INPC
Colonia Condesa

Trayendo los precios del metro cuadrado de las vivienda al 2009, se logra identificar que
afio con afio el precio iba en aumento ya que se paso de poco mas de $14,000 a mas de $21,000
en el ultimo periodo analizado (2005).

Respecto del analisis de precios de la vivienda que no incluyeron el factor INPC, se obtuvo
un incremento de entre $500/m? a $800/m? promedio. Y un promedio de casi $700 méas que si
incluimos el precio con el factor INPC.

Gréfica 22
INPC de Precios por m? ofrecidas en los proyectos en la colonia Condesa de 2001 al 2005
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Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

Colonia Guerrero

El precio de las viviendas traidos a 2009 demuestran que hay un incremento en su precio y
gue paso de poco mas de $4,000 a mas de $10,000 en el ultimo periodo que fue el 2005, es decir,
un aumento de mas del doble en el precio de la vivienda, en el periodo de aplicacion del Bando 2.
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Grafica 23
INPC de Precios por m? ofrecidas en los proyectos en la colonia Guerrero de 2000 al 2005
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Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

4.7 Superficie habitable
4.7.1 Area ofrecida

Colonia Condesa

En esta grafica se puede apreciar dos periodos en la superficie de construccion de los
proyectos, un primer periodo comprende de 1991 a 1998, periodo en el que habia un rango de
area de construccion entre 180 a 140 m? de construccién y que afio tras afio se observa que esta
va disminuyendo.

Un segundo periodo comprende de 1998 a 2005, donde se ve de 1998 a 2001 una caida de
méas de 150 m? en la superficie de construcciéon pero que nunca y a partir de ese afio se volvié a
ofrecer unidades de méas de 150 m?y que de ahi hasta los afios siguientes esta se mantiene entre
los 100 y los 130 m? de superficie de construccion.

Entonces se puede notar que antes de aplicarse el Bando 2, se ofrecian unidades con un
area mayor y que si bien afio tras afio disminuia poco a poco la superficie, nunca se vié un cambio
tan drastico como el de 1998 a 2001. Por otro lado se puede detectar que la superficie de
construccion es muy variada ya que afio con afio aumenta 6 disminuye el area, es decir, de 2001 a
2002 se ve un aumento de 10 6 20 m?en promedio, de 2002 a 2004 se ve una disminucion de casi
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20 m?, y de 2004 a 2005 se vio un maximo de 209 m? y un minimo de 50 m?, pero un promedio de
114 m*.

Lo que nos dice que estos cambios probablemente respondan a dinamicas de mercado
inmobiliario que se basan en oferta y demanda, por ejemplo, en 2001 se ofrecian departamentos
de poco mas de 109 m? y se vendieron tan bien que para el afio entrante los desarrolladores para
tener mayor ganancia en utilidades ofrecieron viviendas de menor superficie (90 m?), y
probablemente no se vendieron tan bien como el afio anterior 0 aun tenian unidades en inventario,
por lo que para el afio entrante la demanda pedia departamentos con mas area.

Finalmente se ve una disminucion en la superficie de construccién durante el periodo del
Bando 2.

Grafica 24

Areas ofrecidas en los proyectos en la colonia Condesa de 1991 al 2005
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Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC

Colonia Guerrero

El desarrollo inmobiliario en la colonia Guerrero se empezd a dar desde 1994, 3 afios
después que en la colonia Condesa, desde entonces se puede ver que el desarrollo habitacional
es muy irregular ya que de 1994 solo se registraron 2 proyectos, hasta 1997 se volvié a construir
pero solo un desarrollo (3 afios sin construccidn), después en 1999 se registraron 3 proyectos (2
afos sin construccion), ya para el periodo de 2000 a 2005 se registré una construccion continua de
proyectos.

87



En realidad en el periodo de 1994 a 1999 no se puede dar un diagnéstico tan preciso del
comportamiento del area ofrecida por los desarrollos, ya que so6lo se registraban de 1 a 3
proyectos por periodo, lo que nos da muy poco margen de analisis, por ejemplo, el Unico proyecto
que se registré en 1997 ofrecia 110 m? por unidad y fue el Gnico proyecto que lo ofrecié desde
entonces. Pero de 1999 a 2005 si hay una muestra significativa, que nos puede dar para decir que
en promedio de 1999 a 2005 se ofrecian proyectos cada vez méas grandes pasando de 38 m? en
1999 a 60 m? en 2005. Ya para 2005 se ofrecieron unidades con menos area habitable (44 m?).

En la colonia Guerrero, al igual que en la colonia Condesa se observa que afio con afio los
desarrolladores respondian a las leyes de oferta y demanda del consumidor. En 2000 se ofrecian
de 55 a 61 m? de construccion, para 2001 de ofreci6 un poco menos, de 53 a 60 m? de
construccion, para 2002 se ofrecia méas, de 56 a 64 m? de construccion y asi hasta el 2005.

Lo que esto nos quiere decir, es que los desarrolladores para aumentar sus utilidades
ofrecian proyectos mas pequefios, respecto de un periodo anterior, pero por el contrario el
mercado demandaba unidades mas grandes, y aunque el mercado las absorbia, probablemente
las unidades mas grandes se vendian mejor, es entonces cuando el desarrollador se tiene que
adaptar al gusto de la poblacion y debia ofrecer el afio siguiente unidades mas grandes y eso se
repetia afio con afio, haciendo un ciclo de ofrecimiento de area habitable variable.

) Gréfica 25
Areas ofrecidas en los proyectos en la colonia Guerrero de 1994 al 2005
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4.8 Segmentacion de la vivienda
4.8.1 Precio/m? de la segmentacién de la vivienda
Colonia Condesa

El precio/m? que se empezd a manejar desde el 2000 estaba por debajo de los $15,000 por
lo que desde ese afio y hasta el 2004 sélo se registré vivienda dentro del segmento conocido como
Residencial (vivienda de entre $1,300,000 a $2,900,000); después de ese periodo (2004) se
comenzo a incorporar al mercado de la colonia vivienda de tipo Plus o también conocida como
Residencial Plus (vivienda de mas de $2,900,000) y que manejaba precio/m? de mas de $20,000.
Es importante mencionar que en ambas segmentaciones de vivienda, desde que se comenz6 a
aplicar el Bando 2 el precio/m? iba creciendo progresivamente.

En este caso se puede suponer que en la colonia se registré un periodo de “maduracién” de
la colonia y que en un principio solo se registraba vivienda del segmento Residencial y que
después de cierto tiempo de maduracion o mejor dicho de consolidacidon inmobiliaria y con la
incorporacién de elementos caracteristicos de cada desarrollo (como amenidades o acabados) se
permitié que el mercado creciera y permitira la incorporacién de vivienda de mayores precios y por
lo tanto para poblacion de mayores ingresos.

Gréfica 26
Segmento de vivienda por precios por m? en la colonia Condesa del 2001 al 2005
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Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC
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Colonia Guerrero

En la colonia a partir de 2000 se registraron dos clases de vivienda. Social (vivienda de entre
$ 105,000 a $ 280,00) y Media (de entre $524,000 a $1,300,000), en ambos casos el aumento en
el precio/m? era mayor afio tras afio, después de 2001 ya no se construyé vivienda del segmento
Social y entr6 al mercado de la colonia vivienda de tipo Econdémico (de entre $280,000 a
$524,000), la cual se mantuvo hasta el periodo analizado (2005) y el precio/m® de esta también,
afio con afo estaba en aumento. Para el segmento Medio, después de 2002, cuando desaparecio,
en 2004 se volvié a construir vivienda de este segmento.

Entonces, por un lado la vivienda de tipo social después de haber entrado el Bando 2 a la
colonia ya no se logré construir vivienda de este tipo, por otro lado la vivienda de tipo Medio
después de desaparecer por 2 afios, en los cuales la colonia se comenzo6 a consolidar y generar
espacios para viviendas de este tipo, reaparecié en 2005 y se dié un aumento de 2004 a 2005 de
mas de $3,000 por metro en ese periodo. Y finalmente la vivienda de tipo econ6mica que se
mantuvo en casi todo el periodo analizado, en 2004 se di6 una disminucion en los precio del metro,
ello debido a que probablemente si se di6 un reajuste en los precios de la colonia para que la
poblacién adquiriera ese tipo de vivienda.

Gréfica 27
Segmento de vivienda por precios por m? en la colonia Guerrero del 2000 al 2005
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Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC
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4.8.2 Area habitable de la segmentacion de la vivienda
Colonia Condesa

En cuanto a la superficie ofrecida por los desarrolladores, se logra apreciar un altibajo en la
oferta de superficie construida (que se atribuye a tendencias del mercado inmobiliario), pero con
una leve tendencia a ofrecer cada afio menor superficie, ya que en 2000 se ofrecida poco de 120
m? en promedio y en 2005 se ofreci6 100 m?, este andlisis para el segmento de vivienda
Residencial, que fue el que se presentd desde el afio 2000 y hasta el ultimo periodo analizado.

Para la vivienda del segmento Plus, se logra apreciar que desde que se incorporé al
mercado de la Condesa en 2004, se manejé un area de 140 m? en el afio 2000 y en 2005 se
registr6 una superficie de mas de 160 m® Cabe mencionar un aspecto importante que se da en
este segmento de vivienda, y es el hecho de que las caracteristicas que este tipo de vivienda son
muy enfocadas a un segmento de la poblacién que compra esta vivienda, se podria decir, a la
medida o sobre pedido, por lo que este segmento tiene fendmenos y movimientos muy variables a
los del mercado en general.

Gréfica 28
Segmento de vivienda por area en la colonia Condesa del 2001 al 2005
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Colonia Guerrero

El segmento de vivienda denominado como Social (periodo 2000 a 2001) tuvo superficies de
construcciéon de mas o menos 50 m?, aun gue solo estuvo en el mercado 1 afio en la colonia se
cree que probablemente y por la tendencia de los deméas segmentos, al siguiente afio hubiera
bajado su superficie de construccion. El segmento Econdmico tiene registro desde 2001 y hasta el
periodo de andlisis (2005), comenzé con un area habitable de 56 m? y terminé el periodo con 48
m?de construccion, es decir, 8 m? menos que el primer periodo analizado. El segmento de vivienda
Medio tuvo 2 periodos, uno de 2000 a 2002 donde se pasé de 61 m? de construcciéon a 58 m?,
respectivamente, el segundo periodo fue de 2004 a 2005 donde se pas6 de 60 m? a 58 m? de
construccion.

Tendencialmente en los 3 segmentos de vivienda que se registraron en la colonia, se vié una
disminucion de la superficie de construccion de entre 8 a 12 m? en la construccion. Sobre todo este
cambio se vi6 en la vivienda de tipo Econémico ya que en 2004 se registraba que en promedio
habia proyectos de 60 m?y para el siguiente afio ya habia proyectos de hasta 48 m?.

Gréfica 29
Segmento de vivienda por area en la colonia Guerrero del 2000 al 2005
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Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC
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4.9 Ventas mensuales de los proyectos analizados
4.9.1 Absorcion vs Area habitable
Colonia Condesa

En esta gréfica se logran apreciar 2 cosas:

1. Los desarrollos construidos en los afios 2001 y 2002 tenian ventas mensuales minimas
de 0.5 unidades y méaximas de 1.5 unidades al mes lo que es mas o menos razonable
para el mercado de la colonia Condesa y manejaban superficies de construccién de entre
60 m? y 160 m?, estos proyectos representan el 100% de los desarrollos de 2001 y casi el
80% de los desarrollos de 2002, lo cual es una buena muestra para poder identificar una
tendencia,

2. Los desarrollos que se construyeron en 2005, comparados con los construidos en el
periodo anterior, notablemente bajaron sus ventas a menos de 0.3 unidades vendidas por
mes, esto en un 70% de los desarrollos que se construyeron en ese periodo.

Por lo que se puede decir que en comparacion con los desarrollos de 2001 y 2002 los
desarrollos de 2005 vieron afectadas sus ventas significativamente, ello lo atribuimos a que afio
tras afio el valor de cada vivienda iba en aumento y por lo consiguiente esta vivienda era cada vez
mas inaccesible para la poblacion.

Grafica 30
Ventas al mes por area, en el 2001, 2002 y 2005
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Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC
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Colonia Guerrero

Practicamente el 75% de los desarrollos que se construyeron en 2001 tenian ventas
superiores a 4 unidades mensuales, solo un desarrollo de los 2 registrados en 2000, tenia ventas
de 6 unidades por mes, el otro desarrollo de este afio tenia ventas inferiores a 0.2 unidades por
mes. Los desarrollos construidos en 2005 en un 70% estaban vendiendo menos de 2 unidades
mensuales. Habia un maximo de ventas de 19 unidades en 2001 y un minimo de 0.1 unidades en
2005.

Por lo que se puede decir que las ventas (al igual que en la colonia Condesa) afio tras afio
iban disminuyendo respecto del periodo anterior, ello adjudicado a que el precio de las viviendas
era cada vez mas alto, por lo que se volvia cada afio mas dificil adquirir una vivienda en esta
colonia.

Gréfica 31
Ventas al mes por area, en el 2000, 2001 y 2005
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Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

4.9.2 Absorcion vs precio/m?
Colonia Condesa

Se logra observar como en 2001 el valor por metro de la vivienda estaba debajo de los
$15,000, después en 2002 el valor estaba entre los $15,000 y los $20,000, ya para 2005 el valor
por metro de vivienda estaba por arriba de los $20,000 por metro cuadrado.
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En general las absorciones de la colonia estaban entre 0.3 y 1.5 unidades vendidas por mes,
particularmente las absorciones en los afios 2002 y 2001 estaban entre los 0.5 a 1 unidad por mes,
mientras que en 2005 la mayoria de los desarrollos vendian menos de 0.5 unidades.

Por lo que se puede decir que el precio/m? de la vivienda tuvo gran impacto en la decisién de
compra de los posibles clientes ya que cada periodo las ventas eran menores que el periodo
anterior y que probablemente la poblacion tuvo que obtener alguna vivienda en alguna otra parte
del Distrito Federal o incluso del Estado de México.

Gréfica 32
Ventas al mes por precio por m?, en el 2001, 2002 y 2005
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Colonia Guerrero prop

Se logra apreciar como antes en el periodo comprendido entre 2000 y 2001 el precio/m? de
las viviendas estaban por arriba de los $6,000, con un méaximo de $6,100 y un minimo de casi
$4,000. A partir de 2005 los precios de las viviendas ya se encontraban en un minimo de $7,900 y
un maximo de casi $ 14,000.

Por otro lado el nimero de unidades vendidas por mes por desarrollo, en el periodo de 2000
a 2001 estaba entre las 2 y las 5 unidades por mes, mientras que para el afio 2005 el niUmero de
unidades vendidas ya habia disminuido a un rango de entre 0.1 a 3 unidades por mes.

Por lo que se puede decir que tanto el precio por metro de la vivienda aumenté
drasticamente a inicios de la aplicacion del Bando 2 a comparacion de el dltimo afio de analisis,
2005, asi como también se vié disminuida la cantidad de unidades vendias por mes, ello como
consecuencia del aumento del precio/m? de la vivienda.
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Gréfica 33
Ventas al mes por precio por m?, en el 2000, 2001 y 2005
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Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC

4.1 Comparativo area vs precio/m?
Colonia Condesa

El area de construccién de los desarrollos analizados entre 2001 y 2005 se ve claramente
afectada, ya que se logra distinguir una disminucion. Los desarrollos de 2001 y 2002 tenian rangos
de superficie de 100 a mas de 150 m? de construccién, mientras que los desarrollos de 2005 en su
mayoria entregaban superficies de entre 120 y 60 m? de construccion. Las superficies maximas se
registraron en 2002 con 160 m? de construccién y las superficies mininas se registraron el 2005
con 56 m? de construccion.

Por lo que se puede decir que durante el periodo del Bando 2 las superficies construidas se
vieron afectadas y se redujeron por la decision de los desarrolladores ya que seguramente
pretendian construir mas unidades y maximizar sus utilidades, lo cual afecté directamente en la
habitabilidad de la poblacién que compraba en la colonia.
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En cuanto al area ofrecida por los desarrolladores de vivienda en los periodos de analisis, se
logré observar que en el periodo de 2000 a 2001 habfa unidades de un minimo de 47 m? y un
maximo de poco mas de 60m?, con precios/m? por debajo de los $6,0000. En el periodo de 2005 el
area ofrecida estaba en un rango de area de entre 47 m? y 70 m?, con precios/m? por arriba de los

$7,000.

Con lo que se puede decir que se not6 un ofrecimiento de areas construidas por parte de los
desarrolladores con tendencia a la baja, es decir, una disminucién en el area de mas o menos 10
m?, solo se vio un caso aislado en 2005 de un desarrollo que ofrecié un area de 70 m?2.
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4.11 Comparativo del desarrollo inmobiliario entre las colonias Condesay Guerrero 2000-
2005

Uno de los aspectos fundamentales de esta investigacion fue conocer los efectos del
desarrollo inmobiliario del Bando 2 sobre las colonias Condesa y Guerrero, por lo que en este
apartado se compararon las tendencias de precios/m?, superficie habitable y las unidades por
desarrollo, desde el momento de la aplicacién de este (2000) y hasta el 2005.

La forma en la que se realiz el andlisis fue tomar datos promedio por afio de cada aspecto
en el que tuvo impacto el Bando 2 y se compard por colonia, para que de tal forma se pudiera
tener una perspectiva del comportamiento del desarrollo inmobiliario sobre el territorio.

Por un lado en importante sefialar que ninguna de las dos colonias tiene aspectos fisicos,
socio demograficos y socioecondémicos iguales o parecidos que le pudiera dar un parametro de
comparacion, sin embargo, se pueden comparar las implicaciones econémicas y de desarrollo que
la aplicacibn del Bando 2 tuvo sobre el desarrollo inmobiliario de las colonias, ya que los
lineamientos del Bando 2 si afectaron en la forma de construir, de hacer vivienda y de ofrecerla.

4.11.1 Precio/m? promedio

En esta grafica se aprecia que en ambas colonias existié una tendencia de aumento en el
precio/m? en ambas colonias, por un lado los precios/m? de los desarrollos son muy particulares en
cada colonia, debido al contexto histérico y social de cada una. Por otro lado se debe sefialar que
los precios/m? de la colonia Guerrero se delimitaron en un rango de $5,000 a $10,000, en la
colonia Condesa el rango de precio es mayor ya que paso de $14,000 en 2000 a $21,000 en 2005,
es decir, que hubo un fendmeno en el aumento de precios en ambas colonias, pero que en la
colonia Condesa este fendmeno se vi6 mas marcado en cuanto a los precios de las viviendas, ello
debido a su ubicacion geografica, equipamiento disponible, y en general a su contexto urbano e
historico.

Por otro lado también es importante no dejar de lado o demeritar los efectos en la colonia
Guerrero, ya que seria posible que con el paso de los afios el mismo efecto se presentara en la
colonia, ya que como se observo el desarrollo inmobiliario de la Guerrero desde el 2005, esté en
crecimiento y poco a poco se estd convirtiendo es un lugar mas deseable para que los
inversionistas construyan.
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Gréfica 36
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Condesa | n.d. n.d. nd. | $14754 | $13,956 | $13,158 | $24,545 | $17,780 | $13,441 | $22,813 | $18,082 | $12,846 | $21,951 | $18339 | $15,000 | $35,540 | $20,680 | $15,161
Guerrero| $6033 | $4,683 | $3333 | S8627 | $6297 | $3,846 | $11,071 | $8123 | $5278 | 9,818 | $8145 | $6471 | $9,833 | $9067 | $8300 | $S14000( $9878 | $7,500

4.11.2 Precio/m? promedio calculado con el INPC

En ambas colonias se parecia que a raiz de la aplicacion del Bando 2, en 2000, se registrd
un incremento notable en el precio/m? de la vivienda, y después de 2002 los precios de las
viviendas se comenzaron a estabilizar, para que finalmente en el de 2004 a 2005 se viera un
nuevo incremento que sobresale del promedio.

Por ejemplo, en el caso de la colonia Guerrero de 2000 a 2002 se vi6 un aumento
considerable que paso de casi $5,000 a mas de $8,000, para después en el periodo de 2002 a
2004 se estabilizara en casi los $9,000. En el caso de la colonia Condesa se vié un aumento que
paso de $14,500 en 2001 a méas de $18,000 en 2002, y después de 2003 a 2004 se estabilizo en
los $18,000.

Este comportamiento se adjudica a que a inicio del periodo del Bando 2 los precios se
comenzaban a ajustar al mercado y cada desarrollador daba su producto como mas le convenia
(en cierta medida) y después de este periodo se vidé una estabilizacién de entre 1 a 2 afios en los
cuales los precios respondian al valor del mercado y a la oferta.
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Grafica 37
INPC, Precio por m? de la colonia Condesa y Guerrero del 2000 al 2005
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p.000} 2001 2002 2008 2004 2005
Guerrero S 480 S 6549 $ 848 S 8470 $ 949 S 10274
Condesa $ 14515 $ 18492 $ 18806 S 19125 $ 21,508

4.11.3 Area ofrecida promedio

En la colonia Guerrero se observa una tendencia mas marcada en la superficie de
construccion de los desarrollos, ya que se mantuvo estable y no superd los 60 m?,

En la colonia Condesa la tendencia en general estuvo en el aumento del area habitable mas
marcada en el 2002 que fue cuando en promedio se construian desarrollos de mas de 120 m?,
después se observa una caida importante en 2003, a partir de este afio la tendencia marc6 que
cada afio la superficie aumentaba, constantemente.
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Lo anterior lo explicamos de dos formas, 1. En la Guerrero la tendencia es muy similar, ya
que la oferta inmobiliaria no era amplia, por lo mismo la competencia era limitada por lo que
practicamente los desarrolladores en la colonia ofrecian lo que mas les convenia y 2. En la colonia
Condesa el area habitable fue mas variada y con mas alti-bajos ya que la competencia era mas
cerrada y se basaban mas en el gusto de la poblacion, por lo que se tendia a ofrecer mas
superficie habitable.

Gréfica 38
Superficie (m2) Promedio
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Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC
Condesa | n.d. n.d nd 12 109 % 170 132 0 146 104 &3 144 109 78 209 14 56
Guerrero| 61 55 48 60 53 47 64 56 51 55 53 51 60 60 60 70 53 44

4.11.4 Unidades promedio por proyecto

En cuanto a la cantidad de unidades desarrolladas por los constructores, se puede notar que
dentro de la colonia Condesa la cantidad de unidades no pas6 de 20 por proyecto, esto desde
2001 y hasta 2005, que responde a la densidad de vivienda que se permite construir en la colonia,
ademas de que habia pocos terrenos y los que estaban disponibles eran pequefios y no permitia la
construccion de grandes desarrollos. Por otro lado el mercado inmobiliario en la colonia Guerrero
fue muy disperso, ya que en el afio 2000 se registraron 53 unidades por proyecto promedio y en
2001 ya eran 111 unidades promedio (un aumento de mas del 50% en la cantidad de unidades
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construidas de un afio a otro). Para el periodo de 2002 a 2004 hubo una caida importante de
practicamente la misma cantidad, ya que pasé de poco mas de 100 unidades a menos de 40 por
proyecto. Pero ya para el 2005 se registré un repunte, ya que se vio un promedio de 74 unidades
por proyecto inmobiliario.

La situacion en la colonia Condesa responde basicamente a la saturacion de predios y/o a la
poca disponibilidad para espacios de construccion.

Por otro lado la situacion en la colonia Guerrero responde a que es una colonia con poca
vision en la inversion y a que es una colonia en vias de consolidacion inmobiliaria y que por lo
tanto dispone de grandes terrenos para la construccién que dan pie a que haya grandes proyectos,
pero que a su vez la colonia se ve afectada por los aspectos sociales y de inseguridad que
presenta la colonia.

Gréfica 39
Unidades por Proyecto Promedio
120
100 -
80
=& _Condesa
60 -
== Guerrero
40 -
20 | W
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2000 2001 2002 2003 2004 2005
Condesa | n.d. n.d. n.d. 19 17 15 4 16 5 86 19 4 28 15 7 42 4
Guerrero 0 53 15 316 111 14 316 105 12 95 61 27 20 49 8 126

Fuente: Elaboracion propia con datos SOFTEC

4.11.5 Niveles promedio por proyecto

Los niveles promedio por desarrollo construido en ambas colonias son muy dispersos, por un
lado en la colonia Condesa los proyectos no pasaban de 5 6 6 niveles de construccion, debido
basicamente a que en la normatividad no se permitian mas de esos niveles de construccion. Por
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otro lado en la colonia Guerrero se ve un aumento progresivo en los niveles de construccion ya
que de 2000 a 2003 se pas6 de construir proyectos de 4 niveles en 2000 a proyectos de 6 niveles
de construccién, después en 2004 solo hubo un proyecto dentro de la colonia que fue de 4 niveles,
ya para 2005 el promedio de niveles de construccion fue de 5.

. Grafica 40 .
Niveles promedio
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Condesa| n.d. n.d. n.d. 6
Guerrero 5 4 3 6

[S81¢)]

Fuente: Elaboracién propia con datos SOFTEC
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Conclusiones

Se debe estar consientes de que el contexto histérico y locacional de las colonias influye en
gran medida de la demanda de vivienda y por lo tanto en la oferta inmobiliaria, ya que la colonia
Condesa es una colonia consolidada y de mayor prestigio por la cantidad de inversién asi como de
su localizacion, mientras que la colonia Guerrero tiene un contexto social més dificil ya que se le
considera un sitio propenso para la delincuencia por la influencia de las vecindades, lo que hace
gue exista poca visién en inversion. A pesar de estos dos escenarios en ambas colonias la
aplicacion del Bando 2, tuvo un impacto negativo en el precio de la vivienda construida por parte
de los desarrolladores de vivienda.

En general se podria decir que con la aplicacién del Bando 2, dentro de las zona de analisis
se vi6, por un lado, que el precio/m? en ambas colonias tuvieron un incrementé exponencial que se
reflejé entre un 27% y un 30% de aumento en el periodo de 2000 a 2005 (colonia Guerrero), pero
se lleg6 a dar un aumento maximo, por ejemplo en la colonia Guerrero, de un 132% de aumento
en el precio/m? del precio de la vivienda.

El Bando 2 presentd cambios en las viviendas ofrecidas, ya que pasé de un 30 a un 60% de
concentracion en la oferta de la vivienda. Sin embargo el precio por metro cuadrado varié de
$1,500 pesos en el afio 2000 a $4,800 en el 2005, lo que representa un aumento del 200%.

Concretamente el aumento en los precios de las viviendas fueron muy altos, por ejemplo, en
la Delegacién Cuauhtémoc el precio de la vivienda aument6 un 260%. En la colonia Condesa y en
la Guerrero, los aumentos en los precios de las viviendas tuvieron un incremento de 27% y 30%
respectivamente. En cuanto al valor del suelo los incrementos significaron, un 118% para la
colonia Guerrero y un 62% para la Condesa.

Por otro lado es importante aclarar que si bien, las superficies de construccién eran en
algunos proyectos bajas y que pertenecian a proyectos de bajos ingresos, los desarrolladores de
vivienda elevaban los precios de sus unidades en dos sentidos:

1. Se instalaban acabados de lujo en las unidades, tanto en piso como en paredes,

2. Se ofrecian cajones de estacionamiento con un costo aparte del precio unitario del
departamento o casa, lo que al final, elevaba el precio de la unidad ofrecida, tanto que ya
pertenecia a segmentos Residencial o Residencial Plus y ya no a los segmentos Social o Medio.

Por otro lado también se observé que la superficie ofrecida de las viviendas, respondia a un
efecto de oferta y demanda, ya que los desarrolladores al querer aumentar sus utilidades ofrecian
menor area construida en un periodo (digamos 2001) y que al siguiente afio y viendo que la
demanda de vivienda tendia a querer mayor superficie construida, los desarrolladores tenian que
ofrecer mayor superficie para que sus proyectos fueran mas exitosos, por lo tanto, en este
apartado se logra concluir que la superficie construida no respondia a los efectos del Bando 2, si
no a demandas del mercado inmobiliario.

El caso de la respuesta del mercado a la incorporacion de los lineamientos del Bando 2 en
cuanto a la cantidad de unidades vendidas por mes por proyecto se vié también afectada ya que
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se logr6 detectar que a principios de la incorporacion del Bando 2 en ambas colonias habia ventas
de entre 3 a 10 unidades por mes por desarrollo y después de haberse incorporado el Bando 2 la
cantidad de unidades vendidas se habia visto afectada ya que habia ventas de 0.1 unidades por
mes.

Con el Bando 2 las colonias analizadas cumplieron su objetivo de repoblar a la ciudad
central, ya que se aprecia un mayor numero de vivienda, solo que debido al valor del suelo el
estrato de servicio se enfocd, en la colonia Guerrero a vivienda de tipo Medio y en la Condesa a
vivienda de tipo Residencial, lo que ocasiond que a segmentacion de la vivienda cambiara de nivel,
por ejemplo, en el caso de la colonia Condesa se cambié de vivienda de tipo Medio a vivienda de
tipo Residencial Plus y en el caso de la colonia Guerrero de vivienda Econdmica a vivienda de tipo
Media. Ya que la vivienda ofrecida era de una superficie inferior, el precio de esta se incrementd
debido a la utilizacién de materiales y acabados de primera, lo que signific6 que no toda la
poblacién estuviera en posibilidades de adquirirfla, como consecuencia se siguié dando un
crecimiento en la periferia, colocandose ahi la poblacion de bajos recursos.

El gobierno capitalino encargado de la implementacion del Bando 2, sefial6 que este cubri6
los objetivos que se plantearon desde el principio, ya que detuvo el crecimiento en zonas que
afectaban a las areas de protegidas e increment6 la densidad de poblacion en colonias centrales,
como la Guerrero y Condesa. Asi mismo sefala que facilité a la poblacion de bajos recursos el
acceso a vivienda del INVI. Si bien con el Bando 2 se aprovechd la infraestructura existente, como
vialidades, agua, drenaje y equipamiento, también se atrajo en gran medida la inversion privada,
teniendo una menor participacion el sector publico, que en mayor medida se enfocé a otorgar
créditos con apoyos de bancos y sofoles.

El valor del suelo se vi6 influenciado por la ubicacion, las zonas de calidad y el nivel
socioecondémico. Por lo que se vi6 afectado uno de los objetivos del Bando 2, que era la
construccion de vivienda de interés social, en cambio, se observa que la imposicion de dicho
bando provoco incrementos tanto en el valor del suelo como en la vivienda.

Como recomendacion, se podria decir que debié haber existido cierta regulacion y
seguimiento del mercado inmobiliario, en el sentido de la oferta, ya que con ello se podria evitar
que hubiera un crecimiento tan alto afio tras afio y que asi el precio de las viviendas no se elevara
tanto y que el proposito del Bando 2 se lograra cumplir.

Es importante comentar que el Bando 2 generd un ambiente restrictivo en el que excluia a
poblacién, es decir, marcaba pautas entre la poblacion que podia y no podia acceder al suelo de
las delegaciones centrales, ya que al restringir el crecimiento urbano en las delegaciones del 2° y
3% contorno permitia un mercado monopdlico en las delegaciones del centrales.

Finalmente se puede decir que los lineamientos del Bando 2 solo beneficiaron a 2 grupos, a
los duefios del suelo, que aprovecharon las ventajas competitivas que se generaron a partir de la
demanda de suelo y a los desarrolladores de vivienda que al igual que los duefios del suelo
aprovecharon la oferta de suelo y construyeron sus desarrollos y no tomaron en cuenta a la
poblacién a la que estaba dirigida el Bando 2, que era desde un principio la poblacién de bajos
recursos. O como el gobierno en turno lo decia, la poblacién mas necesitada.
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Anexos. Proyectos inmobiliarios de vivienda nueva terminada

Desarrollos colonia Condesa 2000-2005

dasificad Area

por
Ambitus Condesa Tamaulipas 41 Depto R 122  $1,800000 S 14,754 15 5 2001
Residendal Tlaxcala Tlaxcala#190 Depto R 95 S$1,250000 S 13,158 19 6 2001
Spazio Condesa Alfonso Reyes #235 Depto R 975 $1,550000 $ 16,308 16 4 2002
Condesa Benjamin Franklin #98 Depto P 170 $2,300000 S 13,529 5 5 2002
Condorminio Mexicali Mexicali Depto P 162 $2500000 S 15432 8 8 2002
Pendiente Cholula#52 Depto R 90 S$1,650000 S 18333 8 4 2002
Celaya6 Celaya#6 Depto R 111 $2000000 $ 18018 8 4 2002
Laredo 17 Laredo#17 Depto P 168 S3015072 S 17,947 16 6 2002
N.D. CuliacAn #42 Depto R S 0] $1,351,000 S 15,011 7 4 2002
Capital Park Nuevo Leén #18 Depto R 98 S2019000 S 20602 86 8 2003
Residendal Ometusco Ometusco #70 Depto R 100 $1,870000 S 18700 8 6 2008
Sin Nombre Ensenada # 20 Depto R 160 $2,150500 S 13441 8 5 2002
Amsterdam 191 Armsterdam# 191 Depto R 126 S$3076000 S 24413 54 6 2002
Ansterdam 253 Arnrsterdam# 253 Depto R 110 S$2,700000 S 24,545 29 6 2002
N.D. Mexicali #45 Depto P 150  $2,850000 $ 19000 8 8 2002
Torre Cristal Aguascalientes # 163 Depto R 95 S1,674000 S 17,621 17 6 2008
Atlixco Juan Escutia #42 Depto R 78 $1,200000 $ 15,385 12 4 2008
Residendal Top Condesa Aguascalientes # 185 Depto R 104 S1,750000 S 16,827 18 5 2008
Insurgentes y Celaya Av. Insurgentes #315 Depto R 123  $1,58000 S 12,846 8 8 2003
Edificio Campeche Campeche #371 Depto R 6 $1260000 S 20,000 4 4 2003
Tamaulipas 176 Tarmaulipas #176 Depto P 146 $2,740000 S 18767 5 5 2008
Laredo 21 Laredo#8y#21 Depto P 168 $3,139500 S 18688 16 3 2002
Cholula90 Cholula#90 Depto R 144 $3285000 S 22,813 6 3 2003
Anmsterdam 315 Anmsterdam# 315 Depto R 118 $1,94400 S 16475 19 6 2002
Condesa Juan Escutia#53y 59 Depto R 112 $2,087,000 S 18634 9 3 2008
Vbzatlan 14 Vbzatlan # 14 Depto R %5 S$1,850000 S 19474 27 3 2004
Plaza Chilpancingo Insurgentes #465 Depto R 8 $1,420000 S 16,706 33 11 2008
Puebla 336 Puebla #336 Depto R 113 $2200000 S 19469 24 5 2004
Atlixoo 11 Atlixco #42 Depto R 78  $1350000 S 17,308 13 4 2004

108



Cont...Desarrollos colonia Condesa 2000-2005

Tipo

dasificad Area

on

(m2)

Predo

Corenza
Hipudromo Condesa
Gauguin

Condominio Michoacan

Aguascalientes 217
Mexicali

Residendal Zamora
Sonora Lofts
Amsterdam 226
Tlaxcala 192

Nuevo Ledn
Residendal Vexicali
Parral

Juande la Barrera
Atlixco 35

Torre MVexicali
Antonio Sola 66
Aguascalientes
Mbntes de Oca
Condoninio Culiacan
Condos Plaza Condesa
Nuevo Leon +Tlaxcala
Nuevo Leon 106
Palmas Condesa
Toledo

Punto Blanco

Celaya 06

Alvaro Obregon 278

Nuevo Ledn #252
Quintana Roo#134
Zamora #137
Mchoacan #5
Aguascalientes #217
Mexicali #15

Zamora #73

Av. Sonora #105
Amsterdam 226
Tlaxcala#192

Nuevo Ledn #58
Mexicali #36

Parral #67
JuandelaBarrera#7
Atlixco #35

MVexicali #69
Antonio Sola #66
Aguascalientes #219
Mbntes de Oa #15
Culiacan #23

Av. Tamaulipas #30
Av. Nuevo Ledn #186
Nuevo Ledn #106
Av. Nuevo Ledn #88
Culiacan #95

Av. VExico #1955
Celaya #6

Alvaro Obregén #2738

Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto

Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto
Depto

XXXV XXV IV XXXV IXVDIDXITV TV IXDIODXN XXXV TV VTV XTI XND0D

FEBRREBREBREERIBHRRRBREERRR Y

$1,785,000
$2,350,000
$1,500,000
$1,900,000
$1,855,000
$3,161,000
$1,500,000
$2,804,600
$3,506,000
$2,800,000
$1,970,000
$2,350,000
$2,289,800
$2,000,000
$2,250,000
$4,600,000
$2,576,000
$1,500,000
$1,190,000
$2,350,000
$2,200,000
$1,470,000
$1,880,000
$2,136,630
$2,150,000
$3,554,000
$1,914,000
$1,606,000
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18402
20,435
15,957
16,964
16,864
21,951
15,000
20,323
21,776
17,073
23176
22,816
23,606
18519
19,565
22,010
20,444
16,484
21,250
15,161
20,952
16,705
20,829
20,545
17,623
35,540
20,581
16,729
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Anexos. ¢Por qué utilizar el INPC para calcular el precio de la vivienda y el suelo
¢ Qué es el INPC?

El indice Nacional de precios al Consumidor es un indicador econémico que nos apoya para
medir el cambio promedio de los precios a través del tiempo, ello mediante una canasta de bienes
y servicios, que es representada por las familias de México. Este instrumento estadistico mide el
fenomeno econdémico de la inflacion. Este indicador facilita la toma de decisiones econémicas
propias del comportamiento de los precios.

La importancia de este indicador radica en el gasto agregado de la economia, las variaciones
del INPC se consideran una buena aproximacién de la variacion de los bienes y servicios
comerciados en el pais.

Para que estos bienes y servicios sean tomados en cuenta para el célculo del indicador
deben de intervenir aspectos como:

> La utilizacién de una formula estandar internacional,

> Que estén representadas ciudades de mas de 20,000 habitantes, es de
considerar que este minimo de poblacién es urbana e incluye a mas de 46 ciudades de la
republica.

> Que estén incluidos diferentes puntos de venta de los bienes y servicios,

> Sean consideradas diferentes marcas, presentaciones y modalidades, que

sean consumidas por familias mexicanas. Son analizados méas de 315 conceptos
genéricos de bienes y servicios, es importante también decir que estos productos son
elegidos con base a la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los hogares, realizada
por INEGI.

Los principales componentes del INPC, y se mencionar de acuerdo a la forma en el que los
consumidores hacen su gasto: 1. Alimentos, bebidas y tabaco, 2. Ropa, calzado, y accesorios, 3.
Vivienda, 4. Muebles, aparatos y accesorios domésticos, 5, Salud y cuidado personal, 6.
Transporte, 7. Educacion y esparcimiento y 8. Otros servicios.

4.5.2 ¢Cual es la utilidad de hacer este analisis para los valores de las viviendas y de los precios
del suelo?

La utilidad del INPC, es para obtener magnitudes reales, o saber cual es el poder de compra,
a partir de la informacién econdmica expresada en términos nominales, es decir, del poder
adquisitivo de la poblacién en ese momento.

Para este andlisis se decidié incluir el calculé con el INPC, para tener una idea mas clara del
comportamiento de los precios a lo largo del tiempo. Se tomo como afo base el 2009 y se trajeron
a valor presente todos los precios del periodo entendido por 2000 a 2005, periodo donde estaba en
funcionamiento el Bando 2.
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Anexos. Terrenos

Terrenos disponibles 2000-2005 Colonia Condesa

) . Uso Terreno Precio . ~
Colonia Delegacion ' I Precio/n2 Ao

permitido (n2) Unitario
Condesa Cuauhtémoc H3-20-90 1,200 $15,000,000 $12,500 2003
Condesa Cuauhtémoc HC 6-40-90 583 $,919500 $17,000 2004
Condesa Cuauhtémoc HC 6-40-90 $15,000000 $18116 2004
Condesa Cuauhtémoc  H4-25-90 23 $28160 $9,920 2004
Condesa Cuauhtémoc H4-25-90 411 $3,000,000 $40,000 2005
Condesa Cuauhtémoc  H4-25-90 200 $5,000000 $16502 2005
Condesa Cuauhtémoc H4-25-90 600 $12,600,000 $21,000 2005
Condesa Cuauhtémoc  H4-25-90 1,351 $16,500,000 $12,213 2005
Condesa Cuauhtémoc  H3-20-90 236 $4,000000 $16949 2005
Condesa Cuauhtémoc  H3-20-90 203 $,100,000 $20,197 2005
Condesa Cuauhtémoc HVI12-22 580 $10,440,000 $18,000 2005
Condesa Cuauhtémoc  HMVI12-20 580 $10,440,000 $18000 2005
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Anexo Terrenos

Direccion

Carelia 76

Degollado 127

Hie Central 241
Guerrero esg. Camelia
Querrero 34

Luna 46

Mosqueta 42

Mosqueta esg. Reforma

Reforma esqg. Pedro Moreno

Reforma esq. Allende
Reforma esq. Eje Central

Reformaesqg. Jaime Nuno

Reformaesg. Mna

Reforma esq. Pedro Moreno

Puente de Alvarado

Santa Maria la redonda 202
Santa Maria la redonda 268

Av. Guerrero esq. Sal

Eje Central 190

Be Central 192

Enrico Gonzalez 196
Mna 85

Reforma esq. Allende
Reforma esq. Ee Central

Reforma esqg. Jaime Nuno
Reforma esq. Pedro Moreno

Puente de Alvarado 45
Eje Central

Reforma

Reforma 15

Reforma 8

Heroes

Mna 19

Mna

Callejon de Obraje 22
Soto 96

Soto 133

\esta

Zarco 104

Zarco 159

Yucatan

Colonia Delegacion

Guarrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guarrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtérmoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guarrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
CGuerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc
Guerrero Cuauhtémoc

Terrenos disponibles 2000-2005 Colonia Guerrero

Uso

HO5-30
HC4-25
HO 8-40
HO5-30
HO5-30
HC4-25
HO5-30
HO5-30
HO 12-40
HVI12-40
HVI12-40
HMI12-40
HO5-30
HVI12-40
HVIG-35
HO 8-40
HO 8-40
HO5-30
HO5-30
HO5-30
HO5-35
HC4-25
HVI12-40
HVI12-40
HVI12-40
HC4-25
HMVIG-35
HO 8-40
HVI12-20
HVI12-40
HM12-40
HC4-25
HV4-10
HC 320
HC4-25
H4-25
HC4-25
H3-20
HO5-30
HO5-30
H4-25-90

Terren
permitido o (nR)

424
1,364
479
1,267

424
2,800

Precio
Unitario
$600,000
$390,000
$2,700,000
$720,000
$680,000
$270,000
$1,670,000
$2,400,000
$1,800,000
$5,800,000
$1,676,000
$4,434,500
$3,528,000
$1,850,000
$12,040,000
$1,200,000
$1,500,000
$3,500,000
$3,883,000
$3,883,000
$1,900,000
$5,000,000
$5,800,000
$1,676,500
$4,434,000
$1,850,000
$10,000,000
$15,000,000
$7,922,325
$7,602,000
$19,477,500
$2,686,666
$20,144,000
$7,725,09
$1,600,000
$2,250,000
$050,000
$1,740,000
$4,000,000
$1,596,000
$3,600,000

Precio/n2 Ao
$2609 2000
$1,980 2000
$3000 2000
$2,707 2000
$3636 2000
$2276 2000
$2000 2000
$3,000 2000
$4,245 2000
$252 2000
$3499 2000
$3500 2000
$7,000 2000
$4,363 2000
$4,300 2000
$3,000 2000
$3,000 2000
$469 2001
$718 2001
$2718 2001
$2568 2001
$,804 2001
$4252 2001
$3500 2001
$3500 2001
$,363 2001
M348 2001
$,305 2002
$7,235 2002
$6,000 2002

$10,500 2003
$3350 2003
$B8000 2004
$5,260 2004
$H,926 2006
M 737 2005
;318 2005
$6,000 2005
$8316 2005
$7,000 2005

$12,000 2005
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Anexos. Noticias del Bando 2
Noticias acerca del Bando 2

> Arrevision, el bando 2, anuncia Ebrard .11 Octubre 2006

El jefe de Gobierno electo del Distrito Federal, Marcelo Ebrard Casaubon, anuncio
gue durante su administracién hara un ajuste a la politica habitacional de la ciudad de
México, en el que se incluye la revision del bando 2, que promueve el repoblamiento en
las cuatro delegacionales centrales y el reordenamiento territorial.

Luego de reunirse con el secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda (Seduvi),
Manuel Santiago Quijano, Ebrard explic6 que parte de las modificaciones al bando 2
consisten en frenar la construccién de vivienda en la delegacién Benito Juarez, donde ya
existe un nivel de saturacion generalizado en infraestructura.

En su lugar, agreg0, se ampliaran los poligonos de actuacién en otras zonas donde
se pueda y deba crecer en la ciudad, aunque no quiso adelantar cuales seran éstas, con el
proposito de evitar desatar la especulacion inmobiliaria que llevaria a elevar el costo del
suelo en las mismas.

Dijo que a diferencia de Benito Juarez, en el caso de Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc
continuara la misma politica de crecimiento, pero sélo en algunas areas, donde no exista
saturacion de viviendas.

Sefialé que se buscara simplificar los tramites para la expedicion de manifestaciones
de obra, y aseguré que ademas de la Contraloria el area correspondiente estara vigilada
por el Observatorio Ciudadano, a fin de evitar irregularidades o corrupcion en la entrega de
los permisos.

Hasta ahora, considerg, la aplicacion del bando 2 ha dado buenos resultados, pues
s6lo en la delegacion Cuauhtémoc se logroé la relocalizacion de 60 mil familias, que de no
existir esta iniciativa estarian ubicadas en lIztapalapa, Tlahuac o la zona alta de
Xochimilco.

Expresé que un objetivo medular en la politica habitacional sera también brindar
atencion a las cerca de 8 mil familias que habitan en lugares de alto riesgo.

> Estudian cambios al Bando 2 en el Distrito Federal. 22 Diciembre 2006

El Gobierno del DF ya trabaja en el analisis para la modificacion del Bando 2 con el
que buscan incentivar la construccion de corredores y zonas que presentan buena
infraestructura urbana.
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El Secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda, Arturo Aispuro, sefialé que se trabaja
sobre la linea de reforzar el repoblamiento del area central, y aclaré que no se trabaja en
el beneficio a delegaciones en particular pues lo que tratan es de realizarlo para toda la
Ciudad.

“Estamos trabajando ya (en la modificacion) a partir de buscar las zonas en que ya
tienen buena infraestructura y en donde se puede trabajar para mejorar lo que ya esta. El
concepto es distinto, la idea es buscar la zonas de necesidad y de oportunidad y crear
incentivos para que suceda de manera ordenada.

“La poblacion de una delegacion busca seguir habitando en donde esta
acostumbrada, por eso vamos a trabajar con la gente y con las autoridades delegacionales
para buscar este mecanismo”, sefiald, luego de participar en la entrega de viviendas con el
Jefe de Gobierno, Marcelo Ebrard.

Aispuro comentd que también se trabajara con las delegaciones para identificar los
programas de conservacion que se requieran.

En la Ciudad, dijo, existe un déficit de 1 millon de inmuebles, pero que también se
calcula que hay méas de 5 millones de viviendas que les falta mejoramiento.

» Sustituiran Bando 2 con Programas Delegacionales de Desarrollo
Urbano. 26 Septiembre 2007

El Gobierno capitalino envio a la Asamblea Legislativa del DF cinco Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano (PDDU) y por primera vez establece en qué colonias
podré construirse vivienda de interés social.

Dichas delegaciones son: Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Azcapotzalco
y Tlalpan.

Ademas, delimitan areas prohibidas para la apertura de negocios —como bares,
cantinas y gasolineras— y dotan a asentamientos irregulares de servicios publicos.

De ser aprobados, practicamente desapareceria el Bando Dos, impulsado por el
anterior gobierno, que restringia la construccion de vivienda en 12 delegaciones y la
promovia en otras como Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano
Carranza.

La iniciativa, enviada por el jefe de Gobierno Marcelo Ebrard, autoriza impulsar la
construccion de vivienda en la delegacion Cuauhtémoc, en colonias como Guerrero,
Doctores y Obrera, al considerar que hay 515.25 hectareas disponibles para este fin.
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Para Tlalpan plantea la construccion de vivienda de interés social y popular, y
promueve la aplicacion de la figura legal de transferencia de potencialidades en el Centro
Historico de Tlalpan, con el fin de que los inversionistas privados construyan nuevos
desarrollos. Ademéas, 191 asentamientos irregulares seran sujetos a estudio para
urbanizarlos.

En la delegacion Gustavo A. Madero autoriza, con algunas condiciones, una politica
de regulacion para asentamientos irregulares como Las Malvinas y en suelo de
conservacion en Franja Jacinto Lopez, Lomas de San Juan Ixhuatepec, Tequiqui y Castillo
Grande. También menciona la unidad habitacional Villas de Aragon, Predio Ex Ruta 100,
Barrio Santiaguito, Esquina Ferrocarril Hidalgo, Ricarte, entre otros.

En Azcapotzalco permite la construccion de desarrollos inmobiliarios en colonias
como Nueva Santa Maria, Claveria, Tezozomoc, Ampliacién Petrolera, San Alvaro, Prados
del Rosario, San Francisco Tetecala, San Mateo y Petrolera, e impulsa la zona industrial.

En lIztacalco autoriza permitir mayores densidades en ciertas zonas que cuenten con
factibilidad de agua potable, pero no especifica cuales.

Ademas, en Cuauhtémoc se prohibira en las colonias Roma Norte, Tabacalera y
Juarez, en uso de suelo habitacional mixto, la apertura de venta de gasolina, diesel o gas,
de materiales de construccion, hospitales, escuelas, talleres automotrices y de carpinteria.

En la colonia Hipédromo Condesa, dentro del uso de suelo habitacional con oficinas,
tampoco se permitirdn restaurantes con venta de bebidas alcohdlicas, restaurantes-bar,
salones de baile, pefias, bares, discotecas, cervecerias y pulquerias.

En Azcapotzalco sélo se permitira la apertura de centros nocturnos y cervecerias en
predios que estén frente a vialidades como Aquiles Serdan, Camarones y Cuitlahuac.

En Tlalpan, en la zona conocida como Villa Coapa, no se establecerdn cantinas,
bares, video-bares, centros nocturnos y cervecerias; tampoco se autorizaran nuevas
instalaciones o ampliaciones de planteles privados.

En Cuauhtémoc construirdn un Centro de Transferencia Modal en Buenavista;
potencializaran Paseo de la Reforma en el tramo de Puente de Alvarado a Circuito Interior
Rio Consulado; ampliara las areas de conservacion patrimonial de mil 829 a 2 mil 241
hectareas, e impulsaran acciones de mejoramiento urbano en las colonias San Simon,
Peralvillo, Maza y Valle Gémez. En Gustavo A. Madero marca como areas de
conservacion patrimonial La Villa, Calzada de Guadalupe y Calzada de los Misterios.

También se considera mejorar la infraestructura vial en el Anillo Periférico Norte (Rio
de los Remedios) y acciones de regeneracion urbana en el Gran Canal de desagtie.
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En lztacalco impulsa el uso industrial en las colonias Granjas México y Agricola
Oriental; se constituye un parque de 10 mil metros cuadrados en Avenida Sur 24 y Oriente
255, y la rehabilitacién del paradero Pantitlan.

En Tlalpan se pretende ampliar la carretera Picacho-Ajusco

» Pide asamblea legislativa de la capital anular el Bando 2. 28 Agosto 2007

Diputados de la Asamblea Legislativa (ALDF) determinaron que luego de casi seis
afilos de aplicacion del Bando 2 en Benito Juarez, Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y
Venustiano Carranza, debe quedar sin efecto toda vez que no ha traido los beneficios
esperados.

En reunion de Comisiones Unidas, las comisiones de Vivienda y Desarrollo e
Infraestructura Urbana aprobaron de manera unanime un punto de acuerdo presentado
por la diputada panista Paula Soto Maldonado, para exhortar al jefe de Gobierno del DF,
Marcelo Ebrard, a que deje sin efecto el Bando 2 publicado el 7 de diciembre de 2000.

La propuesta presentada por la diputada Soto Maldonado sefiala que el Bando 2 no
s6lo no ha cumplido con su cometido, sino que produjo dafios ya que elevo el costo del
suelo, lo que imposibilité la adquisicion de viviendas en algunas zonas y satur0 otras,
afectando la capacidad de los servicios publicos.

Asimismo, explicd la legisladora, provocéd desequilibrio en el desarrollo urbano,
inhibicion de la facultad que tienen las delegaciones para expedir licencias de
construccion, ademas de carecer éstas de la asignacion de recursos para el
mantenimiento de la infraestructura urbana que se ha deteriorado con las nuevas
construcciones.

El Bando 2 restringe el crecimiento de unidades habitacionales y desarrollos
comerciales en las delegaciones Alvaro Obregén, Coyoacan, Cuajimalpa, lztapalapa,
Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco, y promueve la
construccion de viviendas para gente de escasos recursos econémicos en Benito Juarez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

“El principal objetivo de que quede sin efecto este Bando es la posibilidad de planear
de mejor manera el “desarrollo” urbano en la ciudad y no se concentre sélo en cuatro
demarcaciones de las que se hace uso de su infraestructura y no se invierte en ella”,
precis6 Soto Maldonado.

Y es que en los considerandos se pone especial atenciébn a que el Bando 2 no
contiene en su texto ninguna referencia expresa a los Planes y Programas de Desarrollo
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Urbano ni a las normas de ordenacién correspondientes, para que el jefe de Gobierno
estuviera en la posibilidad legal de emitir las restricciones al dominio de la propiedad.

117



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes Históricos y Demográficos de la Delegación Cuauhtémoc e Historia de las Colonias Guerrero y Condesa
	Capítulo II. Conceptos de Reestructuración Urbana, Aplicados al Área de Estudio
	Capítulo III. Crecimiento de la Vivienda en México, su Mercado, Planeación y Financiamiento
	Capítulo IV. Análisis del Mercado Inmobiliario en la Zona de Estudio
	Conclusiones
	Bibliografía
	Anexos

