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Las nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional. El caso de
las colonias Roma, Hip6dromo y Condesa’.

Las colonias Roma, Hipodromo y Condesa, fueron creadas a principios del
siglo XX, y su funcion principal fue cubrir las necesidades de habitacion de las
familias acomodadas que, en aquel entonces, comenzaban a salir del centro de
la capital, en busca de espacios que les permitieran una mejor calidad de vida
urbana, actualmente, como consecuencia de procesos demograficos
(despoblamiento de las delegaciones centrales), econdmicos (economias
globalizadas y sus consecuencias), el crecimiento de la ciudad y las
intervenciones gubernamentales (como la politica de redensificacion?), estas
colonias se vuelven a valorizar debido a la importancia de localizarse en la
zona central de la ciudad de México, desarrollando una importante dindmica

inmobiliaria, la cual es tema de nuestra investigacion.

! Definido como la suma de las colonias Roma Norte y Roma sur. Asimismo para la colonia
Hipédromo consideramos también la Hipédromo Condesa.

% Revitalizar y regenerar las areas centrales de la ciudad, para recuperar los espacios
originarios o antiguas centralidades con el fin de aprovechar la inversion histérica del espacio
construido, con la ayuda de politicas publicas (como el Bando 2 —que analizaremos mas
adelante-) y modelos de intervencion, para contrarrestar la expansion de las periferias y la
expulsion del centro.
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El andlisis de nuestra investigacion se centra en un segmento del
mercado inmobiliario, el estudio de la oferta de vivienda nueva y de
segundo uso, en la etapa en la cual un gran numero de inversionistas
incursiona en la produccion de vivienda media y alta -principalmente edificios
de apartamentos- en las colonias de estudio. A partir de la implantacion del
Bando dos®, aumenta drasticamente la oferta y las opciones tanto en disefio,
acabados, y calidad de obra, como en costos.

En este contexto, nuestra investigacion se centra en el analisis de dos
aspectos importantes, primero; el funcionamiento del mercado; y segundo,
los conflictos sociales, al identificar el impacto que tiene este nuevo proceso
inmobiliario y la politica de redensificacion en la poblacion residente, ademas
del interés de conocer el “perfil” de los nuevos habitantes que llegan a estas
colonias.

Los conceptos que daran sustento a este trabajo son: los cambios
demograficos, el nuevo esquema de financiamiento hipotecario publico y
privado *, la busqueda de centralidad (de los nuevos residentes), los
desarrolladores (publico y privado) y las politicas habitacionales (Bando 2),
elementos determinantes de las nuevas tendencias del mercado inmobiliario
habitacional actual en las colonias Roma, Hipédromo y Condesa.

La delimitacion espacial de nuestra investigacion abarca las colonias
Roma, Hipédromo y Condesa.

La delimitaciébn temporal, abarca el analisis de la oferta de vivienda
nueva y de segundo uso, la investigacion empezé6 en 2006 con la elaboracion
del protocolo de investigacion, lecturas, acopio de fichas de trabajo, trabajo de
campo Y la recopilacion de informacion sobre la oferta de vivienda, para lo que
consultamos paginas electrénicas y creamos una base de datos que abarca
todo el mes de agosto, esto lo hicimos para no duplicar la informacion de los

desarrollos y poder sistematizar la base elaborada.

® El Bando dos es una politica urbana que implementé el Gobierno del Distrito Federal en 2001,
mas adelante analizaremos esta politica.

“* Con el nuevo esquema de financiamiento hipotecario publico y privado nos referimos a la
intervencion de Fonhapo, Infonavit, la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), las sofoles; ademas
de la reincorporacion de los bancos en el mercado hipotecario (en los casos en que el sector
publico actta con el privado y el los que el sector privado actla solo).
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Introduccion

La problematica

Las nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional. El caso de las
colonias Roma, Hip6dromo y Condesa’.

Las colonias Roma, Hipédromo y Condesa, fueron creadas a principios del siglo
XX, y su funcion principal fue cubrir las necesidades de habitacion de las familias
acomodadas que, en aquel entonces, comenzaban a salir del centro de la capital,
en busca de espacios que les permitieran una mejor calidad de vida urbana,
actualmente, como consecuencia de procesos demogréaficos (despoblamiento de
las delegaciones centrales), econémicos (economias globalizadas y sus
consecuencias), el crecimiento de la ciudad y las intervenciones gubernamentales
(como la politica de redensificacién?), estas colonias se vuelven a valorizar debido
a la importancia de localizarse en la zona central de la ciudad de México,
desarrollando una importante dindmica inmobiliaria, la cual es tema de nuestra
investigacion.

La inquietud por estudiar este tema surgid a partir de un primer
acercamiento al problema, en el marco del convenio de colaboracion entre la
Universidad Autonoma Metropolitana- Azcapotzalco y la Unién de Vecinos de las
Colonias Roma, Hipédromo y Condesa, con el objetivo de llevar a cabo acciones
relativas a intercambio académico y difusion de la cultura, investigacion y

desarrollo tecnolégico, servicio social, capacitacion y actualizacién de recursos

! Definido como la suma de las colonias Roma Norte y Roma sur. Asimismo para la colonia
Hipédromo consideramos también la Hipédromo Condesa.

Z Revitalizar y regenerar las areas centrales de la ciudad, para recuperar los espacios originarios o
antiguas centralidades con el fin de aprovechar la inversion histérica del espacio construido, con la
ayuda de politicas publicas (como el Bando 2 —que analizaremos mas adelante-) y modelos de
intervencién, para contrarrestar la expansion de las periferias y la expulsion del centro.
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humanos mediante programas que se enmarcaron dentro de los siguientes rubros:
Taller de proyectos vecinales, Atlas de riesgo y programa de protecciéon civil,
Planeaciéon de los usos de suelo y vivienda, Recuperaciéon del espacio publico,
ordenamiento de la vialidad y del transporte publico, y Planeacion estratégica para
el desarrollo integral de las colonias Hipodromo, Roma, Condesa.

Sabemos que existen muchos aspectos del mercado inmobiliario, que
pueden ser estudiados y de su funcionamiento, como la definicibn de
submercados de vivienda, la clasificacion por su producciéon como vivienda nueva,
progresiva, de segundo uso, subsidiada, residencial, por la localizacion, etc., y
otras tantas perspectivas teoricas para abordarlo, por lo tanto, es importante
definir nuestro objeto de estudio. El andlisis de nuestra investigacion se centra en
un segmento del mercado inmobiliario, el estudio de la oferta de vivienda nueva
y de segundo uso, en la etapa en la cual un gran nimero de inversionistas
incursiona en la produccion de vivienda media y alta -principalmente edificios de
apartamentos- en las colonias de estudio. A partir de la implantacion del Bando
dos®, aumenta drasticamente la oferta y las opciones tanto en disefio, acabados, y
calidad de obra, como en costos.

En este contexto, nuestra investigacion se centra en el andlisis de dos
aspectos importantes, primero; el funcionamiento del mercado; y segundo, los
conflictos sociales, al identificar el impacto que tiene este nuevo proceso
inmobiliario y la politica de redensificacion en la poblacion residente, ademas del
interés de conocer el “perfil” de los nuevos habitantes que llegan a estas colonias.

Los conceptos que daran sustento a este trabajo son: los cambios
demogréficos, el nuevo esquema de financiamiento hipotecario publico y privado?,

la busqueda de centralidad (de los nuevos residentes), los desarrolladores (publico

® El Bando dos es una politica urbana que implementé el Gobierno del Distrito Federal en 2001,
mas adelante analizaremos esta politica.

* Con el nuevo esquema de financiamiento hipotecario publico y privado nos referimos a la
intervencién de Fonhapo, Infonavit, la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), las sofoles; ademas de
la reincorporacién de los bancos en el mercado hipotecario (en los casos en que el sector publico
actla con el privado y el los que el sector privado actta solo).
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y privado) y las politicas habitacionales (Bando 2), elementos determinantes de las
nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional actual en las colonias

Roma, Hipoédromo y Condesa.

En este trabajo entenderemos como mercado inmobiliario al conjunto de
relaciones de intercambio entre compradores y vendedores que se reunen
para intercambiar mercancias. Para el caso especial los bienes son: el suelo,
donde se asientan edificios, casas, departamentos, etc. La ocupacion del
suelo puede estar regulada por el mercado, por el Estado o por los que
actuan por fuera del Estado y del mercado. En todo caso, la propiedad de la
tierra representa una relacion social que define las posibilidades de acceso a
estos bienes indispensables: suelo y vivienda. (V. Colliers Web: 2005)

La delimitacion espacial de nuestra investigacion abarca las colonias Roma,
Hipédromo y Condesa.

La delimitacién temporal, abarca el andlisis de la oferta de vivienda nueva y
de segundo uso, la investigacion empezo6 en 2006 con la elaboracion del protocolo
de investigacion, lecturas, acopio de fichas de trabajo, trabajo de campo y la
recopilacion de informacién sobre la oferta de vivienda, para lo que consultamos
paginas electronicas y creamos una base de datos que abarca todo el mes de
agosto, esto lo hicimos para no duplicar la informacién de los desarrollos y poder

sistematizar la base elaborada.

Preguntas de investigacion

Pregunta central;

¢Por qué estas colonias atraviesan una importante dinamica inmobiliaria y que
repercusiones tiene? ¢ Como las afecta una politica urbana de redensificacién?

Las preguntas de las que partimos en esta investigacion son:

En cuanto a la aplicacion de politicas de redensificacion;
= ¢De qué forma la instrumentacién de politicas de redensificacion impactan

el mercado inmobiliario habitacional?
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¢, Por qué este proceso no tiene legitimidad entre los vecinos, y qué tipo de
resistencia encuentra en su aplicaciéon?

¢,Cual es el impacto de la politica de redensificacion en cuanto a la
preservacion del patrimonio cultural urbano?

¢, Qué tipo de soluciones habitacionales estd apoyando la politica de

redensificacion?

En cuanto a la oferta de vivienda nueva y sus caracteristicas;

¢, Cual es la tipologia, caracteristicas arquitectonicas, dimensiones, y costos
de la oferta de vivienda nueva en las colonias?

¢ Para qué sector de la poblacion esté dirigida esta oferta?

¢, Si existe una diferenciacion espacial de esta oferta habitacional? ¢a qué
se debe?

¢, Cual es logica de los desarrolladores privados que construyen en estas
colonias?

¢Como afectan las nuevas construcciones al paisaje urbano? ¢Y qué
opciones podemos encontrar en cuanto a la rehabilitacién y proteccion al
patrimonio cultural urbano?

¢Afectan las nuevas edificaciones a la infraestructura existente y a los
servicios publicos? Es decir, ¢Qué implica para la estructura urbana® en
términos de intensidad de uso de la infraestructura hidraulica, (agua y

drenaje) y vialidades?

En cuanto a los conflictos sociales;

¢Por qué la poblacion residente de estas colonias se oponen a este

proceso de redensificacion?

® Con infraestructura urbana nos referimos a la infraestructura vial, servicios publicos, imagen
urbana e infraestructura hidraulica.
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¢, Cuales son las principales problematicas que aquejan a la poblacion
residente de las colonias RHC®?

¢ Existen razones objetivas a esta oposicion o resistencia vecinal?

¢ Cudles son las motivaciones de los vecinos por organizarse y movilizarse
en contra del cambio de uso de suelo, del incremento de nuevos vecinos,
de la construccibn de mas desarrollos, etc., responden a intereses
personales (no tienen otra cosa que hacer), grupales (pertenencia a) o
publicos (por las afectaciones directas y el bienestar de las colonias)?

Objetivo general

Dadas las transformaciones que presentan actualmente estas colonias con la

politica de redensificacion, el objetivo general de la investigacién es estudiar las

nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional; a través del estudio

del propio mercado, es decir desde la légica del desarrollador y la oferta al analizar

la tipologia de vivienda nueva, su caracteristicas, dimensiones, costos, etcétera,

asi como los conflictos sociales que se generan, en los residentes tradicionales.

Objetivos especificos

Para estudiar el mercado inmobiliario habitacional es necesario conocer el
papel que juegan los promotores inmobiliarios (publicos y privados) en las
colonias, analizar su funcionamiento, y la oferta misma en sus modalidades
de nueva y de segundo uso y sus caracteristicas.

Identificar las consecuencias para las colonias, en cuanto a la estructura
urbana, infraestructura e imagen, de la aplicacibn de una politica de
redensificacion.

Identificar los conflictos sociales que la poblacion residente identifica, ante
la llegada de nuevas edificaciones y nuevos habitantes en sus colonias.
Conocer el perfil de los nuevos habitantes.

® Para abreviarlas, a lo largo del texto, me referiré a las colonias Roma, Hipddromo y Condesa,
como; RHC.
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Hipotesis
Los supuestos que guian esta investigacion son:

» La dindmica del mercado inmobiliario en las colonias RHC, como
consecuencia de la aplicacion de la politica de redensificacion, tiene
repercusiones como la intensificacion de la infraestructura urbana, la
negligencia en cuanto a la preservacion del patrimonio cultural urbano, la
concentracion de vivienda media y residencial, las nuevas tipologias de
vivienda que muchas veces no corresponden con la imagen de la colonia y
traza urbana existentes, el incremento en las densidades de los conjuntos
habitacionales, y la disminucion de la superficie construida por vivienda.

» La especulacion de los agentes inmobiliarios trae como consecuencia el
encarecimiento de la oferta de vivienda de un mismo tipo de una colonia a
otra. Es decir, un mismo producto difiere considerablemente de precio entre
diferentes colonias, esta especulacion y el encarecimiento del valor del
suelo, responden a la demanda por espacios, caracteristicas y ubicaciones
con cierto plusvalor, que el desarrollador utiliza como estrategia de
marketing para vender.

= Otro tipo de repercusiones son las sociales, la poblacion residente de las
colonias identifica diversos conflictos debido al incremento en la oferta
habitacional en cuanto a la intensificacion del uso en la estructura urbana y
la infraestructura con la llegada de nuevos habitantes, ademas del deterioro

en la imagen de las colonias.

Metodologia

Existen muchos aspectos del mercado inmobiliario que pueden ser estudiados, y
otras tantas perspectivas teéricas para abordarlo. Por un lado determinamos a qué
nivel obtendriamos la informacion (unidades de analisis) sobre la oferta de

vivienda en las colonias, y qué universo cubririamos; posteriormente disefiamos la
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forma para recopilar la informacion, asi como los procedimientos para su captura y
procesamiento y, finalmente, determinamos la forma y técnicas de analisis.
Llevamos a cabo también, observacion etnogréfica, analisis de los videos
de los recorridos con la unién de vecinos, asi como de las entrevistas que les
realizamos, y trabajo de campo. Por sus alcances, nuestra investigacion es de tipo
inductivo, en cuanto a que nos basamos en la observacién y el trabajo de campo.
Para comprobar o refutar las hipotesis utilizamos las siguientes técnicas de
investigacion;
1) Investigacion histérica documental (documentos de segunda mano); es
decir, la consulta de libros histéricos, documentos oficiales, tesis, bases de datos y
textos en Internet, sobre la conformacion de las colonias para conocer sus
antecedentes y tener una idea general de cdmo han cambiado estas colonias a
través de los afos hasta hoy en dia.
2) Consulta de publicaciones especializadas en el mercado inmobiliario para
analizar las estrategias de marketing de los desarrolladores.
3) Construccién de bases de datos de la oferta inmobiliaria y de los datos
censales. La deteccion de la oferta la hicimos mediante la construccion de una
base de datos con informacion procedente de fuentes electronicas como metros
“cubicos.com”, “micasa.gob”, “sucasita.com”, y otras, el analisis de esta base, nos
permitid crear la tipologia de la oferta. Registramos los casos de cada colonia, y
revisamos las publicaciones de los agentes inmobiliarios. En los casos donde no
obtuvimos toda la informacion, realizamos contacto via telefénica para solicitar la
informacion, simulando una posible compra. Debido a los alcances de este trabajo,
no realizamos un analisis de toda la oferta de vivienda nueva en las colonias, y
una muestra no puede ser representativa, por lo que solo analizamos la oferta
desde estas fuentes, tomando algunos casos para ejemplificar cada colonia e
ilustrar nuestro trabajo de investigacién. Sin embargo, en etapas subsecuentes el

estudio podria ser mas profundo y, entonces realizarse un censo de la oferta.
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4) Para el analisis cartografico de la zona, elaboramos mapas tematicos, para
localizar y caracterizar la oferta de vivienda en cada colonia, por tipologia; vivienda
nueva y de segundo uso, y por frentes de calle para analizar la localizacion vy
estrategia de los desarrolladores’.

5) Para conocer cual es la problematica con los vecinos analizamos los videos
de las entrevistas y los recorridos con cada uno de los representantes de las
colonias, (actores clave) mismos que realizamos en el trabajo de planeacién con la
union de vecinos de las colonias RHC, el objetivo fue saber cuéles eran los
conflictos que los habitantes de estas colonias identificaban, ante la llegada de
nuevas edificaciones y nuevos vecinos en sus colonias.

6) En el caso del perfil de los nuevos habitantes la informacion requerida la
obtuvimos de forma indirecta, por medio de los desarrolladores analizamos la

publicidad, identificamos y definimos a sus compradores.

Uno de los principales aportes de nuestro trabajo, fue disefiar una
estrategia teodrica y metodoldgica que sirva de base para el estudio del mercado
inmobiliario a profundidad, necesario por lo complejo del tema y por las muy
diversas formas de abordarlo. Dicha estrategia la fuimos construyendo a lo largo
de la investigacion, y la mostramos en el aporte metodoldgico.

La tesis esta estructurada en cinco capitulos.

Capitulo | Historiay caracteristicas de las colonias

En este capitulo mostramos una breve descripcidon de las colonias Roma,
Hipédromo y Condesa para conocer sus antecedentes y caracteristicas.
Realizamos también un recorrido historico para entender su tipologia y dinamica
habitacional, usos, funciones y cambio de uso de suelo, con la finalidad de poder
explicar el cambio habitacional actual, sin dejar de mencionar el impacto del sismo

de 1985 sobre las colonias.

" Para conocer la metodologia que realizamos para el andlisis de frentes de calle, revisar el aporte
metodoldgico.
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Capitulo Il Contextualizacion y Marco Tedrico

En este apartado analizamos las teorias clasicas de la organizacion del espacio
urbano, la escuela de Chicago y la teoria marxista, para poder comprender de
manera mas detallada la estructura social de la ciudad. Por otro lado es preciso
definir el concepto de centro urbano y su importancia para la ciudad pues son
lugares polisémicos por excelencia, multifuncionales y simbdlicos. Para después
analizar las acciones encaminadas a impulsar la recuperacién y renovacion de la
ciudad existente a partir de procesos de redensificacion. Finalmente retomamos a
Topalov para analizar la ciudad como marco de ganancia, para el sector

inmobiliario.

Capitulo Il La politica de vivienda y la politica urbana en la ciudad de

México

Para poder entender la nueva oferta inmobiliaria en las colonias, es necesario
conocer, por un lado los cambios de la politica habitacional que en buena medida
determinan los nuevos esquemas de financiamiento publico y privado, ademas de
la reincorporacién de los bancos al mercado hipotecario (sofoles, créditos puente),
y por otro el impulso a estos procesos por parte del gobierno local al implementar

politicas de redensificacion (el bando 2) en la zona central de la ciudad de México.

Capitulo IV Produccion del Mercado Inmobiliario

En este apartado estudiamos las tendencias recientes del mercado habitacional en
las colonias, en términos de clasificacion. La oferta de vivienda en las colonias es
muy variada y heterogénea entre una colonia y otra, podemos encontrar
edificaciones “modernas”, con estilos arquitectobnicos como arquitectura
contemporéanea con estilo industrial como los tipo high tech®, el nuevo concepto
espacial loft, y algunos edificios catalogados remodelados; por lo general es

vivienda media, residencial y residencial plus, aunque podemos encontrar el caso

¥ Se trata de decoracion y acabados con acero y aluminio, entre otros materiales, este estilo cre6
un mobiliario sencillo y practico distinto al de cualquier estilo precedente.
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de vivienda de interés social que produce el Instituto de vivienda del Distrito
Federal (Invi), de acuerdo a la base de datos de los inmuebles y a los recorridos
en campo, en este apartado describimos la tipologia de la oferta y la descripciéon
de la misma, en términos de tamafio, acabados, precios, antigliedad, servicios y

ubicacion (por frentes de calle).

Capitulo V Conflictos Sociales

En funcién de diversas coyunturas politicas y econémicas surgen también diversas
formas de movilizacion, y organizacibn que modifican substancialmente el
equilibrio de fuerzas politicas y sociales a escala barrial en el territorio. En este
caso podemos identificar a actores e instituciones que inciden directa o
indirectamente en la vida de las colonias. En cuanto a la participacion institucional
tenemos a SEDUVI, sitios patrimoniales, INBA, Invi y la delegacion Cuauhtémoc;
con respecto a la participacion social a propietarios, inquilinos, poblacién
residente, promotores inmobiliarios, y organizaciones o asociaciones. Veremos

cuales son los conflictos que esta poblacién residente identifica.
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Historia y caracteristicas de las colonias

En este capitulo se realiza una breve descripcion de las colonias Roma,
Hipédromo y Condesa, para conocer sus antecedentes y caracteristicas. Con el
apoyo en fuentes electronicas, libros especializados en la historia de las colonias,
recorridos de campo, programas de television', y el analisis de las entrevistas que
se realizaron a los representantes de la unién de vecinos de las colonias RHC.

Las colonias Roma Norte, Roma Sur, Hipédromo, Condesa, Hipédromo-
Condesa y el Conjunto urbano Benito Juarez, se ubican en el extremo sur
occidental de la Delegacion Cuauhtémoc, comprendido entre la avenida
Chapultepec, al norte; el circuito interior avenida José Vascéncelos, al occidente;
avenida Benjamin Franklin y Viaducto Miguel Aleman, al sur y la avenida
Cuauhtémoc, al oriente (Ver figura 1.1).

Las colonias ocupan 596 hectareas, lo que representa, el 18.4% del total de
la delegacion correspondiendo con 28 AGEBs en 550 manzanas.

Figura 1.1 Ubicacién de las colonias Roma,

- f 3

- Delégacién . '
- -/Cuauhtemoc =

Colonias Condesa e
Hipédromo Condesa

Fuente: OCIM_SIG / UAM-A

Colonia Hipédromo

' La colonia Roma, canal 11, ver anexo audiovisual.
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11 Antecedentes Historicos

Dichas colonias fueron creadas a principios del siglo XX, y su funcién principal fue
cubrir las necesidades de habitacion de las familias acomodadas que, en aquel
entonces, comenzaban a salir del centro de la capital, en busca de espacios que
les permitieran una mejor calidad de vida urbana. Los nuevos fraccionamientos
que se desarrollaron al poniente de la ciudad, atendieron de manera confortable y
atractiva esta necesidad. Fue entonces cuando se desarrollaron las colonias
Roma, Hipédromo, Condesa e Hipédromo Condesa, entre otras, que inicialmente
fueron fraccionadas en terrenos de grandes dimensiones, que permitian la
construccion de grandes y espaciosas casonas.

Estos proyectos urbanisticos incluian la estructuracién del territorio a través
del espacio publico. El trazo de avenidas con amplios camellones y glorietas
permitia a los vecinos y peatones disfrutar de agradables paseos. Las plazas,
parques y jardines, favorecian la convivencia vecinal, generando una elevada

calidad de vida a estos nuevos asentamientos.

1.11 La colonia Condesa
Los terrenos de la colonia Condesa se fraccionaron a partir de 1902. Su primera
propietaria fue Maria de la Campa y Coss, Condesa de Santiago de Valparaiso.
Segun el ex cronista de la Ciudad de México, Guillermo Tovar y de Teresa, el
nombre de “Condesa” procede de su propietaria, |la tercera condesa de Miravalle.
Las escrituras publicas de la
fundacion de esta colonia estan
fechadas y autorizadas el 30 de
diciembre de 1902. Vendidos los
terrenos de la que desde sus inicios

fue zona residencial, se procedio a la

~ introducciéon tanto del drenaje como

del agua potable. (Porras, 2001)
Figura 1.2 Fachada de la hacienda de la Condesa, 1920. Fuente: Porras; 2001
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Figura 1.3 Disefo original del Edificio Jardines. Fuente: Porras; 2001

En sus inicios, la Condesa tuvo por limites, al norte, la colonia Juarez; al
sur, la Avenida Michoacan y Rio de la Piedad; al oriente, la calzada de Tacubaya
(hoy Calzada José Vasconcelos); con los afos, su enorme extension se pobld
dando origen a otras colonias como la Roma Norte, Roma Sur, Hipédromo, e
Hipédromo Condesa.

1.1.2 La colonia Hipédromo

De acuerdo con Porras, en terrenos de la Hacienda de la Condesa de Miravalle,
entre 1902 y 1903 se construyeron también, aparte de la colonia Condesa, la
colonia Roma y la Sociedad del Jockey Club Mexicano, donde se administraba un
hipédromo; el cual, se inaugurd el 23 de octubre de 1910, y se utilizé no sélo para
espectaculos ecuestres, sino también como autédromo y para eventos de
acrobacia aérea. Para 1924, José de la Lama y Raul Basurto acordaron con el
Jockey Club Mexicano el fraccionamiento, urbanizacion y venta del hipédromo.
Esto dio origen a la colonia Hipédromo, que debe su nombre al recinto que
administraba la Sociedad Jockey Club. En esta colonia, es significativa la
proporcion de areas verdes en relacion a superficie urbanizada. Tomando en
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cuenta las superficies del Parque México (originalmente llamado san Martin) y del
Parque Espaia, las extensiones de las glorietas Popocatépetl, Iztlacihuatl, y
Citlaltépetl, mas los camellones de la avenida Amsterdam vy las calles de Sonora,

Nuevo ledn y Tamaulipas, el total de sus areas verdes conforman cerca del 40%

de la superficie de la colonia.

i

i . Vista posterior del Hi‘b'darormc; dé la Condesa y Cvompetvidor V'
en el circuito del mismo. Fuente: Porras; 2001

La colonia Hipédromo, asi como la colonia Polanco, ha sido favorita de la
comunidad israelita. Para el Parque México fue donado por la comunidad israeli
un busto dedicado a Albert Einstein, realizado por la escultora Tosia.

El origen de la colonia Hipédromo Condesa data de 1902, afio en que se
fraccionaron los terrenos de la ex Hacienda de la Condesa. Se le denomina
Hipédromo Condesa por cuanto se encuentra ubicada al sur de la colonia
Condesa y al poniente de la colonia Hipédromo. Sus antecedentes historicos
coinciden con los de las colonias Condesa e Hipédromo. (Porras, 2001)

113 La colonia Roma

El 28 de marzo de 1902, Eduardo M. Orrin solicité al Ayuntamiento la aprobacion
del proyecto para el fraccionamiento de los terrenos situados en el angulo formado
por las avenidas Chapultepec y de la Piedad (hoy avenida Cuauhtémoc), en un
predio denominado Potreros de Romita, al lado del pueblo de Romita. El 30 de
noviembre del mismo ano, se aprueba el convenio celebrado para el
establecimiento de la colonia Roma, la cual como centro tenia la plaza Rio de

Janeiro y su urbanizacién se inspird en la de las ciudades europeas, con anchas
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avenidas, arboledas, y plazas jardinadas. Las calles que constituian la colonia
eran: de norte a sureste, Av. Chapultepec, Puebla, Durango, Colima y Tabasco; de
noroeste a suroeste, Guaymas, Morelia, Cérdoba, Orizaba, Jalapa y Tonala.
(Tavares, 1995)

Esta primera area de la colonia Roma fue considerada como prolongacion
de la Juarez, que ya se encontraba muy poblada cuando inicio el fraccionamiento
de la primera. Sin embargo, a diferencia de ésta que naci6 y se desarroll6 durante
el porfiriato?, la Roma inicié su crecimiento en las postrimerias de éste régimen,
crecio lentamente durante el periodo revolucionario, y con cierta rapidez en los
anos siguientes.

Actualmente, dentro de la jurisdiccion de la colonia Roma, se encuentra el
pintoresco barrio de Real de Romita, se encuentra a una cuadra de las avenidas
Chapultepec y Cuauhtémoc. En el periodo del presidente Avila Camacho fue
declarado zona tipica y en agosto de 1988, que las autoridades decidieron iniciar
un proceso de rescate, para conservar su antiguo templo, Santa Maria de la
Natividad, como parte importante de su patrimonio histérico, ya que este templo
data de 1530. (Martinez, 2006)

Romita fue el antiguo pueblo de Aztacalco (en la casa de las garzas).
Estaba ubicado en los limites de la Gran Tenochtitlan, sobre un islote circundado
por canales, y albergaba grandes terrenos, que después de la llegada de los
espanoles se conocieron como Potreros de Romita.

De acuerdo con Tavares, fué la Compania de Terrenos formada por el
empresario Edward Walter Orrin (de profesion cirquero), el ingeniero Casius Clay
Lamm, su hijo Lewis Lamm (de nacionalidad norteamericanos) y el Sr. Pedro
Lascuarin, la que emprendi6 el proyecto de fraccionar el potrero de la Romita. Este
proyecto fue modificado por la Comision de Obras Publicas que lo incorporo al VIl
Cuartel de la ciudad de México.

* En la historia de México, se denomina porfiriato a los aproximadamente 30 afios que goberno el
pais el general Porfirio Diaz en forma intermitente desde 1876, hasta mayo de 1911 (en que
renuncio a la presidencia por la fuerza de la revolucion encabezada por Francisco |. Madero y los
hermanos Flores Magén)
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A partir de entonces se
construyeron palacetes y casas siguiendo
las modas ecléctica, Art Nouveau, Neo-

colonial y Funcionalista.

Figura 1.5 Avenida Orizaba. Fuente: Porras; 2001

La colonia Roma Sur empezé a desarrollarse simultaneamente con la
colonia Roma (Norte), en terrenos que fueron propiedad de la Compaiiia Bancari,
de Alejandro Escandon y del Jockey Club Mexicano, que habian adquirido estos
predios, parte de la ex Hacienda de la Condesa. La lotificacion se inicié en 1902, y
concluyd diez afios mas tarde los trabajos de introduccion de servicios
municipales. Esta colonia comenzd a poblarse en forma acelerada a partir de
1910. En 1922 se construyo en su perimetro el Estadio Nacional, demolido para
edificarse la Unidad Habitacional Benito Juarez, que fue inaugurada el primero de
septiembre de 1952.

) TR

-

!
by P8

Teary

Figura 1.6 Colonia Roma en 1910
Respecto al origen de la nomenclatura para las calles de esta colonia, el
historiador José E. Iturriaga refiere que “a fines del siglo XIX vino a México un
cirquero inglés llamado Henry Orin en compafia del payaso Ricardo Bell, y que
ambos compraron la Hacienda de la Romita, con la intencion de fraccionarla. A su

regreso de una gira por el interior del pais, bautizaron las calles del nuevo
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fraccionamiento con el nombre de las ciudades donde mas aplausos habian
recibido. (Tavares,1995)

En la Roma se establecieron una plaza de toros y dos iglesias de notable
arquitectura. En la actualidad cuenta con instituciones educativas, e importantes
centros culturales. Se estima que en la actualidad sé6lo se conserva uno de cada
10 inmuebles construidos antes de 1950.

1.2  Tipologia habitacional
Es importante saber cuales son las tipologias habitacionales que predominan en
esta zona ya que actualmente es muy heterogénea en ese sentido, incluso al
interior de una misma colonia podemos identificar viviendas de tipo residencial,
diversas tipologias unifamiliares, vecindades, y conjuntos habitacionales
horizontales; existen desde antiguos palacios y viejas casonas, hasta
construcciones  multifamiliares, pequefios conjuntos  habitacionales, vy
departamentos lujosos en edificios. No pueden dejar de mencionarse las ‘nuevas’
tipologias, como penthouse y tipo loft.

Durante el Porfiriato se privilegié la actuacion de algunos arquitectos
extranjeros, destinandoles proyectos de obra publica (Emile Bénard, Adamo Boari,
Silvio Contri). Entre los mexicanos destacaron Mauricio Maria Campos, Manuel
Gorozpe, Antonio Torres Torrija y el ing. Francisco Serrano. Con esta tendencia
europea se construyeron los palacetes y casas de la Colonia Roma, siguiendo las
modas eclécticas; Art Nouveau, Neo-colonial y Funcionalista. (Tavares, 2995)

Esta por ejemplo, La Iglesia de la Sagrada
Familia, iniciada en 1910 en terrenos donados por
Edward Orrin y Pedro Lascurain. El proyecto lo hizo §
José Gorozpe para la iglesia de la Compafia de &
Jesus. Su construccion fue suspendida entre 1913 y '
1917, y concluida en 1925.

Figura 1.7 Vitral de la Iglesia de la Sagrada Familia
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Es un edificio de estilo neoromanico con elementos del goético catalan.
Consta de una nave con una torre central, roseton y motivos florales diversos. En
el bautisterio se encontraba la tumba del padre jesuita Agustin Pro, muerto en
1927 durante el conflicto Cristero, y beatificado posteriormente.

Figura 1.8 Casa Lamm

La Casa Lamm fue construida para ser
mansion de la familia Garcia Collantes vy,
posteriormente, escuela. Tiene fachada en el
Pancoupé, ventana veneciana con mascaron en el

dintel, columnas jonicas, friso de conchas con

palmas y hojas de laurel, fronton roto, pretil con guirnaldas, y remates con
copones. En las ventanas destacan los dinteles con leones en medio relieve,
pilastras almohadilladas de capiteles jonicos, consolas con cabeza cilindrica, y
herreria de gran calidad. El interior posee una escalera notable y un salén con
fachada semicilindrica.
Figura 1.9 Casa Universitaria del Libro

La Casa Universitaria del Libro fue
construida por la familia Baranda-Lujan vy
posteriormente fue destinada al Centro Asturiano
de México. Muestra elementos mudéjares (arco
polibulado), y del barroco hispano (molduras

mixtilineas, jambas corridas, almohadillados vy

guardamalletas). En el interior destacan sus

vitrales estilo Deco.

En la colonia Roma, como determina Edgar Tavares, el estilo ecléctico es el
predominante sin embargo, hay casas y edificios que siguen corrientes artisticas
diversas como el Art Nouveau, el Funcionalismo, el Art. Déco y la arquitectura
neocolonial. El siglo XX mexicano se inaugura con el Porfiriato, periodo durante el
cual "estuvo de moda traer arquitectos europeos para que se encargaran de
disenar las grandes obras publicas", escribe Edgar Tavares (1995). Por ejemplo,
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Adamo Boari (1863-1928), quien disef6 el Palacio de Bellas Artes (1904-1934) y
el Edificio de Correos (1902-1907), y Silvio Contri (1905-1911), quien proyecto el
Palacio de Comunicaciones (1905-1911), hoy Museo Nacional de Arte. (Tavares,
1995)

Figura 1.10 Edificio Condesa
El Edificio Condesa, ocupa toda :

una manzana dividida en dos por una
privada. Se asegura que fue la primera
casa de departamentos elegantes edificada
en la capital. Su construccion tomé 14 anos
al arquitecto inglés George W. Cook, de
1911 a 1925.

Las colonias no estuvieron exentas de la influencia artistica europea, como

fue el Art. Nouveau, surgido en Bélgica hacia el final del siglo XIX e inspirado en
los estilos gotico y barroco. Las colonias lucen todavia hoy el rostro de sus
edificios artisticos, en medio del impetuoso y a la vez desordenado desarrollo
inmobiliario generado por la modernidad.

La fisonomia de los comercios,
restaurantes y edificaciones “modernas”,
contrasta y discrepa con la tradicion
desarticulando la unidad arquitecténica de

su entorno.
Figura 1.11 Edificio Basurto

Al recorrer las calles de estas
majestuosas colonias, podemos encontrar edificaciones “modernas”, con mezcla
de estilos arquitectonicos como contemporaneo con estilo industrial, o los ya

mencionados loft y high tech.

' Se trata de decoracidn y acabados con acero y aluminio, entre otros materiales, este estilo cre6
un mobiliario sencillo y practico distinto al de cualquier otro precedente.
http://es.encarta.msn.com/encyclopedia 761553700 3/Decoraci%C3%B3n_de interiores.html
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Las inmobiliarias adquieren, remodelan y construyen departamentos tipo
lofts, usando parte de la estructura y conservando la belleza y estilo original de
grandes casonas, que en épocas pasadas fueron habitadas por familias
adineradas, y que ahora son remodeladas, o las de fabricas abandonadas, para
dar paso a modernos lofts que en su mayor parte son adquiridos por jovenes
profesionales.

Esta tendencia -nueva en nuestro pais- nacio en la década de los 70, en el
Soho neoyorquino“, donde se comenzé a habitar en grandes superficies de bajo

precio instaladas en un espacio industrial o almacén abandonado.
Figura 1.12 Loft

Son viviendas muy espaciosas que
dan mayor libertad a los usuarios y
posibilitan la diversidad a la hora de
decorar y ordenar los muebles, lo que no
permite muchas veces un departamento
tradicional. Son proyectos de planta libre
- donde suelen estar interrelacionados los
U\l espacios publicos con los privados, con
excepcion del bano y toilette. Existen dos tipos de lofts: los que separan los
ambientes publicos de los privados en dos niveles, y aquellos en que los espacios
se encuentran a una misma altura.

* Tiene sus origenes en los Estados Unidos, especificamente en el area de Manhattan, a finales
del Siglo XIX. El mercado financiero se trasladé desde el barrio neoyorkino del Soho al nuevo
centro de Wall Street. Empez6 a llegar gente procedente del mundo de las artes que necesitaba
conseguir, mediante rentas bajas, grandes espacios. Los artistas plasticos fueron los primeros en
aprovechar este nuevo formato (una vivienda que tiene mucha luz y les permite hacer trabajos de
grandes dimensiones). La zona se puso de moda, lo que atrajo a habitantes mas acaudalados, y
provocod que aumentaran los precios. Londres se conviertid en la ciudad europea donde mayor
oferta de este tipo de inmuebles hay. En Espafia se calcula que un tres por ciento del mercado
residencial esta constituido por lofts. En los afos 90 se empezd a generalizar este concepto
vanguardista de vivienda, fundamentalmente gracias a los estudios de arquitectura que los
introdujo en forma elitista. http://www.nacion.com/metro/2005/diciembre/10/nota3.html

10
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1.3 Dinamica habitacional
De acuerdo con la revision histérica y el analisis de la tipologia habitacional que
realizamos de las colonias, realizamos el siguiente cuadro (1.1), donde resumimos
con base en la temporalidad, como ha sido la dinamica habitacional.
Las colonias, al ser producto de un proceso de expansion urbana entre finales del
siglo XIX y principios del XX. Fueron en principio el espacio urbano donde familias
de altos ingresos econémicos -que comenzaban a salir del centro de la ciudad-
ubicarian su residencia en bellas casonas edificadas por encargo, respondiendo
con esto a un tipo de necesidad habitacional para un residente muy concreto.
Entre 1920 y 1930, a la par de esta consolidacién, se edifica vivienda
unifamiliar para sectores medios y altos, en las colonias Condesa y la Hipédromo,
y vivienda multifamiliar -identificada como vecindad- particularmente en la Romita
para sectores medios y bajos. Este proceso configuré una gran variedad de
opciones habitacionales para todos los sectores econdmicos, en las colonias que
perdura hasta nuestros dias. (Tavares, 1995)

Nuevas tipologias de vivienda High Tech

_Figura 1.13 Vivienda tipica de los afios 50-60s
< S

R i (]

Fuente: Fotografia: Carolina Suarez Fotografia: www.sucasita.com.mx

Sin embargo, para los 40 se da un proceso de emigracion de las familias
ricas por el mantenimiento de un modelo de urbanizacién de nuevas areas al

poniente de la ciudad de México. Asi, las casonas fueron vendidas subdivididas, y

11
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adaptadas por sus nuevos propietarios para aumentar el nimero de viviendas,
principalmente en alquiler, y para sectores de menores ingresos.

En 1952 se construye el conjunto habitacional Benito Juarez en lo que fuera
el Estadio Nacional, que respondié a la demanda de vivienda para trabajadores al
servicio del Estado, ya que por mas de cuarenta afos estuvo inactiva la dinamica
inmobiliaria con la aplicacion del decreto de rentas congeladas. Esta primera
intervencion gubernamental no sélo detuvo la inversion para el mantenimiento de
los inmuebles, sino que motivd una serie de conflictos entre propietarios e
inquilinos por el uso intensivo de los inmuebles.

En el decenio de 1970 a 1980, se observa una saturacion y densificacion
del uso comercial y de servicios, determinada por el impacto de la inversion
inmobiliaria que presionaba la ampliacion del BCD (Bussines District Center,
primer cuadro de la ciudad de México), en un contexto de desarrollo urbano cada
vez mas de dimension metropolitana.

En consecuencia se demuelen casonas porfirianas para dar paso a las
nuevas torres de oficinas y a pequefios conjuntos habitacionales, al tiempo que se
profundiza una emigracion hacia las delegaciones periféricas del Distrito Federal, y
a algunos municipios conurbados del Estado de México.

La segunda gran intervencion gubernamental se dio a partir de una
situacion no planificada: los sismos de 1985. Con el programa de Renovacion
Habitacional Fase Il y la constituciéon del Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO), se
atendio la demanda de los sectores medios y populares con prototipos de vivienda
multifamiliar, principalmente en la colonia Roma, que fue de las mas afectadas.
Empero, después de los sismos de 1985, se paraliza la inversion inmobiliaria en la
zona por identificarla como sismica, y por la existencia de cientos inmuebles
deteriorados y viejos. (Ficapro, 1994)

12
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Figura 1.14 Desarrollo promovido por Fase Il, en la Romita

Fotografia: Fabiola Medina

Cuadro 1.1 Dinamica Habitacional en las Colonias Roma, Hipédromo y Condesa

Afios

Origen

Tipologia habitacional

Tipo de Poblacién

Finales del siglo XIX y

Proceso de expansion urbana

-Vivienda unifamiliar en propiedad

Sectores medios y altos

principios del XX - Conjuntos multifamiliar en renta Ingresos
: 5 -Vivienda unifamiliar - Vivienda ’
1920 - 1930 Consolidacion de las colonias multitamitiar Sades an 1a Romita) Sectores bajos y medios
Emigracion de las familias ricas al - .
1930 - 1940 poniente de la cludad - Vecindad Sectores de menores ingresos
1942 Rentas congeladas
1952 Demanda de vivienda Conjunto habitacional Benito Juarez :"E‘“’ RSos Fabepsiores
1950 — 1960 Densificacién de la ciudad consolidada | Edificios habitacionales de 4 a 6 niveles :"’:”‘"""‘“V"'ms"
- Presion ir ayla liacién
1970 - 1980 del BDC Torres de oficinas
- Demolicién casonas
1985 Sismos (Fase |l y Ficapro) Prototipos muftifamiliares Sectores medios y populares
1993-1995 Descongelamiento de renta
2000 Bando 2 Ivrvmdndehterésmdioyano lSedomsmodlosyanos

Fuente, elaboracién propia

No fue sino hasta el afio 2000 cuando se pretendi6 revitalizar las cuatro

delegaciones centrales por medio de la aplicaciéon del Bando Informativo nimero

dos, el cual consiste en una politica de restricciones a la construccion de unidades

habitacionales y desarrollos comerciales en las 12 delegaciones periféricas y en la

promocién del crecimiento poblacional hacia las cuatro delegaciones centrales. Si

bien las cifras varian, las estimaciones sefalan que entre los afios 2000 y 2004 se
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han construido casi 30 mil viviendas en las delegaciones centrales, de las cuales
cinco mil se edificaron en la Delegacion Cuauhtémoc (cuadro 1.10 en anexo).
(DeMet, 2004)

Respecto a los proyectos de vivienda impulsados por el Instituto de
Vivienda del Distrito Federal (Invi), de 2001 hasta septiembre de 2005, se han
ejercido 19,525 créditos para vivienda nueva terminada en el la ciudad central, de
los cuales 8,842 corresponden a la delegacion Cuauhtémoc, (Cuadro 1.2 anexo).
Con base en los proyectos del "Programa Emergente para Atenciéon a Inmuebles
en Alto Riesgo Estructural”, en 8 inmuebles de la colonia Roma, se construyen
aproximadamente, 148 viviendas nuevas de interés social. (Cuadro 1.3 en anexo)
(Invi, 2006)

14 Caracteristicas de estas colonias: usos, funciones y cambio de uso
de suelo
La expansion de las funciones propias del centro de la ciudad sobre las zonas
aledanas, incluyendo las colonias Roma, Hipédromo y Condesa, gener6 una
presion sobre el uso habitacional debido a nuevos usos comerciales y de
servicios, también trajo consigo el desarrollo de equipamientos con cobertura a
escala del conjunto de la ciudad, en cuanto a equipamientos, zonas de recreacion,
culturales, salud, etcétera, (ver en anexo equipamientos metropolitanos). Los afnos
40 y 50 se caracterizaron por la expansion de usos comerciales sobre las
principales arterias citadinas fue el caso de la avenida de los Insurgentes. El
proceso de cambio del uso de suelo ha estado determinado por la terciarizacion
del territorio, lo que ha dado lugar a la aparicion de comercios y oficinas, con la
consiguiente mezcla habitacional con otros usos de suelo.

El incremento en la afluencia de vehiculos se volvié uno de los principales
problemas para la poblacién residente, ya que las calles y estacionamientos de la
zona no estaban disefiados para recibir la gran cantidad de automéviles que

empezaron a llegar. Asimismo, los comercios y las oficinas comenzaron a ocupar
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residencias cuya arquitectura evidentemente no se adecuaba al nuevo uso, por lo
que muchas de ellas fueron demolidas para construir locales adecuados.

Un factor importante a considerar en el desarrollo histérico de las colonias,
es el economico. Al mezclarse el uso de suelo de una zona basicamente
habitacional con usos comerciales y de oficinas, el costo del suelo se incremento
considerablemente, la rentabilidad aumenté al proliferar los negocios, y
comenzaron a operar asi la oferta y la demanda regidas por la especulaciéon. En
los afnos cincuenta se construyen el primer supermercado en las calles de Colima,
el primer gran almacén de la cadena Sears; mientras la Plaza de Toros es
trasladada de la colonia Roma a Cuatro Caminos, para construir en su lugar el
gran centro comercial El Palacio de Hierro. (Tavares, 1995)

Figura 1.15 El Palacio de Hierro, 1958. Fuente: Porras; 2001

En esta época aparecen, como una nueva modalidad en materia
habitacional, los edificios de departamentos y los enormes conjuntos
multifamiliares, como el Benito Juarez. Estos edificios aumentaron
considerablemente la densidad de poblacion y, ademas, se alterd el perfil urbano
de la zona, por ser edificaciones de escala desproporcionada, dentro de un
conjunto urbanistico compuesto por casas a lo sumo de tres niveles. Actualmente,

las colonias se caracterizan por una gran diversidad de intereses, enfrentados
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muchas veces en el uso del espacio, en especial del espacio publico. Debido a las
alzas en la renta del suelo urbano y por las modificaciones en el uso de los
espacios construidos, que se han terciarizado y hoy existe una mezcla de usos de
suelo, por ejemplo, algunas viviendas han sido transformadas radicalmente para
ocuparse como comercios, lo que ha generado un desplazamiento del uso
habitacional por los comerciales.

En un principio, la planta baja de los inmuebles tomé el giro de tiendas de
abarrotes y locales comerciales, lo que trajo consigo la destruccion y modificacion

de algunos de ellos. Sin embargo, con el tiempo, impresionantes edificaciones

ganaron espacio sobre las viejas y nobles casas de principios del siglo XX.
(Porras, 2001)

Actualmente, el problema del deterioro de algunas viviendas es que en
lugar de ser remozadas, poco a poco van desapareciendo al ser remplazadas por
comercios, nuevos conjuntos, bares y restaurantes y en el caso de viejas casonas
que son transformadas en tiendas, joyerias, bancos y otras actividades ligadas al
comercio y los servicios ya que desde la década los sesentas se desarrolla una

intensa actividad econdmica en las areas centrales de la ciudad.
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Figura 1.17 Edificaciones de gran altura que dafan las estructuras vecinas

Los sistemas modernos de
construccion permitieron la edificacion
de grandes espacios, optimizando el
uso del terreno disponible, pero
lesionando la estabilidad y visibilidad
de las construcciones vecinas, como
podemos ver en la fotografia el edificio

&= =
v

de 10 pisos, dana la estructura de los
Inmuebles Catalogados

inmuebles catalogados.

Fotografia: Carolina Suarez

1.41 Patrimonio urbano
Las colonias Roma, Hipédromo y Condesa poseen una vasta gama de
expresiones arquitectonicas y urbanas que en conjunto muestran un momento
histérico de la ciudad de México, estas colonias son y representan una época, son
mas que edificios antiguos con arquitectura valiosa. Las diversas construcciones
poseedoras de un alto valor artistico forman parte importante de la memoria
colectiva de los residentes de la zona, asi como de visitantes. La arquitectura, la
traza urbana y la historia de las colonias, forman en conjunto un valioso
patrimonio. Los monumentos existentes son parte constitutiva de la fisonomia de
la capital. Figura 1.18 La casa de las Brujas

El desconocimiento acerca de lo
que el patrimonio cultural urbano
representa, genera la péerdida de valiosas
expresiones artisticas. La conservacion de
este patrimonio se funda en la existencia y
el conocimiento del mismo, por lo que es
necesario saber que existe para poder

conservarlo.
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La preocupacion de los habitantes de la colonia Roma por ejemplo, por
preservar las casas y edificios invaluables desde el punto de vista arquitectonico,
por ejemplo, esta reflejada en las gestiones que promueve el Movimiento
Prodignificacion A.C., para declarar la colonia como patrimonio artistico de la
nacion.

Jaqueline Ducolomb, presidenta de la asociacion sefala que la intencién de
los vecinos y de la Direccion de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio
Artistico Inmueble (DACPAI) del INBA, con quienes trabajan conjuntamente, esta
basada en su interés por conservar el contexto urbano de la Roma. Es decir, no
tratan sélo de proteger del abandono, deterioro y destruccion los edificios de
caracter artistico, los cuales en su mayoria ya se encuentran catalogados por el
INBA, sino también de obtener la proteccién federal de la colonia®.

Estas colonias son hoy una de las zonas de “moda” donde se reunen
regularmente artistas y creadores, y donde se desarrollan actividades econémicas,
politicas, sociales y culturales. Cumplen con una serie de funciones simbdlicas,
econémicas, recreacionales, de comunicacién y habitacionales, que no se
comparan con las existentes en ningun otro punto de la ciudad:

Figura 1.19 Estilos y tendencias
. Funcion econémica. Alberga una gran cantidad de
restaurantes, agencias de viajes, y venta de productos
en locales fijos, entre los que sobresalen, almacenes,
ropa, calzado, bancos, asi como en el comercio
ambulante, entre otros.
. Funcion recreacional. Se apoya en la oferta de
actividades culturales, en centros de difusion cultural,
salas de arte, teatros, museos, cines, bibliotecas,

explanadas, foros, galerias, y pinacotecas, ademas de

® Entrevista con Jacqueline Ducolomb, presidenta del Movimiento Prodignificacién A.C., durante la
celebracion del centenario de la colonia Roma, en la casa universitaria del libro, 2005.
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ofrecer otros servicios como el gastronémico, hotelero y de esparcimiento por
medio de exposiciones, conciertos y diversos espectaculos publicos que se
realizan en espacios cerrados y al aire libre, como en los parques México y
Espana.

. Funcion simbdlica. Concentra una serie de eventos que integran y
organizan a la poblacién en actividades culturales, y que tienen que ver con la
conservacion de las colonias.

. Funcion de comunicativa. Cuenta con los principales ejes viales de la
ciudad, como Cuauhtémoc, Viaducto, Circuito Interior, Insurgentes, mismos que
atraviesan varias de lineas del Sistema de Transporte Colectivo Metro (lineas 1, 3
y 9), con nueve estaciones en total (Hospital General, Cento Médico,
Chilpancingo, Patriotismo, Juanacatlan, Chapultepec, Sevilla, Insurgentes y
Cuauhtémoc).

. Funcién habitacional. Generalmente es de tipo residencial y residencial
medio, y coexisten viviendas de tipo unifamiliar, vecindades, conjuntos
habitacionales, condominios horizontales y diversas tipologias de la vivienda
unifamiliar.

Un problema grave radica en que el suelo para vivienda es un recurso cada
vez mas escaso y caro en el Distrito Federal por la inexistencia de reservas
territoriales destinadas para uso habitacional, y por la prioridad que el sector
inmobiliario le ha dado a los usos mas rentables como son los de comercios y
servicios.

Como hemos visto, hoy existe una mezcla de usos de suelo en las colonias
en estudio, algunas viviendas han sido transformadas radicalmente y sus plantas
bajas han sido ocupadas como comercios, desplazando el uso de suelo
habitacional por los comerciales, generando la especulacion y encareciendo los

precios de suelo.
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1.5 El 19 de septiembre de 1985
Los sismos del 19 y 20 de septiembre de 1985 generaron un fuerte dafo en el
parque habitacional de la Ciudad de México, "La CEPAL® estimé que fueron 30 mil
las viviendas destruidas y 60 mil las dafadas. La Colonia Roma, asi como otras
circundantes, fueron los territorios mas afectados por el sismo de 8.1 grados en la
escala Richter que se presento el 19 de Septiembre de 1985 a las 07:19 hrs.

En el siguiente plano se muestran los puntos en los que se observaron
danos. Se muestran 440 puntos y 20 lineas, estas lineas representan los lugares
en donde las ondas interactuaron sumando sus amplitudes, lo que provocé las

elevaciones y hundimientos observados en el terreno. (Alvarez; 1986)

Figura 1.20 Dafios registrados en la zona de la colonia Roma y su vecindad

Fuente: Roman Alvarez, Informacién Cientifica y Tecnolégica Enero, 1986 Vol.8 Num 112

La demanda de vivienda de los afios setenta y las construcciones mal
reguladas introdujeron la dosis de caos que se convirtio en tragedia en 1985.
Victima del deterioro y el desorden citadino, en 1985 fue una de las zonas mas

afectadas por el terremoto del 19 de septiembre.

® Comisién Econémica para América Latina y el Caribe
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Figura 1.21 Inmuebles derrumbados

Fuente; Poniatowska, 1988

El descenso de la calidad en las construcciones, unido a otros factores del
subsuelo y a la localizacion y magnitud del sismo, hicieron de la colonia Roma una
de las zonas mas afectadas, con un total de 197 viviendas dafadas y mas de
1000 lesionados. (Renovacién, 1987)

Figura 1.22 Inmuebles derrumbados
Es de notarse que de las construcciones

edificadas en la colonia Roma entre 1906 y 1930, solo
tres se destruyeron totalmente y dos en forma parcial. La
mayoria quedaron dafadas por los edificios contiguos
mas modemnos que, mal construidos ejercieron presion

estructural sobre éstos.

Fuente; Poniatowska, 1988

7 _ : =1 Las violaciones al Reglamento de Construccion en
muchas estructuras'se: hicieron evidentes. Al poco tiempo de los derrumbes se
crearon algunos parques en terrenos dafados. Resulta vergonzoso que haya
todavia ruinas de edificios destruidos por el terremoto del 19 de septiembre desde
1985, como las que se encuentran sobre la calle de Chihuahua, frente al nimero
192, que pertenecieron probablemente a un edificio de apartamentos.
(Poniatowska, 1988)
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Figura 1.23 Edificio en ruinas

El terremoto revel6 que para 1985 la
Roma habia dejado de ser una colonia
elitista. Este barrio plural fue uno de los mas
golpeados por el sismo.
Casi 200 inmuebles se derrumbaron, la

mayoria de construccion reciente como los

multifamiliares Juarez. (Tavares, 1995)

Fotografia: Concepcién Huarte

El barrio se despoblé y los inmuebles depreciaron su valor. Habitantes que
perdieron sus viviendas se fueron de la colonia.

Algunas personas viven entre las ruinas y lo que queda de las dos plantas
que no se demolieron. EI hecho muestra un problema actual: la invasion de

inmuebles, en su mayoria de alto riesgo.

Figura 1.24 Inmueble invadido de alto riesgo en
la colonia Roma

Fotografia: Fabiola Medina

los cuales algunos estan totalmente abandonados y otros, invadidos.
Edgar Tavares, cronista del barrio y autor del libro Colonia Roma, revelo: “en el
2001, yo solicité un crédito bancario para comprar un departamento y encontré
uno aqui en la Roma, en la calle de Jalapa, pero al ir con ese banco me dijeron no,
esa colonia esta prohibida para dar créditos. Pero cuatro afios después o sea hoy,

en 2005, la Roma esta siendo revalorada”. Sin embargo, los expertos alertan que
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este auge inmobiliario conlleva riesgos, uno es la proximidad del manto freatico.
(Nava, 2005)

El reglamento indica que en zonas de riesgo sismico alto y medio deben
cumplirse, entre otras, las siguientes normas: para edificios habitacionales, las
construcciones no deberan exceder 13 metros de altura, las vigas, columnas,
castillos o trabes que sostengan la estructura deberan tener un grosor equivalente

a una sexta parte de la altura del edificio.

1.6 Poblacién y vivienda.

Las colonias Roma, Hipédromo y Condesa, presentan un fendémeno de
despoblamiento atribuible a los siguientes factores: el deterioro de sus inmuebles
por falta de mantenimiento y uso intensivo; la pérdida de la vivienda en renta; la
sustitucion de uso de suelo que beneficia la instalacion de actividades mas
lucrativas como comercios, bares, restaurantes, oficinas y bodegas la existencia
de distintas alternativas habitacionales en la periferia metropolitana, y los sismos
de 1985. En los ultimos diez afos este despoblamiento asciende a poco mas de
14 mil personas; y es en la colonia Roma Norte donde mas se concentra dicho
fenébmeno, con el 31% respecto al conjunto Roma, Hipédromo, Condesa, (ver
anexo, cuadro 1.4, 1.5 y tematico 1).

Grafica 1.1 Pérdida de poblacién por colonia

Pérdicta de Poblacidn por Colonia 1990-2000

@ 1 Condasa

@ 2 Conunto Benito Judrez|
O3 Hipédromo - Condesa
04 Hipsdroma

W5 Roma Norte

@6 Roma Sur

31.56%

Fuente: cuadro 1.5, en anexo
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Asimismo, las colonias muestran una disminucion en el parque habitacional
debido principalmente a las siguientes causas: la antigiedad de las
construcciones; la falta de mantenimiento; los sismos de 1985; la existencia, por
décadas, de un decreto de rentas congeladas; las modificaciones que se realizan
al interior de los inmuebles; el uso intensivo; la subutilizacion; la sustitucion por
usos de suelo mas rentables como oficinas y comercios; lo blando y vulnerable del
suelo donde se asienta; y la fragil estructura de muchas construcciones precarias
que resienten el paso de los anos. En el aino 1990 las colonias contaban con 25
mil 555 viviendas, que representaban el 15 % de la delegacion Cuauhtémoc y un
poco mas de 1 % respecto al Distrito Federal. Para el afo 2000, el parque
habitacional era de 23 mil 600 viviendas, que representan el 16% y el 1% de la
demarcacion politica y de la capital del pais, respectivamente’ (ver anexo cuadro
1.6 y 1.7). En este lapso de tiempo se perdieron casi 2000 viviendas, la colonia
Roma sur es la que mas pierde con el 34%. Esto indica que una de cada tres
viviendas perdidas en el poligono pertenecia a esta colonia.

Grafica 1.2 Pérdida Habitacional por colonia 1990-2000

Pérdida Habitacional por Colonia 1990-2000

@1 Condesa
B 2 Conpnts Benta xardg
03 Hgodrama - Condess
O 4 wpodeome
WS roma worte

06 roms s

Ra&E*

Fuente cuadro 1.7

” Esto no quiere decir necesariamente que en las colonias haya incrementado el nimero de
vivienda en este lapso de tiempo con respecto a Cuauhtémoc y el Distrito Federal, sino que el ritmo
de decremento de ésta dos ultimas unidades territoriales es mayor que la que presente el area
urbana de estudio.
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Este escenario se explica por la presencia de una transicion demografica
debida a la propia dinamica de los propietarios e inquilinos, y las politicas publicas
federales y locales aplicadas en la zona. En cuanto a la transicion demogréfica, es
interesante hacer notar que entre 1990 y 2000, el nimero de habitantes por
vivienda tendié a disminuir. En el afio de 1990, la cantidad de personas por
vivienda era casi de 3.5; diez afos después la cifra se ubica en 3, por debajo de lo
que en promedio arroja toda la delegacioén (3.5) e incluso Distrito Federal (4), ver
anexo, cuadro 1.8. Lo anterior se debe a que las nuevas generaciones no
encuentran acomodo en las areas centrales porque las familias emigran hacia
otros lugares en busca del patrimonio familiar (emigracion voluntaria); o se ven
obligadas a emigrar (emigracion forzada) por las condiciones de deterioro fisico en
que se encuentra la vivienda, por los lanzamientos promovidos por parte de los
arrendadores, y por las inversiones publicas en renovacion urbana, llamado todo
éste, proceso de expulsion o de sustitucion de uso de suelo (Coulomb; 1991:21);
proceso que se dio con otros factores que aquejan al resto de la ciudad:
desempleo y subempleo; marginalidad y exclusion social; inseguridad publica y
criminalidad; prostitucion y drogadiccion; trafico vial y peatonal; analfabetismo y
bajos niveles de ingreso, etc.

1.6.1 La vivienda en renta
La vivienda en renta es la opcion habitacional que mas ha sufrido los cambios
sociales, politicos, econdmicos y de la dinamica urbana en las colonias. En el ano
2000, esta representaba el 44% del parque habitacional de las mismas, y se
concentraba casi el 40%, en la Roma Norte (ver Anexo, cuadro 1.9).

Es importante mantener la vivienda en arrendamiento para la recuperacion
y revitalizacion de las colonias, ya que representa una modalidad indispensable
para un amplio sector de la poblacién. Con ello se mantendria la heterogeneidad
de usos del suelo en las colonias, lo que ayudaria a detener la instalacion de
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actividades poco deseables en el area (los llamados giros negros), y minimizaria
la presion sobre los equipamientos y servicios urbanos; por citar algunos ejemplos.

Grafica 1.3 Vivienda en renta en las colonias, afio 2000

Vivienda en renta en las colonias Roma. Hipédromo, Condesa, afo 2000

l; .

Conddsa c.8 .%hz -opoaaomo mo&vmo Rom?uono ﬂemsi Sur
condesTolonias

Fuente cuadro 1.9

En resumen, las colonias fueron el espacio de residencia de las familias
acomodadas que, comenzaban a salir del centro de la capital hacia principios del
siglo XX, respondiendo a las necesidades habitacionales. En estas, la influencia
arquitectonica europea con estilos como el Art Nouveau, Neo-colonial vy
Funcionalista, sigue predominando hasta hoy en dia, luchando por seguir en pie,
ante la amenaza de las nuevas construcciones “modernas”, como veremos en el
analisis de la nueva oferta de vivienda que encontramos en las colonias.

En cuanto a la dinamica habitacional podemos ver que entre 1920 y 1930,
con la consolidaciéon de las colonias existieron diferentes opciones habitacionales
para sectores medios y altos sobre todo en la Condesa y la Hipédromo y para
sectores medios-bajos en la Romita. Este proceso configuré una gran variedad de
opciones habitacionales para todos los sectores econdmicos en las colonias que
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perdura hasta nuestros dias, incluso el arrendamiento como una alternativa para
atender las necesidades transitorias de vivienda para un tipo concreto de residente
(dadas las caracteristicas de atraccion turistica, laboral y comercial de estas
colonias), es una opcion para los distintos niveles socioeconémicos por el precio,
tamano y caracteristicas de las viviendas; pero, principalmente, porque es una
forma de acceso a la ciudad. La vivienda en renta es una necesidad social, que
contribuye al funcionamiento de la economia y el ordenamiento urbano, por lo que
resulta fundamental que en las colonias Roma, Hipodromo Condesa, siga
habiendo vivienda en renta.

Por otro lado las colonias al tener una localizacion céntrica, desarrollaron
equipamientos con cobertura incluso del conjunto de la ciudad al albergar,
instituciones de educacion, salud, cultura, abasto, deporte y oficinas
gubernamentales, lo cual ha presionado el uso habitacional por nuevos usos
comerciales y de servicios, lo que ha tenido como resultado el proceso de
sustitucion del uso e suelo al dar lugar a la aparicion de comercios y oficinas. Lo
cual afecta directamente la calidad de vida de los residentes, problemas que
analizaremos mas adelante.

Como ya vimos existen factores que propiciaron la pérdida de poblacion y
vivienda en las colonias, (como los sismos) proceso que se intenta revertir a partir
de la aplicacion de politicas de redensificacion como el Bando informativo nimero
dos, impacto y consecuencias que analizaremos en el capitulo tres.

Como vimos, para la ciudad, estas colonias cumplen con una funcion vy
tienen un gran significado, la riqueza histérica, arquitectonica y cultural que
ofrecen son cosas que no podemos encontrar en otras colonias, es un plusvalor
que aprovechan inteligentemente los desarrolladores inmobiliarios y es, en buena
medida lo que venden, venden la centralidad, los equipamientos, la oferta cultural,
los jardines, es decir, ponen de moda a estas colonias, sin pensar en los
problemas que esto implica, entonces; ;Como intervenir en estas colonias que
han estado en decadencia?
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Capitulo I

Contextualizacién y marco tedérico

La revision tedrica que presentamos a continuacion tiene como objetivo analizar el
surgimiento de las ciudades, la organizacién del espacio urbano y el andlisis
marxista, lo cual nos permite comprender como se generan los precios del suelo,
como y por qué se valorizan ciertas areas diferencialmente, de acuerdo a la
ubicacion que guardan en la ciudad; incluso conocer las implicaciones sociales de
la conformacién de las ciudades globales, como la pérdida de centralidad y las
acciones estatales por recuperar los espacios urbanos degradados, por lo que
retomo las teorias de la escuela de Chicago, la vision marxista, asi como algunos
autores contemporaneos, para sustentar tanto aspectos teéricos como

metodoldgicos en cuanto al analisis del mercado inmobiliario en esta investigacion.

2.1 ¢, Qué es el centro?

Es necesario definir el concepto de centro urbano, antes de analizar los
fendmenos de tipo espacial, funcional o locacional que se desarrollan en las
colonias Roma, Hipédromo y Condesa, ya que se encuentran localizadas en el
area central de la ciudad. El analisis se realiza con las teorias clasicas de la
organizaciéon del espacio urbano (Burgess, Hoyt, Harris y Ullman, 1978), de las
densidades (Stewart), y de la renta urbana (Haig), nos ayudan a entender bajo que
l6gica se forman las ciudades y las organizaciones urbanas internas, como
veremos a continuacion, es posible comprender de manera mas detallada la

estructura social de la ciudad.

Los modelos clésicos
Los precursores investigadores de la ecologia humana fueron E. W. Burgess, R.
E. Park y R. D. Mckenzie (1925), quienes intentaron comprender la ciudad de

Chicago de los comienzos del siglo XX empleando una vision teoria ecolégica
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para analizar las relaciones entre los individuos y su medio ambiente, en el
contexto de las leyes generales de un mundo entendido organicamente.

El modelo de mayor trascendencia para el estudio urbano de areas sociales
fue el expuesto por E. W. Burgess en 1923 (Burgess, 1925), y se conoce con el
nombre de “Teoria de las areas concéntricas”. Esta representacion de la dinamica
de la estructura urbana se basa en la nocion de que el desarrollo de la ciudad
tiene lugar mediante un crecimiento céntrico, a partir de un nacleo central.

Es asi como Burgess considera el crecimiento de la ciudad como un
proceso de expansion de la zona central; el crecimiento se estructura en anillos
sucesivos 0 zonas conceéntricas. Se basa en la localizacion de altas densidades en
el corazdn de la ciudad y en patrones de dispersion de poblacion, asi como en
menores densidades de construccién segun las areas se alejan del centro. Los
grupos sociales se segregan en esta estructura; por lo tanto, a mayor cercania con
la ciudad central, menor nivel socioeconémico (Burgess, 1925).

Burgess explica asi que los usos del suelo y las areas residenciales de
diferente categoria, se disponen en forma de anillos concéntricos alrededor del
espacio central ocupado por el “Central Busines District” (CBD), el cual se
encontraria siempre asociado a un ambito espacial de centralidad y de
concentracion terciaria, y en la practica seria uno de los espacios mas accesibles
de la ciudad, ya que en €l convergerian, ademas, los grandes flujos de circulaciéon
vehicular y los sistemas de transporte publico.

Circunscribiendo este primer anillo correspondiente al CBD, aparece un
segundo; la llamada zona de transicion o pericentro urbano, una de las zonas mas
complejas de la ciudad tanto por su proximidad al centro, como por la gran
diversidad de usos de suelo que, junto con la existencia de areas degradadas
social y morfolégicamente, delimitan un entorno fuertemente disgregado. La teoria

distingue ademas, las siguientes zonas:

! Centro de negocios dentro de la trama urbana central de las ciudades. Literalmente, distrito
central de negocios. Se trata de los barrios centrales de las grandes ciudades y areas
metropolitanas, en los que la funcidn residencial queda reducida a su minima expresion porque son
zonas donde se concentra la actividad bancaria, financiera y comercial. Es lo que ocurre, por
ejemplo, en la City londinense o en Wall Street en Nueva York.
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. Zona residencial de rentas medias (obreras) integradas en su mayor
parte por edificios de vivienda ubicados préximas al centro.
. Zona residencial de rentas altas (burguesas), localizadas en areas

estratégicas de la ciudad.

. Zona suburbana distante al centro (entre 30 y 60 minutos)
. Otras zonas constituidas por las tierras de labranza que rodean la
ciudad.

La teoria de Burgess explica la tendencia natural a que se produzca (en los
procesos de crecimiento urbano) una dilatacion de cada area de la ciudad, que
como consecuencia de su ensanchamiento, invade el anillo exterior inmediato de
otra zona distinta de la misma; siguiendo un orden de crecimiento por expansion

que se conoce como “invasién o sucesién?”
Figura 2.1 El modelo de Burgess: Chicago (segun M. E. Park y E. W. Burgess)

l. Centro (CBD)
1. Zona de transicion
1. Residencias de obreros

V. Residencias de las
clases mas acomodadas
V. Zona de las migraciones

La teoria de los circulos concéntricos, ha sido muy criticada, no siempre con
razon, ya que se trata de un tipo ideal de ciudad por lo que no refleja las
caracteristicas propias de cada urbe.

Sin embargo ya no es posible mantener en nuestros dias la idea una
estructura monoceéntrica (valida en el siglo XIX, cuando el comercio, la industria y

la administracién estaban localizados en un espacio restringido) es probable que

2 Burgess describe la invasién-sucesién como un proceso de cambio mediante el cual un grupo
social sucede a otro en un area residencial. Los grupos sociales mas favorecidos, que a menudo
representan a la alta burguesia urbana, se hacen construir nuevas residencias en el marco mas
agradable de la periferia de la ciudad. Y son remplazados en sus antiguas casas por gentes menos
acomodadas las cuales, a su vez, ceden su anterior vivienda a otros aln mas pobres.
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la estructura urbana monocéntrica no explique la estructura actual de
aglomeracion policéntrica como la de la ciudad de México.

Por otro lado H. Hoyt (Hoyt,1939) decidié analizar a fondo la ciudad de
Chicago, segunda gran aportacion de la escuela de Chicago; teoria relacionada
con la interpretacion sociolégica del crecimiento interno de las ciudades.

Hoyt hace un prondstico del comportamiento de la actividad residencial, y
explica que las zonas que en un principio fueron de alquileres y precios bajos,
tienden a seguir siéndolo incluso al producirse un crecimiento en la ciudad. Para
Hoyt la presencia de vialidades hace mas deseables los terrenos vecinos e
incrementa su valor. La ciudad tiende a engrosarse y crecer a lo largo de esas
lineas de transporte que se benefician de las rentas de localizacion. Hoyt
comprobd que las zonas residenciales propenden a desarrollarse cerca de los ejes
viarios y férreos, desplazandose ya sea hacia otros nucleos residenciales
existentes, sean estos hacia centros terciarios, o hacia los limites de la ciudad
donde existen zonas no edificadas.

El modelo de Hoyt define zonas dentro de la ciudad, cada una de las cuales
lleva asociada una caracteristica definida. La zona central (i), corresponde al
centro de la ciudad y al distrito comercial. El segundo sector (ii), contiene industria
ligera y una estructura comercial, situada en el extremo opuesto a la zona
residencial de alto nivel. La tercera zona (iii), corresponde a areas comerciales
para gente de ingresos reducidos, y se encuentra situada lejos de las
residenciales de lujo, y proxima a las fabriles. De acuerdo con este modelo el
espacio urbano no se organiza directamente de un modo concéntrico, Sino
sectorial. Eie vial
Figura 2.2 Modelo de las zonas concéntricas i

modificado por la presencia de ejes de transpo . ii
(segun Hoyt, 1939) iy

sectores
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Otro modelo también representativo es el de los nucleos mudltiples,
desarrollado por C. Harris y E. Ullman (bis). La hipétesis basica de este enfoque
acerca de las distribuciones en el uso del suelo intraurbano, consiste en suponer
que las ciudades se desarrollan alrededor de diversos nucleos urbanos en lugar
de hacerlo alrededor de un Unico punto céntrico de origen.

Esta distribucion sectorial demuestra que las ciudades modernas disponen
de multiples centros de atraccion, vinculados entre si mediante ejes de transporte.
De acuerdo con Harris y Ullman, todos los puntos facilmente accesibles, incluidos
las zonas industriales, comerciales, residenciales y los cementerios, son
generadores de flujos y la estructura de la ciudad se vuelve multinuclear.

Estos diversos nucleos actian como nuevos centros de actividad en forma
simultdnea, de modo que pueden ser complementarios al centro tradicional en la

medida en que la ciudad crece.

Figura 2.3 Teoria de los sectores y de los Centros Mdltiples, seguin Harris y Ullman.

centro financiero

industria ligera y almacenes

residencias de clase baja

residencias de clase media

residencias de clase alta

industria pesada

extrarradio residencial

extrarradio industrial

zona de las migraciones o

CeoNoTrwWNE

La hipdtesis de una estructura urbana constituida por varios nudcleos
centrales de actividad, tiene en cuenta factores mas reales que los de los
planteamientos anteriores (teorias de las zonas concéntricas y sectores radiales);
sin embargo tal y como se proyecta este modelo no es aplicable como herramienta
de planificacién, pues se limita s6lo a dar una vision fotografica y, por lo tanto,

estatica del medio urbano en un momento determinado; por lo que carece de una
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Optica prospectiva respecto a la problematica de crecimiento y densificacion
urbanos.

Por otro lado es importante analizar la teoria de las densidades urbanas,
para poder explicar por que en la zona central de la ciudad de México, donde se
encuentran localizadas las colonias de estudio, esta disminuyendo su densidad de
poblacién. Retomamos la teoria de Stewart, quién adopté conceptos de la fisica al
medio urbano para medir los gradientes de densidad residencial y el potencial de
poblacion, y determina que, la densidad depende de la poblacién de la ciudad, la
antigledad de la ciudad, y de la distancia al centro. Con ello el autor pudo
comprobar que los habitantes se concentraban mas en el centro urbano del siglo
XIX que ahora.

Figura 2.4 Perfil de las densidades en las diferentes etapas del crecimiento de la ciudad.

madurez

densidad
densidad

juventud

La densidad con

i i distancia
respecto al centro, distancia
tiende a disminuir,
conforma la ciudad
envejece.
=]
T . i .
3 adolescencia 2 vejez
2 2
b <
=]
distancia distancia

De acuerdo con Stewart la densidad tiende a disminuir conforma la ciudad
envejece a causa de las distintas utilizaciones del suelo (comercio, oficinas,
administracion), por lo que los habitantes se concentran mas en la periferia, dada
la edad de una ciudad en la etapa de vejez, donde el centro es un lugar con
funciones mas especializadas.
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Por dltimo, en cuanto a la teoria de la renta urbana; Haig considera el suelo
urbano como un bien deseable por su utilidad, ya que el valor de éste depende de
la renta econdmica, de la localizacion y la proximidad al centro.

Haig introduce el concepto de coste de friccion del espacio, que viene a ser
la suma de la renta y de los gastos de transporte.

A partir del centro, los valores del suelo decrecen hasta llegar a los limites
de la ciudad, donde estan los terrenos, de mas bajos precios. El precio del
transporte se establece considerando un uUnico centro, en el que los gastos por
este concepto se reducen a cero. Cuando nos alejamos del centro (0) se
incrementan el tiempo y el dinero dedicados a los desplazamientos (trayecto BC).
Como se puede ver en la siguiente figura. (Bailly, 1978:137) De acuerdo con Haig,
podemos ver por que las areas centrales tienen cierto valor de localizacion, como

pasa con las colonias Roma, Hipédromo y Condesa.
Figura 2.5 Funcién de transporte, (segun L. Wingo, 1961)

Costo
O

0 Distancia al centro

Como hemos visto, desde la ecologia urbana se puede describir muy bien
las configuraciones de la ciudad, o su jerarquia en términos de tamafo y
densidades de poblacion, incluso en términos de su relacion con el mercado; pero
es limitada en su vision porque no incorpora aquellas consideraciones acerca de la
influencia del Estado, el conflicto de clases, y la participacion directa de las clases
sociales como agentes dinamicos que construyen su propia ciudad y su propia
historia (Tamayo; 1994).
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A partir de los sesentas aparecieron otras teorias y enfoques metodoldgicos
basados en la critica al modelo ecoldgico, algunas de estas criticas se desarrollan
en el marxismo, el analisis historico y comparativo, y el enfoque de la economia

politica o andlisis del sistema mundial que a continuacién analizamos.

2.2 El papel del inmobiliario capitalista

Como ya hemos visto, la ciudad constituye una forma capitalista de las fuerzas
productivas. En este apartado analizaremos el papel que juega el inmobiliario
capitalista, de a cuerdo con un autor que nos ayudara a entenderlo, Topalov.

Para el capital el valor de uso de la ciudad reside en el hecho de que es una
fuerza productiva, porque concentra las condiciones generales de la produccion
capitalista; estas condiciones generales a su vez, son condiciones de la
produccion y de la circulacién de capital y de la produccion de la fuerza de trabajo;
son ademas, el resultado del sistema espacial de los procesos de produccion, de
circulacion, de consumo: procesos que cuentan con soportes fisicos, es decir,
objetos materiales incorporados al suelo (los inmobiliarios).

El capital invertird donde ya se dan condiciones de rentabilidad, no invertir4
en otra parte, por consecuencia bloquea el desarrollo en las zonas donde no
invierte®.

Un objeto inmobiliario urbano, como la vivienda, consiste en dos aspectos
contradictorios desde el momento que se ha transformado en una mercancia
capitalista: tiene un valor de uso y un valor de cambio.

Como valor de cambio, es producido por el capital y circula como capital. Es
el soporte de la valorizacion de los capitales de la industria de la construccién,
capitales inmobiliarios, y capitales bancarios.

Al ser un valor de uso es un elemento socialmente necesario para la

reproduccion de la fuerza de trabajo.

% A raiz de esto se produce una desigualdad en el desarrollo espacial de las infraestructuras: es el
circulo vicioso de la hiperconcentracion en las megaldpolis y el desierto econémico en otras partes.
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Las principales acciones en materia de vivienda son las politicas estatales,
principalmente como una accién sobre las condiciones de valorizacion del capital
empefiado en la produccion y la circulacion de la vivienda, (lo cual analizaré mas
adelante).

De acuerdo con Topalov la ciudad es el marco de la ganancia, donde sus
elementos son también objeto de ganancia; el marco edificado urbano proporciona
al capital, en su conjunto, un valor de uso complejo; ya que el marco edificado
urbano es también un conjunto de mercancias inmobiliarias: habitaciones, edificios
destinados al comercio, oficinas, etc. todas estas mercancias son producidas por
el capital: ellas sirven de apoyo a la valorizacion de los capitales particulares,

especializados en su produccion y en su circulacion; al promotor inmobiliario.

2.2.1 La l6gica del promotor inmobiliario

Para abordar el estudio de la produccion inmobiliaria en esta tesis, y entender la
l6gica del promotor inmobiliario, se parte del estudio de la formacion de la tasa de
ganancia, para posteriormente examinar las relaciones sociales en que se basa.

El promotor compra un terreno y concibe un programa sobre este terreno,
un proyecto y construye edificios, (suponiendo que el promotor no es el
constructor), el criterio para tomar todas las decisiones, es la tasa de ganancia de
este capital.

Pero ¢ Como se forma esta tasa de ganancia?, como toda tasa de ganancia
se trata de una relacion entre la ganancia neta y el monto de los capitales
comprometidos por unidad de tiempo.

Existen por lo tanto, posibilidades de varias estrategias de maximizacién de
la tasa de ganancia que daran origen a operaciones inmobiliarias muy diferentes.
En un extremo por ejemplo, méxima ganancia bruta, capitales comprometidos
considerables, velocidad de rotacion® baja. En el otro extremo, ganancia bruta

limitada, pero bajo aporte de capitales y alta velocidad de rotacion. Su balance no

* Por velocidad de rotacién se entiende el tiempo en que tarda en venderse el producto

inmobiliario.
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es sélo un balance de fin de operacion. Por supuesto, el balance final tiene, en el
activo, el producto de las ventas, y en el pasivo, los gastos comprometidos que
son, para simplificar; el precio del terreno, mas el costo de la construccion, mas los
gastos financieros. El saldo de este balance es la ganancia neta. (Topalov,
1979:110)

Vemos entonces que, no es suficiente tener en cuenta solo el valor absoluto
de la ganancia de promocion para comprender la légica econdémica de los
promotores inmobiliarios. La velocidad de comercializacion y la combinacion de
capitales efectuada son también elementos esenciales en la formacion de la tasa
de ganancia.

Es un capital que en ningin momento adopta la forma de capital productivo,
(maquinaria, materia prima, fuerza de trabajo), adopta solamente la forma terreno,
luego la forma mercancia-edificio: primero, edificio en construccion, luego edificio
terminado, vendible. Es entonces cuando puede recuperar su forma inicial de
capital-dinero.

Por otro lado, la rentabilidad de la operaciéon inmobiliaria depende de una
combinacion de capitales. En efecto, la operaciéon es financiada al mismo tiempo
por el capital de promocién y por el capital obtenido en préstamo. Pero es también
financiada por dinero que no es capital, es decir, por los recursos de los usuarios:
a excepcion de aquellos que compran la vivienda como inversion, para arrendarla,
los compradores en general estan simplemente procurando un valor de uso. De
todos modos, la mayor parte de ellos han acudido al crédito: la condicion de la
liberacion del capital de promocién, de su regreso a la forma de dinero, es la
existencia de créditos para los compradores de viviendas. Existe, por lo tanto, aqui
también una combinacion con un capital de préstamos, que a su vez constituird un
relevo del capital industrial de las empresas constructoras (lo cual analizaremos en
el capitulo cuatro).

La promocién inmobiliaria aparece, entonces, como el soporte de una de las
fracciones especializadas de capital que intervienen a lo largo de todo el ciclo de

produccion y circulacion de la mercancia inmobiliaria.
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2.2.2 El suelo

Como en todas las otras ramas de la produccion capitalista, puede haber
dificultades en el aprovisionamiento de la fuerza de trabajo o de medios de
produccion, pero esto no es especifico al sector inmobiliario. En efecto, las
maquinas o las materias primas son mercancias reproducibles por el capital: una
escasez temporal puede provocar alzas de precio que traerdn consigo la afluencia
del capital y el aumento de la produccion. La fuerza de trabajo es también, a su
manera, una mercancia: aunque su reproduccion implica contradicciones
especificas, ya que esta mas o menos asegurada por el movimiento del salario y
de las formas socializadas de consumo.

Por el contrario, el suelo, soporte de la produccion, no es reproducible por el
capital. No es producto del trabajo, o al menos no es el producto de trabajo
privado, es decir del capital. El suelo no es una mercancia.

Toda actividad productiva tiene necesidad de una base espacial; por lo
tanto, todo productor debe disponer de un poder de propiedad del suelo. El suelo
puede ser un elemento de la produccion (como el caso de la agricultura), o puede
ser una simple base de la producciéon (como en las industrias). Pero la produccion
inmobiliaria es el Unico sector para el cual cada proceso productivo implica el uso
de un nuevo suelo: al terminar cada obra, la empresa constructora debe disponer
de nuevo terreno.

Esto es un obstaculo para el promotor inmobiliario por que el suelo urbano
no es reproducible, por que es un objeto de propiedad privada y por lo tanto es
monopolizable. El precio a pagar para eliminar este obstaculo es la renta; lo que

puede pagar el promotor al propietario.

2.2.3 La renta del suelo
El problema del suelo en las ciudades capitalistas se puede entender, a partir del

analisis de la formacion de los precios de los terrenos.
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El precio es el punto de equilibrio instantaneo entre la ley de la oferta y la
demanda, se establece, gracias a la mediacion del dinero, una relacion de
intercambio entre un producto cualquiera y el resto de los productos.

El terreno tiene un precio y se cambia por dinero. El problema es que el
precio del terreno se establece en un mercado que no es de competencia perfecta.
El llamado “mercado del suelo” no cumple con los diferentes criterios que definen
el mercado de competencia pura y perfecta. El mercado no es transparente, es
decir que los agentes no tienen conocimiento del conjunto de las ofertas y
demandas alternativas.

De acuerdo con Topalov, lo fundamental es que el precio del terreno es el
precio de una mercancia sin valor.

Cualquier mercancia tiene un precio, determinado por el equilibrio
instantaneo de un mercado, este precio esta constituido por el precio de
produccion lo cual esta regulado por, el tiempo de trabajo socialmente necesario
para su produccion, es decir, el valor.

Entonces en el caso de las mercancias reproducibles es precisamente la
ley de la oferta, es decir, el precio de produccion tal cual se presenta en el
mercado, la que regula a la larga el precio de equilibrio instantaneo. Pero cuando
la mercancia es un terreno, es evidente que no existe esa regulacion por precio de
produccion, por el valor: el terreno tiene un precio, puesto que se recibe dinero a
cambio de él.

Sin embargo no tiene valor, por que no es un producto del trabajo humano
0, por lo menos no es un producto del trabajo privado, controlado por el capital, no
tiene costo de produccién privado.

Si no existe una ley de la oferta de los terrenos que pueda explicar el
precio, todo estd necesariamente en el lado de la demanda. Por lo que la
demanda en materia de suelo urbano (desde el punto de vista marginalista) es
forzosamente la demanda del consumidor final. La utilidad de la localizacion

explica el precio, puesto que el valor es la utilidad.
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Por lo tanto: un terreno cuesta caro por que procura muchas ventajas y por
que tiene mucha demanda.

Teoricamente cuando la oferta aumenta manteniéndose igual todo lo
demas, el precio disminuye. Bastara entonces ampliar los perimetros urbanizables
previstos en la reglamentacion de urbanismo para que la cantidad de terreno
virtualmente construible aumente de modo considerable, en consecuencia los
precios del suelo deberian disminuir? Paradoja del “mercado de suelo”. Como ya
vimos con la teoria clasica y marxista, esto no sucede asi, depende de otros
factores como la localizacion.

El promotor puede calcular la ganancia, a partir del precio del terreno, los
productos inmobiliarios que generara, y los precios para cada uno de los
productos y el volumen construible, (la densidad).

Las rentas del suelo son ganancias extraordinarias localizadas, producidas
por un proceso de valorizacion del capital donde una parte de las condiciones para

esta desvalorizacién no se pueden reproducir y son monopolizables.

2.3 El Andlisis Marxista

Como ya vimos, el valor del suelo esta asociado a la estructura urbana que se
conforma sobre el espacio fisico, la cual transforma un suelo con caracteristicas
rurales en un suelo con infraestructura urbana. En todo caso, la propiedad de la
tierra representa una relacion social que define las posibilidades de acceso a este
bien indispensable.

Marx (bis, 1980) planteaba que la tierra en si misma no es un producto del
trabajo social, por lo tanto, no tiene la capacidad de condensar valor; sin embargo,
tiene un precio y es intercambiable con el resto de las mercancias, de manera tal
qgue quien ejerce el dominio sobre la propiedad de la tierra controla en realidad la
condicion de acumulacion que es externa al capital. Asi, para la teoria marxista, la
renta esta dada por la capacidad del terrateniente de exigir una parte de la

ganancia como condicion al acceso a la tierra.

40



Capitulo Il

Las nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional.
El caso de las colonias Roma, Hipédromo y Condesa

Marx desarrollé los conceptos con los cuales podemos analizar y describir
el mercado inmobiliario, estos son: la renta del suelo, la plusvalia, renta diferencial
y renta absoluta y la renta de monopolio.

La renta del suelo es la parte de la plusvalia (el excedente de ganancia) que
crean los obreros asalariados y que se le paga a los duefios de la tierra.

Bajo el capitalismo, la renta del suelo caracteriza las relaciones entre tres
clases: capitalistas, terratenientes y obreros asalariados y expresa las relaciones
de explotacidén a que son sometidos a los obreros asalariados los capitalistas y los
terratenientes.

De la plusvalia creada por los obreros asalariados se apropian el
arrendatario capitalista en forma de ganancia media sobre el capital, y el
terrateniente en forma de renta del suelo, renta que constituye el excedente de
plusvalia sobre la ganancia media que se establece por el uso del suelo.

La renta del suelo presenta dos formas principales: la renta diferencial y la
renta absoluta. Existe, ademas, la renta de monopolio.

La plusvalia, es aquella parte del valor total de la mercancia en que se
materializa el plustrabajo o trabajo no retribuido del obrero, es lo que se llama
ganancia de promocion. Esta ganancia no la recauda en su totalidad el empresario
capitalista, sino que parte de esta es la que se paga como renta del suelo.

La plusvalia es el producto de las inversiones y las decisiones de
planeacién urbana, principalmente, como veremos en el caso de las colonias
RHC.

Carlos Marx desarroll6 le concepto de renta diferencial a partir de las
diferencias de fertilidad del suelo agricola. Para él, esta renta se forma sobre la
base de una distincién del precio, de acuerdo con la localizacién y la calidad de la
tierra. Por las tierras més fértiles (0 més cercanas al mercado) se exige mas renta.

Por lo tanto, todas las rentas son diferenciables pues varian de un punto a
otro de la ciudad y en relacién con el limite de ésta y su periferia agricola.

En relacion a la naturaleza social del precio del suelo, se puede sefialar que

se encuentra condicionada por su apropiacion privada. Es decir, el suelo no es
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semejante a un producto cualquiera, a una mercancia ordinaria que tiene un valor
y un precio de produccion. El suelo no tiene un valor en si mismo ya que no
incorpora ningun trabajo; su precio deriva de su valor en uso como base o soporte
de cualquier actividad: agricola, industrial, terciaria, residencial, etcétera.

La renta de absoluta, es la que se paga por el uso de los terrenos menos
productivos; al igual que las rentas diferenciales, la renta absoluta es una
sobreganancia exigida por el propietario por la tierra.

La renta de monopolio, es la que se paga cuando un producto se vende a
un precio de monopolio propiciado por las caracteristicas especificas de la tierra.
Es decir, su precio nada tiene que ver con sus condiciones de produccién, como la
fertilidad de la tierra o la productividad de la fuerza de trabajo, sino que se

determina exclusivamente por el mercado, por la relacion entre oferta y demanda.

2.4 Las funciones del centro

Como ya vimos, la definicion del espacio central no so6lo permite aislar funciones
urbanas relativamente independientes, sino también identificar las caracteristicas
dinamicas y estructurales de las distintas actividades que caracterizan el interior
del espacio central.

De acuerdo con Coulomb (Coulomb,1994), se puede delimitar el area
central para distinguirla del resto de la aglomeracion urbana, desde muy distintos
enfoques:

a) La vision antropoldgica: los limites del centro son los que la
poblacion reconoce cuando dice “voy al centro”, o “de nifio vivi en el
centro”.

b) La dimension historica: los limites del centro son los que tenia
la ciudad en su conjunto hasta cierta época, por lo general antes de su
periodo de expansion horizontal con la construccibn de conjuntos
habitacionales, fraccionamientos y colonias populares: 1950, 60 o 70 segun
las ciudades. Tal es el caso de una “zonas de monumentos historicos”

definida por el INAH, que fija por decreto presidencial los limites de un
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“centro histérico”. Es decir podemos concebir al Centro como la “ciudad

historica” (en un momento dado de la historia de la ciudad)

C) Las funciones de la centralidad: el “Centro” es el espacio que,
hasta una época reciente, y puede ser que todavia en la actualidad, cumple
con algunas de las funciones de centralidad:

= Ja funcibn simbodlica que da identidad nacional y/o local:

monumentos, museos;

= |a funcién de gobierno: el asiento de los gobiernos federales,

estatales y/o municipales;

» |a funcién de intercambio: comercios, mercados, bancos; CBD

= Ja funcibn de manifestaciones culturales: teatros, cines,

universidades;

» la funcién de expresion de lo publico y de lo politico: el zécalo, las

plazas, la alameda, el kiosco, etc.

En todo caso, el “centro” no es una realidad preexistente, es una
construccion.

En relacion con lo anterior, ha sido habitual definir el centro atendiendo a
sus caracteristicas fisicas, que son reflejo de una aglomeracién espacial, de una
afluencia demogréfica, de actividades, y de una tipologia edificatoria.

El centro urbano es, ademas, un espacio de encuentro, de convivencia, en
el que se expresan un conjunto de relaciones sociales que se materializan en
formas econdmicas.

Sin embargo, de acuerdo con Jordi Borja los cambios econdémicos, politicos
y culturales que estamos viviendo en las ciudades provocados por el proceso de
globalizacion, dan lugar a una ciudad fragmentada; fisicamente segregada,
socialmente injusta, econdmicamente despilfarradora, culturalmente miserable y
politicamente ingobernable. (Borja, 2003)

La evoluciébn de algunas grandes ciudades contemporaneas, parece
condenar a ser una reliquia del pasado la idea de la ciudad como espacio publico,

como lugar o sistema de lugares significativo, como heterogeneidad y como marco

43



Capitulo Il

Las nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional.

El caso de las colonias Roma, Hipédromo y Condesa

para el encuentro. Esto debido a la segregacién social y funcional, a la

aglomeracion de centros especializados, a la existencia de areas fragmentadas, y
a dos cuestiones problematicas basicas: circulacion y seguridad.

De acuerdo con Borja, los centros urbanos son los lugares polisémicos por
excelencia: atractivos para el exterior, integradores para el interior,
multifuncionales y simbdlicos. Son la diferencia mas relevante en las ciudades, la
parte de cada una capaz de proporcionar mas sentido a la vida urbana, por lo que
todos los ciudadanos tienen derecho a la centralidad;

Todas las areas de la ciudad metropolitana deben poseer lugares
con valor de centralidad, y todos los habitantes deberian poder acceder
con igual facilidad a los centros urbanos o metropolitanos. En la ciudad
metropolitana la articulacion de los centros viejos y nuevos, el acceso y la
recalificacion de los centros histéricos no solo de la ciudad central sino
también de las areas periféricas, y la creacion de nuevas centralidades
polivalentes en sus funciones y mixtas en su composicién social, son
elementos consubstanciales de la democracia urbana. Las centralidades
marcan las principales diferencias entre las ciudades. (ibid)

El derecho al centro accesible y simbdlico, a la visibilidad y a la identidad,
ademas del acceso a equipamientos y espacios publicos préximos, son
condiciones de ciudadania. (Borja: 2000)

En este sentido, la puesta en practica de programas de regeneracion
integral del centro, en sus espacios historicos, centra su interés en la creciente
conciencia del valor que el patrimonio historico representa para memoria e
identidad colectivas, de una ciudad o de una nacion.

Se puede pensar también que en cuanto a la revaloracion del centro de la
Ciudad de México no sélo esta actuando cierta especulacion inmobiliaria, sino
también un “retorno cultural” de algunos sectores sociales que habiendo
abandonado (en la generacién de sus padres o abuelos) no sélo fisicamente sino
también en la memoria la ciudad historica, vuelven a valorarla a través de sus hijos
0 nietos como espacio de convivencia social y de urbanidad, como en el caso de
las colonias Roma Hipodromo y Condesa, el valorizar los espacios y arquitectura

predominante.
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Este nuevo interés por “la ciudad existente®

, es también impulsado por la
creciente toma de conciencia; es cierto que la economia de las ciudades se ha
descentralizado, en particular la actividad comercial, pero los nuevos “centros” o
las nuevas “plazas” comerciales son centralidades monofuncionales y segregadas.
Con el abandono de sus centros, las ciudades pierden mucho mas que un
conjunto de monumentos y de espacios que son testimonios de su pasado
histérico, arquitecténico y urbano. Pierden el centro, la plaza, los parques, como
espacio de encuentro entre generaciones, entre géneros Yy Qrupos
socioecondmicos.

Durante los ultimos cincuenta afios el centro ha cambiado notablemente,
especializandose sobre todo en actividades terciarias y de servicios avanzados.
Gran parte de las ciudades del mundo enfrentan en la actualidad una
transformacién en su estructura urbana que permite ser identificada como la
gestacion de un nuevo modelo de ciudad, al pasar de un esquema monoceéntrico a
otro policéntrico; dentro del cual los centros urbanos, bajo su caracter historico,
adquieren un papel protagonico.

El centro se consolida y adquiere relevancia como gestor de un nuevo
esquema de ciudad, en términos funcionales, debido a la reorientacién de
actividades hacia otras zonas como es el caso de los equipamientos politico
financieros y demas establecimientos, que parecen considerarse incompatibles
con el modelo de centro que se persigue.

Asi lo demuestra el hecho de que en el centro se han aplicado acciones
urbanas que contemplan la reubicacion de equipamientos como oficinas
administrativas, gubernamentales, centrales camioneras, centros financieros o de
abasto, etcétera; con la finalidad de disminuir la intensidad de uso del centro. Y
son estas reubicaciones las que han incentivado la consolidacién de subcentros

urbanos, que a partir de una mayor concentracion de usos comerciales y de

® Con ciudad existente, nos referimos al area central de la ciudad de México, es decir, a la
ciudad con una fuerte dindmica econdmica y social que se refleja en la estructura construida.
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servicios han impactado los patrones de movilidad intraurbana existentes hasta
hace algunos afos.

Ejemplo de lo anterior, lo constituye el complejo Santa Fé en la Ciudad de
México, donde la concentracion de nucleos bancarios comienza a desplazar la
centralidad financiera, que todavia hoy en dia parece existir en el actual centro
histérico.

De acuerdo con Carribn, en América Latina se esta viviendo una
revalorizacion de la ciudad construida y, dentro de ella, con un grado aun mayor,
de los dos tipos de centralidad: la histérica y la urbana (que en algunos casos
coinciden), en un contexto de internacionalizacién. Esta revalorizacion tiene, entre
otras, dos determinaciones explicitas: el proceso de globalizacion y la transicion
demografica (Carridn, 2005).

El regreso al centro se debe a que el proceso de globalizacién introduce,
por ejemplo, dos variables significativas a nivel urbano: por un lado, la reduccién
de los territorios distantes, el cambio en las velocidades de las ciudades, y la
disminucién de los desplazamientos de la poblacién por la introduccion de las
nuevas modalidades de la cultura a domicilio, entre las que se pueden mencionar
el tele-trabajo, el cine y la comida; y, por otro, el que los &mbitos de socializacién
fundamentales se constituyen en espacios publicos significantes como las
centralidades, o los llamados “artefactos de la globalizacion”. (De Mattos, 2002)

Actualmente, las ciudades ya no crecen como hace treinta afios con las
migraciones de zonas rurales a la ciudad y las altas tasas de natalidad, este
cambio sociodemografico tiene dos consecuencias directas, por un lado, que las
ciudades dejan de crecer en la forma acelerada que lo venian haciendo, con lo
cual se puede empezar a pensar menos en una ciudad de la cantidad y mas en
una de la calidad; y, por otro, que se cierra del ciclo de la migracién del campo a la
ciudad y se abren nuevas formas de migracion, como la internacional y la intra-
urbana.

Globalizacion y transicion demogréfica conducen a la existencia de un doble

movimiento interrelacionado en la ciudad: el regreso a la ciudad construida en un
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contexto de internacionalizacion, que lleva a la necesidad de introducir el concepto
de introspeccién cosmopolita como rasgo distintivo de la actual urbanizacion en
América Latina, diferente al del periodo anterior caracterizado por la periferizacion,
y la formacion de areas metropolitanas. Al respecto Borja ha declarado:
¢La ciudad ha muerto? Ahora es la globalizaciéon la que la mata.
Antes fue la metropolizacién que se desarrollé con la Revolucion Industrial.
Y antes fue la ciudad barroca, que se extendio fuera del recinto medieval.
Periddicamente, cuando el cambio histérico parece acelerarse y es
perceptible en las formas expansivas del desarrollo urbano, se decreta la
muerte de la ciudad, (Borja, 2003).

Cuando el centro urbano no se habita, se regenera y se preserva, se
deteriora y se convierte en areas marginales. Al especializarse en actividades
terciarias, la consecuencia es gue se congestiona de dia, y de noche se vacia, o
recibe el doble estigma de la pobreza y de la inseguridad.

Las zonas de baja densidad y las pautas sociales de clase media priorizan
el automdvil. Las vialidades acentian la segmentacion, promueven desarrollos
urbanos segregados, aumentan las distancias y multiplican la congestion. Mas
vialidades equivalen a peor circulacion, y a menos ciudad. Asi como mas policia
protectora de las areas residenciales y comerciales mas demandantes (medias y
altas), crean mas inseguridad en los espacios publicos y en las areas suburbanas
menos protegidas. (Borja: 2000)

Los centros urbanos (como un todo) son los espacios publicos por
excelencia de la ciudad, y por tanto, los elementos fundamentales de la
integracion social y de la estructuracion urbana. Sin embargo, como eso no ocurre,
la ciudad construida adquiere una nueva funcion; determina que, las centralidades
urbanas e histéricas puedan asumir roles de encuentro y disputa. La importancia
del centro radica en la posibilidad de preservar y potenciar la memoria, para
generar sentidos de identidad por funcion y pertenencia, y de convertirse en

plataforma de innovacién del conjunto de la ciudad.
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2.5 Redensificacion y Gentrificacion

Debido a la preocupacion en cuanto a la forma de crecimiento de la urbe en
expansion hacia la periferia de las ciudades y a la enorme problematica que
agueja a las areas centrales se establecen acciones encaminadas a impulsar la
recuperacion y renovacion de la ciudad existente, a partir de procesos de
redensificacion.

La expansion de las periferias ha promovido la salida de los habitantes de
las areas centrales, las cuales presentan una gran pérdida de valores, cambios
drasticos en la funcion o usos del suelo, terciarizacion econdmica, proliferacion de
la economia informal, deterioro progresivo y riesgo estructural de las edificaciones,
tugurizacion, despoblamiento acelerado, subutilizacion de servicios e
infraestructura, degradacion del entorno, segregacion espacial y en suma, pérdida
de la calidad de vida.

De acuerdo con Coulomb:

Tal vez por la mayor facilidad de aprehension del fenébmeno de
expansion periférica de la ciudad, hayamos sesgado nuestra interpretacion
de su dinamica espacial, al no incorporar suficientemente a nuestros
analisis este proceso concomitante de consolidacién y densificacion de las
llamadas “periferias intermedias®” (ibid).

En la ciudad de México, desde los afios cuarenta se pueden identificar
politicas y acciones que se pueden llamar de densificacion o redensificacion; sin
embargo en los ultimos afios se ha aplicado una politica de redensificacion,
especialmente dentro del Distrito Federal con la aplicacion del Bando 2 (mas
adelante analizaremos este caso).

De acuerdo con Connolly, constituyen la redensificacion todos 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 (aun cuando muchas veces sea concomitante), pero sobre

® En el caso de la ciudad de México llamamos periferias intermedias a las delegaciones que se
encuentran entre la zona central (las cuatro delegaciones centrales; Cuauhtémoc, Venustiano
Carranza, Benito Juarez y Miguel Hidalgo) y la zona metropolitana de la ciudad de México.
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todo para habitat de personas. Parece importante distinguir entre la
redensificacion habitacional, la de comercio y servicios. (Connolly, 1998)

En diversas ciudades del mundo se han desarrollado, a partir de los afos
60, procesos de renovacién gque implican transformaciones en el espacio urbano
manifiestas a través cambios en las éareas centrales de las ciudades que
comprenden el crecimiento de las actividades terciarias, ademas de la
rehabilitacion de areas degradadas, y el desplazamiento de sectores de menores
ingresos que habitan en estas zonas, debido a que se desencadena un proceso
de valorizacion del suelo.

En el contexto Latinoamericano también se han empezado los trabajos de
recuperacion de las areas centrales. Se calcula que el rescate de los centros
antiguos de las ciudades latinoamericanas como politica de desarrollo urbano,
data de las ultimas dos décadas del siglo XX (Mesias & Suéarez, 2002).

No obstante, la aplicacién de politicas publicas y modelos de intervencion
en los espacios construidos de las areas centrales vistos como parte del sistema
urbano, es todavia incipiente en algunas ciudades y, en otras, presenta limitantes
y obstaculos para revertir los efectos causados por el fendmeno contradictorio de
la expansion de las periferias, y la expulsion del centro.

Se calcula que fue en los afios noventa cuando las politicas urbanas dieron
un viraje en sus planteamientos, y pasaron de una visibn volcada hacia la
expansion periférica, a otra perspectiva de recuperacion y renovacion de la ciudad
existente (Jordan & Simioni, 2002)

De tal manera, en América Latina se desarrollan nuevos cambios en la
planificacién territorial, 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.

Las politicas urbanas de las ultimas tres décadas en Latinoameérica hacen
eco del modelo globalizado. Operaciones recientes introducidas en las ciudades

mexicanas lo confirman: megaproyectos, revalorizacion y reuso de centros
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histéricos, gigantescos centros comerciales (malls), y vecindarios defensivos’ que
intentan adoptar imagen y funciones norteamericanas (en el caso mexicano, las
nuevas periferias, como Ciudad Satélite y Santa Fé). (Svampa, 2001)

Muchas veces, estas intervenciones tendientes a renovar el espacio urbano
producen lo que algunos estudiosos han denominado gentrificaciéon®, concepto
que se refiere al desplazamiento de una poblacion de bajos recursos, a favor de
otra con mayor capacidad adquisitiva y tributaria.

Gentrificacion consiste en una serie de mejoras fisicas 0 materiales y
cambios inmateriales -econdmicos, sociales y culturales- que tienen lugar en
algunos centros urbanos viejos, los cuales experimentan una apreciable elevacién
de su estatus.

Se caracteriza normalmente por la ocupacion de los centros de las ciudades
por una parte de la clase media, de elevados ingresos, que desplazan a los
habitantes de clase baja, de menores ingresos, que vivian en el centro urbano.

El desplazamiento va acompafiado de inversiones y mejoras tanto en las
viviendas, que son renovadas o rehabilitadas, como en toda el area afectada:
comercios, equipamientos y servicios. Esto implica, pues, cambios en el mercado
del suelo y de la vivienda, de modo que desempefian un papel decisivo los
agentes del suelo: los propietarios, los promotores, los gobiernos -locales,
estatales-, las entidades financieras, asi como también los ocupantes -en régimen
de propiedad o de alquiler.

La gentrificacion est4 profundamente enraizada en la dinamica social y

econdmica de las ciudades, y esta determinada en gran parte por el contexto local:

" Cambios en los espacios publicos y privados, mismos que tienden a la polarizacion, la

segregacion, la fortificacion y el aislamiento se ha plasmado en la ciudad de manera tal que, por un
lado hay una pérdida de la calle como un espacio colectivo, y por otro proliferan los espacios
cerrados como los centros comerciales y los fraccionamientos bardeados; fraccionamientos
cerrados con una morfologia defensiva que promueve el confort, la exclusividad, la seguridad y la
armonia con la naturaleza. (L6pez, 2005)

8 La primera referencia al término gentrification se atribuye a Ruth. Glass (1964), que en su estudio
sobre Londres en 1964 utiliz6 esta expresion comparando el proceso con un viejo habito propio de
la gentry, la clase media-alta inglesa, de las areas rurales: solian mantener una vivienda en la
ciudad ademas de su residencia en el campo, hecho parecido al que se observaba en Londres en
los afios 60.
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los barrios, los agentes y actores urbanos, las funciones dominantes de la ciudad y
la politica gubernamental local.

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 geografica. (Sassen, 1999)

Las ciudades estan sufriendo una gran presion sobre sus centros, donde
se observan dos procesos interrelacionados: la tugurizacién, proceso de
degradacion social, constructiva, y de servicios, que conlleva el envejecimiento,
pauperizacién y abandono de la poblacion; y la gentrificacién, que consiste en el
desplazamiento de la poblacion residente y su sustitucion por clases altas, como
ya se habia mencionado. El resultado es la condena al desarraigo de la poblacion
residente, y la pérdida irreparable del patrimonio cultural y arquitecténico de la
ciudad.

De acuerdo con los tedricos, la regeneracion habitacional en los centros de
las grandes ciudades conlleva la expulsion de gente de escasos recursos. Para
Sargatal...

La Gentrificacion, es el proceso de renovacion de un sector no
préspero: 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).

® "Ciudad global" se refiere a una nueva forma de centralidad urbana causada por los procesos de
la globalizacién. Ciudades globales son los nudos de la economia global, donde se integran
economias regionales, nacionales e internacionales. Asi, una ciudad global no se define ni por
fronteras administrativas ni por el tamafio de su poblacion, sino por sus funciones en la economia
mundial. Las ciudades globales son centros a través de los cuales los flujos de capital, informacion,
mercancias y migrantes circulan, y desde donde se controlan y gestionan estos flujos.
Centralizando funciones de gestion y de control en la economia mundial, las ciudades globales son
lugares de donde se prestan los servicios avanzados necesarios para el funcionamiento de la
economia global. De tal modo, son lugares de produccion, de comercio y de consumo para
servicios financieros, legales, de contabilidad, de seguros o inmobiliarias. Finalmente, las ciudades
globales son conectadas entre ellas a través de los mencionados flujos de capital, informacion,
mercancias y migrantes, creando asi una red global de ciudades (Friedmann, 1986; Sassen, 1991
y 2002; Knox & Taylor, 1995).
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El Estado, preocupado por las condiciones en que se encontraban estos
barrios, emprende una serie de acciones de renovacion habitacional, las cuales se
llevan a cabo en las zonas mas vulnerables, en donde se da el retorno
relativamente masivo de ciertos grupos sociales, por ejemplo, de sectores medios,
a zonas que antes habian sido abandonadas por los grupos medios altos; es decir,
es una gentrification no al centro de la ciudad propiamente dicho, sino hacia zonas
que tradicionalmente habian sido de la elite en los afios cuarenta.

Siguiendo a P. Bourdieu, el espacio social es una representacion de la
nocion de clase social. La preeminencia del espacio social esta definida “por la
exclusiébn mutua (o de la distincién) de las posiciones que lo constituyen, es decir,
como estructura de yuxtaposicion de posiciones sociales” (Bourdieu, 2000).

Si bien es imposible obtener una representacion grafica del complejo tejido
social, es razonable aceptar que éste se objetiva en el espacio fisico. Los
acercamientos, distancias y jerarquias sociales serian ilegibles sin su
representacion simbdlica en un determinado orden en el que privan también las
exterioridades de cuerpos, de cosas. Mas todavia, la estructura del espacio tiende
a adquirir carta de naturalizacion'®, aparece como extension inevitable y necesaria
de la accién social. Capacidades adquisitivas y capital cultural ordenan de alguna
manera el tejido urbano, bordan en él las partes de ciudad, montan escenarios
acordes a sus disposiciones, al grado que “el consumo mas o menos lujoso de
espacio es una de las formas por excelencia de la ostentacion del poder” y en
contraparte, “aquél a quien se caracteriza como “sin casa ni hogar” o “sin domicilio

fijo” no tiene existencia social” (Ibid).

1% para P. Bourdieu, la estructura social se manifiesta, en los contextos mas diversos, en la forma
de oposiciones espaciales, en las que el espacio habitado (o apropiado) funciona como una
especie de simbolizacion espontanea del espacio social. En una sociedad jerarquica, no hay
espacio que no esté jerarquizado y no exprese las jerarquias y las distancias sociales, de un modo
(mas o menos) deformado y sobre todo enmascarado por el efecto de naturalizacion que entrafia la
inscripcion duradera de las realidades sociales en el mundo natural (Bourdieu,2000).
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En resumen, en este capitulo hemos visto algunos puntos centrales de
teorias sobre la cuestion urbana, por un lado, la organizacion del espacio urbano,
para entender bajo qué logica se conforman las ciudades y como van cambiando a
partir de procesos de desarrollo econdmicos; por otro las funciones del centroy la
enorme problematica que aqueja a éstas areas en donde se implementan
acciones encaminadas a impulsar su recuperacion y renovacioén, a partir de
procesos de redensificacion; y finalmente el analisis del sector inmobiliario para
poder entender la l6gica de produccion.

Cada una de ellas nos muestra elementos metodoldgicos para la
elaboracion de este trabajo; por ejemplo, el punto central de considerar la
estructura economica como determinante del andlisis marxista, o considerar a la
ciudad como producto de un conflicto social (resultado de los procesos de
globalizacion y las politicas urbanas) de acuerdo con Castells, Borja, Sassen y
Mattos. Por otro lado, el equilibrio de la naturaleza en la teoria de la ecologia
urbana, y la regeneracion habitacional de los centros de las grandes ciudades,
expulsando a la gente de bajos recursos (gentrification).

Lo interesante de esta revision tedrica es notar las perspectivas en cada
una, resaltando como nos ayudan a abordar un problema e identificar los
conceptos que contribuyen a entender una determinada realidad social. Los
conceptos que retomaremos a lo largo de la investigacion son,

= promotor inmobiliario, con esto entendemos la logica de produccién, que
mas adelante analizamos con el estudio de caso.

» plusvalia y renta del suelo, concebimos como es que el suelo condensa
valor y que es lo que lo determina, esto nos ayuda a comprender como
generay por queé varia el costo del suelo entre una colonia y otra.

= el centro y la funcidn de centralidad, lo que nos ayuda a entender por que la
localizacion de las colonias RHC es estratégica y por que es codiciada por
los desarrolladores inmobiliarios.
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redensificacién, como politica para la regeneracion de los centros urbanos.
Mas adelante analizaremos la politica que se implementa en la ciudad de
México con el Bando 2.

gentrificacion como proceso que se da en las grandes ciudades y sus

consecuencias.

54



Capitulo Il

La politica de vivienda y la politica urbana en la ciudad de México

El objetivo del analisis de esta investigacion, esta determinado por dos grandes
politicas: la politica de vivienda (financiamiento) y la politica urbana (Bando dos),
éstas son el proposito de este capitulo. Para poder entender el funcionamiento del
mercado inmobiliario en las colonias, es preciso conocer como ha cambiado la
politica de vivienda y la intervencion del Estado; los nuevos esquemas existentes
de financiamiento publico y privado para vivienda, la reincorporacion de los bancos
al mercado hipotecario y la politica urbana de redensificacion. Lo cual sienta las

bases para el desarrollo de la actual dinamica inmobiliaria en la ciudad de México.

3.1 El papel del Estado en la promocién inmobiliaria

Aqui se muestra una breve descripciéon de la forma en que han cambiado la
promocién, produccidon y consumo de vivienda, se analiza el papel del Estado
como agente que controla y participa como actor financiero, aportando el capital,
para la produccién y financiando la operacion.

En esta ldgica, la razén no es exactamente la de acumulacion de capital,
sino la de apoyo social ante la necesidad de hacer mas accesible la vivienda para
los sectores populares y medios. Actualmente existe la tendencia a que los
organismos habitacionales publicos participen exclusivamente como agentes
financieros, de modo que el Estado pasa de ser el agente que tiene el control, a
ser parte del proceso de produccion privada ya que es quien financia la compra de
vivienda. (Puebla, 2002)

3.1.1 El Estado interventor

La intervencion del Estado mexicano en el sector de la vivienda en los afios
cuarenta cuando el fendmeno de la urbanizacion habia alcanzado una magnitud
importante, tuvo que ver con una politica habitacional hacia los sectores
populares. Las primeras acciones del gobierno se dirigieron a la vivienda en renta,

al igual que habia ocurrido en afios anteriores en la mayoria de los paises
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desarrollados (consecuencia de la Segunda Guerra Mundial). Entre 1942 y 1948
se decretd el control de alquileres considerados de bajo costo, medida que, con el
fuerte crecimiento urbano experimentado en los siguientes decenios, se volvio
totalmente insuficiente y constituyé un obstaculo para nuevas inversiones en el
ramo. Sin embargo este intervencionismo en materia de vivienda, hasta principios
de los afios setenta, se dirigio principalmente hacia los sectores medios, por lo que
tuvo una incidencia minima en el mejoramiento de las condiciones habitacionales
de la poblacion mayoritaria (la de bajos recursos).

La mas importante accion gubernamental consistié en la creacion de los
fondos solidarios de vivienda para los trabajadores asalariados®, en 1972 se
crearon el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores
(Infonavit), el Fondo de la vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
para los Trabajadores del Estado (Fovissste) y el Fondo de la Vivienda para los
Trabajadores de las Fuerzas Armadas Mexicanas (Fovimi-lssfam). Con los fondos
se produjeron viviendas terminadas en conjuntos habitacionales y también,
aunque en menor medida, créditos individuales destinados al mejoramiento,
adquisicién o construccion. (Puebla, 2002)

A raiz de los sismos del 85 en la Ciudad de México, el Estado cred la
Comision Metropolitana de Emergencia, y puso en marcha el Programa de
Renovacién Habitacional Popular (PRHP)? para atender a los inquilinos de las
vecindades afectadas del Centro Histérico.® En octubre de ese mismo afio el
Ejecutivo Federal expidid los decretos de expropiacion de 3 mil 569 inmuebles

ocupados por familias de escasos recursos, para incorporarlos a PRHP. La Zona

! Para lo cual se introdujeron reformas a la ley federal del trabajo, que establecen la obligacién de
los patrones de aportar 5% del salario de sus trabajadores para tal fin.

> PROGRAMA RENOVACION HABITACIONAL POPULAR. Buscé atender a 48,690 familias, 39
mil 790 de las casas otorgadas fueron nuevas o reconstruidas, 6 mil 200 rehabilitadas, 490 con
reparaciones menores y 2 mil 300 prefabricadas. El presupuesto utilizado fue de 274 millones 600
mil nuevos pesos, de los cuales 123 millones 322 mil se obtuvieron mediante un crédito con el
Banco Mundial, y los créditos individuales por 2 millones 465 mil nuevos pesos tenian un plazo
Eara pagar de 13 afios.

Las colonias mas afectadas por el sismo fueron: La Roma, Cuauhtémoc, Transito, Obrera,
Doctores, Condesa, Centro, Morelos, Alamos, Madera, Tepito, Guerrero, Juarez, Del Valle, Valle
GoOmez, Buenos Aires, Tlatelolco, Peralvillo, Centro Histdrico, San Rafael, Vista Alegre y Santa
Maria La Ribera, todas dentro de las cuatro delegaciones centrales.
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de expropiacion® abarco s6lo colonias populares, excluyendo aquellas
consideradas de clase media como, Juarez, Cuauhtémoc, San Rafael, Roma y
Condesa, cuyos damnificados supuestamente podian acceder a las viviendas del
Programa Emergente de Vivienda Fase I°, a través de créditos otorgados por los
Institutos y Fondos para la vivienda como Infonavit, Fovissste, Fovi y Auris (V.
Coulomb;1991:59).

Para fines de los afios ochenta, las instituciones presentaron cambios
importantes, desapareciendo su programa de financiamiento para la construccion
de conjuntos habitacionales, el que fue sustituido al implantarse un sistema de
subastas entre promotores privados; el programa de créditos individuales (para la
adquisicion de vivienda a terceros); y el de construccién en terreno propio. Se
modificé también el sistema de promocion, en el que ahora participan promotores
privados y no los tradicionales; asi como la forma de asignacion de los créditos,
por ejemplo en el Infonavit exige cierta calificacion de los trabajadores con base en
un puntaje®.

Las reformas experimentadas por estos organismos se vinculan
directamente con la “modernizacion” de las instituciones de vivienda para

convertirlas en entes financieros y, a su vez con los lineamientos del Banco

* "La expropiacién comprendié 4 mil 322 predios, en los que se localizaron 3 mil 311 vecindades
habitadas por 44 mil 788 familias” (Programa para el Desarrollo Integral del Centro Historico de la
Ciudad de México;2000:8).

® PROGRAMA EMERGENTE DE VIVIENDA FASE . que inicié en octubre de 1985. Cont6 con un
inventario de 14 mil 146 vivienda a través del Infonavit, Fovissste, Fovi y Auris. Beneficié a 16 mil
177 familias, de las cuales 8 mil 628 obtuvieron casas nuevas y a 7 mil 449 se las reconstruyeron.
El 70% de las acciones se realizaron en la Delegacion Cuauhtémoc. Con base en el decreto
expropiatorio del 11 de octubre de ese afio. Se contdé con 5 mil 427 predios en las delegaciones
Gustavo A. Madero, Cuauhtémoc y Venustiano Carranza.

® Desde 1992, los recursos obligatorios que aportaban los patrones de acuerdo a su némina (5%)
se empezaron a canalizar a cuentas individuales de vivienda relacionadas con las cuentas
nominativas del Sistema de Ahorro para el Retiro de los trabajadores (SAR). Para obtener el
crédito los demandantes deben alcanzar un puntaje minimo que es definido periddicamente por el
Instituto, y que para el DF considera aspectos tales como: el ingreso del trabajador y su conyuge si
es que también es derechohabiente (a mayor ingreso, mayor puntaje); el monto que se tenga en la
cuenta de vivienda (cuanto méas alto el saldo de la cuenta, mayor puntaje); el nimero de
dependientes econdmicos (el puntaje aumenta hasta los seis miembros y después disminuye); el
tiempo de ahorro en la cuenta; El puntaje minimo requerido varia de acuerdo a la entidad
federativa y regién del pais. (INFONAVIT, http://www.infonavit.gob.mx/)
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Mundial’; primero con lo referente a la promocién del financiamiento hipotecario,
que incluye el saneamiento de las finanzas de las instituciones para que estas
sean solventes; y, segundo, con el que toca a la organizacion de la industria de la
construccion para crear mayor competencia en este sector, ejemplo de lo cual la
adopcion del sistema de subastas entre promotores-constructores en el Infonavit.
(V. Puebla; 2002; 35)
“En este sentido podemos considerar que la politica

habitacional de México tiene la mayor influencia de los lineamientos

del Banco Mundial para la puesta en practica de una politica

facilitadora” (Puebla: 2002: 73)

3.2 El cambio en la politica de vivienda y la creacion de las Sofoles

Como hemos visto en el apartado anterior, es hasta los noventa que el sistema de
financiamiento habitacional en México incluye a los organismos de vivienda, la
banca y los desarrolladores en los programas de vivienda; después, debido a la
crisis econdmica, la banca se retird del financiamiento y en su lugar surgieron
intermediarias financieras denominadas, Sociedades Financieras de Objeto
Limitado, Sofoles (Ver en anexo, La creacion de las Sofoles).

Estas han adquirido importancia en la ultima década, particularmente en lo
que se refiere a la administracion y cobranza de los créditos otorgados por los
organismos nacionales de vivienda y en la forma como operan. El origen de las
Sofoles en México no es producto de la evolucion de una institucion existente en
este pais, ya que este tipo de intermediarios no tienen antecedente en nuestro
sistema financiero. Estas sociedades surgen como resultado de una implantacion
juridica que fue motivada por las obligaciones adquiridas por México en el Tratado
de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN?®).

" Banco Mundial ver anexo.

® Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN o también TLC) mas conocido como
NAFTA por sus siglas en inglés (North American Free Trade Agreement), es un tratado econémico
entre Canada, Estados Unidos y México que establece una zona de libre comercio. Entré en vigor
el 1 de enero de 1994. Tiene tres sedes la Canadiense, ubicada en Ottawa, la Mexicana, en
México, D.F.; y la Estadounidense, en Washington, D.C..
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En el TLCAN, México se compromete con Estados Unidos y Canada a
permitir en su territorio, el establecimiento de *“intermediarios financieros no
catalogados como bancos" que ofrecen crédito al publico en general, es decir, que
nuestro pais se compromete a permitir la operacién en México de los Non-banks y
Near banks®. (Quiroz, 2003)

Las Sofoles se definen como:

“Una una sociedad anénima autorizada por la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, que actia como intermediario financiero con el objeto de:

(i) captar recursos del publico de forma limitada mediante la colocacion de
instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores; y

(i) Otorgar créditos de forma limitada, a una determinada actividad o sector”.Su
principal diferencia con los bancos es que no captan ahorro.

La clasificacion de las Sofoles se hace segun la actividad o sector que
atienden; hasta el primer trimestre de 2006 el sector se integré por 60 entidades y
6 sectores: Hipotecarias (20), automotriz (5), empresarial (18), consumo (9),
agroindustrial (7), proyectos publicos (1).%°

El hipotecario es el ramo al que méas sofoles se dedican en la actualidad,
esto se debe al éxito en el financiamiento de vivienda que han obtenido, ya que en
los ultimos afios, estas instituciones han tomado las riendas de este mercado,
principalmente el de vivienda de interés social, cuando la crisis de 1994 y la
inestabilidad econdmica del pais, provocé el retiro de la banca comercial del
mercado del crédito hipotecario.

° Instituciones financieras que prestan un servicio bancario, pero no son consideradas

juridicamente como “bancos” por no cumplir con los requisitos que la ley marca para que una
institucion sea considerada como tal. En Estados Unidos por ejemplo estas instituciones no
guedan sujetas las disposiciones de la Ley de Compafiias Controladoras Bancarias (Bank Holding
Company Act, BHCA), ni al &mbito de regulacion del Sistema de Reserva Federal (Federal Reserve
System, FED); con los non banks, nace una institucion mixta que permite combinar caracteristicas
comerciales y bancarias. Los Near banks surgen en Canad4, como empresas dedicadas al
financiamiento de vivienda. (Quiroz, 2003)

19 comisién Nacional Bancaria y de Valores, Boletin Estadistico de Sociedades Financieras de
Objeto Limitado, Publicado en marzo de 2006.

! La crisis econdmica de México de 1994 fue la Ultima y mas reciente crisis del pais de
repercusiones mundiales. Fue provocada por la falta de reservas internacionales, causando la
devaluacion del Peso durante los primeros dias de la presidencia de Ernesto Zedillo.
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Actualmente, las instituciones de crédito han empezado a ofrecer
nuevamente al puablico, créditos para la adquisicion de vivienda media y
residencial, pero el financiamiento de interés social sigue sin ser un sector
interesante para la banca, quedando permanentemente esta tarea en manos de
las sofoles e instituciones como el Infonavit, Fovissste, Fonhapo, entre otras.

A diferencia de la banca comercial, las sofoles cubren un sector especifico
del mercado, lo que les permite una mejor capacidad de respuesta, costos
administrativos mas bajos, y un menor indice de cartera vencida, convirtiéndolas
en una confiable opcion de crédito, estan dedicadas 100% en darle atencion y
servicio s6lo a ese requerimiento, mientras que el banco maneja una gama de
productos crediticios para todos los sectores.

Los programas de la Sociedad Hipotecaria Federal promueven las
condiciones adecuadas para tener acceso al crédito hipotecario sin importar si los
potenciales acreditados estan casados o no, con hijos o sin hijos, o si su situacién
laboral es de asalariado o trabajador independiente (a diferencia de las

Instituciones creadas por el estado).

3.2.1 Las sofoles y los créditos en la ciudad central
A nivel nacional, el Distrito Federal es el Unico lugar donde se aplica una politica
habitacional orientada a rescatar el centro de ciudad. Mas alla de la zona central
(perimetros A y B del centro historico), intenta revertir el despoblamiento en las
cuatro delegaciones centrales, el Bando dos, es un instrumento de planeacién que
impulsa la construccion de vivienda en esta zona. Como veremos mas adelante
con sus ventajas y desventajas.

De acuerdo con la Sociedad Hipotecaria Federal, en el cuadro A3.2 (en
anexo), del total de las viviendas individualizadas por las Sociedad Hipotecaria
Federal en el afio 2004, las ejercidas en las delegaciones Bando 2, representan

casi el 60 por ciento, lo cual constituye $ 500,701,941 pesos ejercidos, éstas se
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reparten de la siguiente forma; 72 corresponden al programa PROSAVI*?, a
familias con ingresos menores a 3 vsm; 1499 a PROFIVI tradicional, a familias con
ingresos entre 4 y 6 vsm; 261 con apoyo infonavit con ingresos mayores a 10 vsm
y, 12 en cofinanciamiento con ingresos entre 6 y 10 vsm. En 2005, la proporcion
aumenté a 76 por ciento con un monto ejercido de $ 500, 413,997 pesos,
repartidos sélo en PROFIVI, 781 tradicional, 134 apoyo infonavit y 928
cofinanciamiento, es decir todos los créditos ejercidos ese afio fueron para
personas con ingresos de entre mas de 4 a 10 vsm (ver cuadro A3.2 en anexo).
Para el 31 de julio de 2006 es de 73 por ciento, equivalente a $ 306, 961,866
pesos ejercidos en PROFIVI 414 tradicional, 62 apoyo infonavit y 760
cofinanciamiento, es decir igual que el afio 2005, todos los créditos ejercidos ese
afo fueron para personas con ingresos de entre mas de 4 a 10 vsm. Con lo
anterior podemos concluir que la Sociedad Hipotecaria Federal no otorgd créditos
en los ultimos dos afios y medio a la poblacion de menos de 4vsm, debido a que
en las delegaciones centrales, es dificil encontrar vivienda de interés social y con
un valor menor a 170 mil pesos. Esta poblacion es atendida por el Instituto de
Vivienda que si hace vivienda de interés social en esta zona, aunque con un muy
alto y costoso subsidio, ya que como veremos en el siguiente capitulo podemos

encontrar hasta vivienda para indigenas.

3.3 Los tipos de créditos
En este apartado el objetivo es conocer las opciones de crédito individual, (para
obtener un crédito hipotecario) y de crédito puente, para la construccion y

promocién de vivienda.

2 Hoy en dia, la SHF cuenta con cuatro programas: PROSAVI. El valor maximo de la vivienda es
de 45,000 UDI's, con un subsidio otorgado por el Gobierno Federal de 16,000 UDI's para la
adquisicion de casa habitacion. Este programa se dirige a familias con un ingreso conyugal que no
exceda 3 veces el salario minimo mensual del Distrito Federal. PROFIVI. Este programa aplica en
la adquisicién de vivienda de mas de 45,000 UDI's pero menos de 500,000 UDI's, para familias con
ingresos de hasta 47,000 pesos mensuales. PROCOVI (Programa de construccion de vivienda
para desarrolladores). PROMERE (Programa de apoyo para la adquisicion de vivienda en México,
de familiares de trabajadores mexicanos en los Estados Unidos). De acuerdo al ingreso y el valor
de la vivienda, es el programa que le corresponde. (SHF, 2006)
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El crédito individual con las sofoles

Para poder comprar un crédito hipotecario, primero se debe comparar qué ofrece
un financiamiento de una Sofol con respecto a otra y a un financiamiento bancario.
Ademas de comparar tasas, plazos y montos. (anexo cuadro A 3.1)

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado del ramo hipotecario
comprometidas al financiamiento de la vivienda popular, otorgan créditos a la
construccion e individualizacion de viviendas a sectores tradicionalmente no
atendidos, a familias con ingresos de 2.5 a 4 salarios minimos.

Segun la informacion de la Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras
de Objeto Limitado A.C. (AMSFOL), las caracteristicas de los créditos son las
mismas Yy la diferencia la marca el trato personalizado de cada Sofol. El plazo de
pago mayoritario es de entre 20 y 30 afios, aunque existen instituciones que
trabajan Unicamente con plazos que van de siete a diez afios. El porcentaje de
financiamiento oscila entre 50 por ciento del valor hasta un maximo de 90 por
ciento, y en este intervalo existen Sofoles que financian 60, 72 o bien 85 por ciento
del valor de la vivienda. (SHF, 2006)

Las sofoles tienen otros recursos que les permiten competir con los bancos,
ya que pueden conceder préstamos denominados en la Unidad de Inversion
(Udis™) mientras que los bancos lo hacen sélo en pesos. La Udi es una unidad de
cuenta cuyo valor se modifica diariamente en funcion del indice de Precios al
Consumidor (IPC) y que tiene como funcidn proteger el poder adquisitivo de los
inversores y ahorradores. Normalmente los préstamos en Udis estan ligados al
comportamiento de los salarios minimos. Ademas de suponer una ventaja para el
solicitante del crédito, también la sofol sale beneficiada ya que estan mas
protegidos ante un repunte drastico de la inflacion que ponga en peligro la calidad

de la cartera crediticia.

3 Unidad de referencia que emite de Banco de México en la cual se ve reflejada la inflacién 6
deflacion del peso.
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Las sofoles;
. Ofrecen créditos individualizados con menos requisitos de los que
demandan los bancos y exigen enganches mas bajos.
. Ofrecen créditos a tasa fija de 15 por ciento anual, con el pago de un
enganche que equivale a 10 por ciento del valor de la vivienda.
. Han ideado diferentes mecanismos para proteger al acreditado y protegerse
ellos. Para adquirir una hipoteca el solicitante debe comprar un seguro contra
dafos de la vivienda.
. La mayor parte de los créditos se otorgan en unidades de inversion (Udis).
En este caso la mensualidad s6lo se mueve si aumenta el salario minimo.
. En el caso de los créditos que otorga la SHF como apoyo a las Sofoles,
vienen complementados con un seguro de 25 por ciento del valor de la vivienda.
. Otra forma para obtener recursos es salir al mercado a colocar certificados
bursétiles respaldados por las hipotecas sobre viviendas, los bonos respaldados
por hipotecas (BRH). Este procedimiento consiste en encapsular una parte de sus
créditos y venderlos en el mercado. El dinero que se obtiene de la colocacion se
invierte en viviendas. Esto se conoce como bursatilizacion de la cartera. Por lo
general estos certificados son adquiridos por inversionistas institucionales, como
las Afore, compafias de seguros y fondos de inversion. Las primeras instituciones
en colocar bonos en el mercado bursatil fueron Hipotecaria Su Casita y GMAC

Hipotecaria.

Al comprador directo se le califica previamente para saber si es sujeto de
credito y decidir si se les autoriza o no los recursos solicitados. La poblacion sujeta
de crédito fluctia entre los 18 y 65 afios de edad, con trabajo formal e informal
pero con ingresos comprobables de 6 mil a 17 mil pesos, es decir de 4 a 12

salarios minimos.

Aunque la mayoria de los créditos son en Udis, también hay opcion de
contratar un crédito en pesos, en el siguiente cuadro podemos ver las diferencias

entre uno y otro.
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Cuadro 3.1 Comparativo de créditos en pesos y Udis

Crédito en pesos

El Financiamiento en pesos
es un esquema disefiado para los
solicitantes que desean realizar
pagos mensuales fijos durante toda
la vida del crédito, pagar un
porcentaje mayor de enganche y
hacer pagos anticipados a capital
con el beneficio de disminuir el plazo
y ahorrando intereses.

Tasa de interés fija.
Pagos mensuales
fijos durante toda la vida del crédito.
Financiamiento
maximo de 90% del valor de la
vivienda.

[ ]

Opciones en los
plazos de contratacion del crédito:
5,10,15, 20 y 25 afios.

Se contratan cuatro
sSeguros gque ya se encuentran
incluidos en la mensualidad:

o] Seguro contra dafios
al inmueble
o Pérdida de la vida o

incapacidad total permanente.

o] Desempleo

o] Hospitalizacion.

. Pueden efectuarse
pagos adicionales a la mensualidad
sin penalizacion.

Crédito en Udis

Esquema de Financiamiento dirigido a
guien desea pagar mensualidades mas bajas y que
requiere mayor cantidad de financiamiento, cuenta
con una cobertura inflacionaria que da la certeza de
gue el pago mensual se fije en pesos y solo se
incremente en la misma proporcion que al salario
minimo mensual vigente en el Distrito Federal.
Tasa interés fija.

La mensualidad se fija en pesos a
la firma del crédito y solamente se incrementa en la
misma proporcién al incremento al SMMVDF
(Salario minimo mensual vigente en el Distrito
Federal).

Financiamiento maximo de 90% del

valor de la vivienda.

Opciones en los plazos de

contratacion del crédito: 5, 10,15, 20 y 25 afios.

Se contrata un seguro de cobertura

inflacionario del 5% que ya se encuentra incluido en

la mensualidad.
]

Se contratan cuatro seguros gue ya
se encuentran incluidos en la mensualidad:

o] Seguro contra dafos al inmueble

o] Pérdida de la vida o incapacidad
total permanente

o] Desempleo

o] Hospitalizacién.

. Pueden efectuarse pagos

adicionales a la mensualidad sin penalizacion

Fuente; elaboracion propia con base en la pagina de la SHF

El crédito individual con los bancos

El mercado de créditos hipotecarios se mueve en un entorno sélido y demandante,
lo que permite fomentar la competencia entre los bancos que dia a dia buscan
atraer a mas personas con condiciones atractivas, aunque con tanto bombardeo
de informacién en ocasiones resultan un tanto confusas. Ya que en este momento
existe una guerra de tasas, lo que se transforma en una batalla de publicidad de
los bancos poco clara, pues la mayoria ofrece una tasa de interés de 13.73%

(hasta un 8.88 de acuerdo al crédito, plazo y pagos puntuales), sin embargo cada
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institucion la aplica bajo sus condiciones; las tasas son efectivas luego de que se
ha cumplido con los pagos con toda puntualidad; en algunos casos hay
condonacion de mensualidades como un premio a la puntualidad de los pagos y

en otros casos las tasas bajan hasta el quinto afio.

No solo reducimos la tasa Los créditos hipotecarios cuentan con varias
también le descontamos o o
afos a su crédito. condiciones y resulta indispensable comparar entre las

cnnesopan - Ofertas, los montos de enganche, ya que no todos los

de pagos oportunos
pauesiemprelomismo, — DANCOS piden lo mismo, oscila entre el 5y 15% del valor
obtenga la mejor tasa

8.889," del inmueble. (Revista Metros cubicos, 2006)

y termine de
panar varios afos antes
del plazo contratado,

Figura 3.1 Publicidad bancaria para crédito hipotecario

ECréditos

www.scotiabank.com.mx

Es importante comparar los plazos en que se
ofrecen las hipotecas y tener en cuenta que entre mas altos sean, los pagos

mensuales, serdn menores.

Los bancos ofrecen diferentes seguros como los de vida que es equivalente
al saldo de la deuda en el momento del fallecimiento, de incapacidad por si no se
puede trabajar por un accidente o enfermedad la poliza lo cubre y paga el saldo, y
también ofrecen los seguros de desempleo; a veces son para los dos cényuges, 0
sélo para uno, con plazos que van de 3 a 5 meses. Otros bancos ofrecen seguros
para la vivienda y el de contenidos, por los muebles y aparatos que estan dentro
del inmueble.Todo esto que ofrecen hacen que el crédito sea un poco caro, pero

accesible, y depende también del monto del crédito y del plazo.

El crédito puente

Este es el tipo de crédito mas importante para entender la I6gica del promotor.
Actualmente las sofoles tienen relacién con dos tipos de clientes: los promotores y
constructores de vivienda (como Geo, ARA, Hir, Demet, entre otros) a quienes les
prestan dinero para la edificacién de sus desarrollos, especialmente para vivienda
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con valor desde 173,202.81 mil pesos (vivienda econdmica), hasta conjuntos de
vivienda de nivel medio y residencial, de 500 mil pesos hasta dos millones de
pesos.

El crédito puente es un crédito de medio plazo que los Intermediarios
Financieros otorgan a los desarrolladores de vivienda para la edificacion de
conjuntos habitacionales, equipamiento comercial y mejoramiento de grupos de
vivienda.

. En la actualidad la SHF no otorga los recursos directamente para la
construccion de vivienda. Lo que hace es garantizar el pago oportuno a los
acreedores de los Intermediarios Financieros respecto de los créditos destinados
al financiamiento para la construccion de viviendas en caso de incumplimiento por
parte del promotor.

. Por lo anterior, el trdmite, evaluacion, otorgamiento y contratacion de un
crédito puente se realiza ante algun Intermediario Financiero registrado ante SHF.
(SHF, 2006)

Hasta este punto hemos revisado la politica habitacional del Estado
interventor y cémo se transforma en politicas facilitadoras, la creacion de las
sofoles y la reaparicion de los bancos en la oferta de financiamiento hipotecario, a
continuacion analizaremos la politica urbana de redensificacion de la ciudad de
México, (como ejemplo de una politica facilitadora), para entender como impacta
en el mercado inmobiliario, en el precio del suelo a las colonias Roma, Hipédromo

y Condesa.

3.4 La politicaurbana de redensificacion en la ciudad de México

Durante los ultimos 30 afios en las delegaciones centrales del Distrito Federal,
(Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza) la poblacién
disminuy6 en un millon 200 mil habitantes, en tanto que en las Delegaciones del
Sur y del Oriente la poblacion ha crecido en forma desproporcionada; este
fendmeno de despoblamiento provocé la subutilizacién de la infraestructura y los
equipamientos de la zona, frente a esta probleméatica, el Gobierno del Distrito
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Federal, con el fin de aprovechar la inversion histérica del espacio construido y
revertir las tendencias negativas del crecimiento expansivo hacia suelo no apto,
publica el 7 de diciembre del 2000, el Bando Informativo Numero 2, (ver
documento completo en anexo) denominado “Impulso del crecimiento habitacional
del Centro de la Ciudad de México” a través del cual da a conocer las politicas y
lineamientos, para revertir el crecimiento desordenado de la ciudad:

[ | Restringe el crecimiento del area urbana en las delegaciones, Alvaro
Obregoén, Coyoacéan, Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras,
Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco.

[ | Restringe la construccion de unidades habitacionales y desarrollos
comerciales que demanden un gran consumo de agua e infraestructura urbana.

[ | Promueve el crecimiento de las delegaciones centrales,
Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Benito Juarez, y Miguel Hidalgo, para

aprovechar la infraestructura y servicios que se encuentran sub-utilizados.

[ | Impulsa el programa de construccidon de vivienda para gente
humilde.
u Crea la ventanilla Unica para gestionar; uso de suelo, factibilidad de

servicios, en obras de impacto urbano y ambiental. (SEDUVI)

[ | Expedira en no mas de 30 dias habiles un certificado Unico que
define, para conjuntos habitacionales menores de 200 viviendas, la factibilidad de
dotacion de agua, servicios de drenaje y desague pluvial, vialidad, impacto urbano,

impacto ambiental y de uso de suelo.

Cuauhtémoc

Miguel Hidalgo Venustiano Carranza

Figura 3.2 Delegaciones centrales

Bando 2 Benito Juarez

delegaciones Bando 2
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3.4.1 Facilidades administrativas y politicas de suelo urbano

Para poder rehabilitar la ciudad central, se aplicaron diversos esquemas
financieros y facilidades administrativas que promuevan la inversion de las
delegaciones centrales, estas son:

Modificacion de los articulos 292, 305 y 308 del cddigo financiero
vigente (ver anexo), para permitir reducciones en el pago por derechos
equivalentes al 100 y 80 por ciento para organismos descentralizados,
fideicomisos publicos, promotores publicos, sociales y privados que desarrollen
programas de vivienda de interés social y popular para acercar los asentamientos
humanos a los servicios basicos, ademéas de ampliar el acceso a la vivienda a los
sectores de menores ingresos. El articulo 502 del codigo financiero contempla
subsidios al impuesto predial, la manifestacion de construccion y la adquisicion de
inmuebles, entre otros.

Certificado Unico de zonificacion de uso de suelo especifico y
factibilidades. Da prioridad al tramite para la edificacion de conjuntos de hasta
200 viviendas de interés social que no excedan los 10 mil m2 de construccién en
las delegaciones centrales y elimina el estudio de impacto ambiental.

Creacién de la ventanilla Unica que busca resolver en 30 dias habiles, el
problema de los largos y numerosos tramites que significaba obtener las
factibilidades de servicios, de vialidad y de medio ambiente, previos a la licencia
de construccion (ahora manifestacion de construccion).

Las nuevas obligaciones de donacion (10%) para el caso de fusiones,
subdivisiones y renotificaciones para predios de mas de 5,000m2 y desarrollos de
mas de 10,000m2 de construccion.

Cambio de la licencia de construccién por manifestacion de
construccion para todos los proyectos de vivienda. Tipo A, B, C y licencia de
construccion especial*®

La modificaciéon de doce de los trece instrumentos juridicos que

norman en materia en el Distrito Federal;

1% ver definiciones en anexo
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Cuadro 3.2 Instrumentos juridicos modificados por la revolucién administrativa

Instrumento juridico Modificado
Programa General de Desarrollo Urbano de DF Si
Programas Delegacionales y Parciales de Desarrollo Urbano No
Ley General de Desarrollo Urbano de DF Si
Cédigo Financiero de DF Si
Reglamento de construcciones del DF Si
Reglamento de la Ley General de Desarrollo urbano del DF Si
Ley Ambiental del DF Si
Reglamento de la Ley Ambiental del DF Si
Ley de Aguas del DF Si
Ley del notariado para el DF Si
Ley de vivienda del DF Si
Ley de procedimientos administrativos para el DF Si
Cédigo penal para el DF Si

Fuente; DeMet, 2005

Desventajas del Bando dos

De acuerdo con Gonzéalez, el Bando 2, se convirtié, incluso por encima de los
Programas de Desarrollo Urbano, en el Instrumento de politica urbana mas
importante de la actual administracion, regulando, orientando y restringiendo la
actividad inmobiliaria en todo el Distrito Federal.

Este instrumento, al ser sélo un bando de gobierno, presenta una “debilidad
juridica” frente a otros ordenamientos como las Leyes, Reglamentos y Programas
de desarrollo urbano, que 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 fuera de las delegaciones
centrales, mediante no otorgar las factibilidades de servicios del Sistema de Aguas
de la ciudad de México (antes DGCOH) fuera de estas delegaciones. Pero a la vez
que es su fuerza, también es su debilidad, pues el otorgamiento de las
factibilidades de servicios se convierte en un hecho discrecional. (Gonzalez, 2005)

El bando se utilizé como norma en el otorgamiento de licencias de
construccion a pesar de no formar parte del programa de desarrollo urbano y no

tener el caracter de ley.
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De acuerdo con DeMet™, los principales efectos por la aplicacién del Bando
2 son: (Benlliure, 2005)
. Concentracion de la oferta de vivienda nueva en las cuatro delegaciones de
la ciudad de central. En el afio 2000 solo el 30% de la oferta privada de vivienda
se encontraba en la zona Bando 2, para el segundo trimestre de 2005, 66% de la
oferta total privada se ubica en las delegaciones del Bando 2 y 72% de la oferta
(nueva) que se ha generado también se concentra en esta zona.
. Incremento del precio del suelo de la zona: ha pasado, de cerca de
$1,590.00 m? en 2000, a $2,115.00 en 2001, a $4,410.00 en 2004, y de $4,850.00
para el primer semestre de 2005, 205% en pesos corrientes. En pesos constantes
el incremento en cuatro afios y medio ha sido de 150%. (esto debido a la fuerte
demanda por parte de las constructoras y la escasa oferta de terrenos)
. Este incremento de los precios del suelo responde a una drastica reduccion
del suelo urbanizado ofertable disponible y con factibilidad para el desarrollo de

conjuntos de vivienda a sélo las cuatro delegaciones del Bando 2.

Cuadro 3.3 Suelo urbanizado ofertable disponible

Superficie Hectéareas Porcentaje
Total Distrito Federal (*) 148,316.22 ha 100
Urbanizada (**) 79,533.28 ha 54

‘Bando 2’ (***) 13,901.60 ha 9

Elaboracion DeMet 2005, (*) y (***) Fuente: INEGI, planos delegacionales
(**) Fuente: INEGI, Agebs urbanas

. En cuanto al Certificado Unico de zonificacién de uso de suelo especifico y
factibilidades, en la practica se convirti6 en un trdmite mas, con tiempos promedio
de obtencién de 6 meses y no elimin6é las factibilidades de agua, vialidad y
estudios de impacto ambiental.

. Incremento de densidad en los conjuntos habitacionales. (pasando de 350

viv/ha en 2000 a mas de 650 viv/ha en los desarrollos)

!> Desarrolladora Metropolitana S. A., DeMet, levantamiento trimestral de mercado, 1997 - 2005
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. Disminucion de la superficie construida por vivienda (de acuerdo con
DeMet, 6m? menos) esta reduccién permite incrementar la densidad y compensar
parte del incremento del costo del suelo. (en vivienda de interés social de 40 a
30m?, vivienda econémica)

. Incremento en el precio de la vivienda (las diferencias son muy variables
incluso en una misma colonia)

. Incremento de los créditos de INFONAVIT, las Sofoles y la Banca

. Los grandes ganadores de la aplicacion del Bando 2 han sido los

propietarios del suelo, cuyos precios han crecido en 205%.

Ventajas del Bando dos
El ‘Bando 2’ ha logrado reorientar la construccion de vivienda hacia la ciudad
central que estaba perdiendo poblacion. Segun DeMet, durante los afios de
aplicacién de este bando se han vendido por parte de los desarrolladores privados
47,328 viviendas nuevas (en conjuntos de mas de 5 viviendas y hasta $2'000,000
en precio), de las cuales corresponden aproximadamente 37,800 a las cuatro
delegaciones del ‘Bando 2’ (lo que significaria que se han quedado a vivir o han
regresado a esta area de la ciudad cerca de 135, 000 habitantes), a los cuales
habr4 que sumar el esfuerzo realizado por el gobierno a través del INVI®*.
(Benlliure, 2005)

De acuerdo al conteo del INEGI 2005, las delegaciones ‘Bando 2’, de 2000
a 2005, soélo ha perdido 14,821 (1%), a diferencia de la década anterior de 1990 a
1995, donde perdio 196,931 (10%), (cuadro 3.3), con esto podemos decir que el
bando 2 si freno el despoblamiento que se ha dado en décadas anteriores, no
obstante sigue perdiendo poblacién pero es minima y diferencial por delegaciones
a comparacién de otros afios. De a cuerdo al cuadro 3.3 podemos observar que

' El Invi de 2001 a 2005 ha ejercido 19,525 créditos para vivienda nueva terminada en las
delegaciones ‘Bando 2’, considerando que el Instituto no da crédito a personas sin dependientes
econdmicos, por lo que al menos cada familia es integrada por tres miembros, lo que resulta en un
minimo comprobable de 58,575 habitantes mas sin embargo, si estimamos que cada vivienda
habitada tiene en un promedio de ocupantes de 3.80 personas (de acuerdo a INEGI, 2005)el
namero se estima en 74,195 habitantes mas por la accién del Invi. (cuadro A 3.6 en anexo)
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s6lo a nivel Distrito Federal se han ganado 115,677 habitantes, (0 sea 19,323

menos de los que estimaba DeMet sélo para las ‘delegaciones Bando 2'), de

acuerdo al INEGI el Distrito Federal en el ultimo lustro crecié a una tasa media
anual de 0.24%, cuando cinco afios antes fue de 0.32%. (INEGI: 2005)

Cuadro 3.4 Evolucion poblacional por unidad territorial, 1990- 2005

Unidad 1990 1995 90-95 % 2000 2005 00-05 %
Territorial

Benito Juarez 413,520 369,956 43,564 -11 360,478 | 355,017| -5,461 -2
Cuauhtémoc 604,303 540,382 63,921 -11 516,255| 521,348 5,093 -1
Miguel Hidalgo 412,564 364,398 48,166 -12 352,640 | 353,534| 894.00| 0.25
Venustiano 526,903 485,623 41,280 -8 462,806 | 447,459 | -15,347 -3
Carranza

Delegaciones

‘Bando 2’ 1,957,290| 1,760,359 196,931 -10 1,692,179| 1,677,358 | -14,821 -1
Distrito Federal | 8235744.00 | 8489007.00 | -253263.00 3.08 | 8605239.00 | 8,720,916 | 115,677 1

Fuente. Elaborado con base en, el Censo de Poblacién y Vivienda, 1990 y 2000.

INEGI; | 'y Il Conteo de Poblacién y Vivienda, 1995 y 2005.

Por otro lado, en cuanto al incremento de vivienda en las delegaciones

‘Bando 2’, durante la aplicacion del mismo, de 2000 a 2005 podemos ver que

tuvieron un incremento del 6% (26,958) viviendas, mientras que para todo el

Distrito Federal tuvo un incremento del 7% (154,776) viviendas, lo cual quiere

decir que las delegaciones centrales aunque siguen perdiendo poblacién ganan

viviendas. Cuadro 3.4

Cuadro 3.5 Evolucion habitacional por unidad territorial, 1990- 1995 -2000- 2005

unidad 1990 1995 90-95| % 2000 2005| 00-05| %
territorial

Benito Juarez 117,049| 113,081 3,968 -3| 115975| 122,176| 6,201| 5
Cuauhtémoc 161,048| 150,097| -11,851| -8| 150,405| 160,309 9,904 7
Miguel Hidalgo 99.406| 95,643 3,763| -4| 96,809| 106,005| 9,196 9
Venustiano 119.527| 118,376 -1,151| -1| 118450 120,107| 1657| 1
Carranza

%i\'ﬁg?g‘?”es 497,930| 477,197| -20,733| -4| 481,639| 508597| 26,958| 6
Distrito Federal | 1,799,410 2,011,466| 212,056| 12| 2,132,413| 2,287,189/ 154,776

Fuente. Censo de Poblacién y Vivienda, 1990 y 2000. INEGI;
Conteo de Poblacion y Vivienda, 1995 y 2005 INEGI
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A pesar de restringir los desarrollos inmobiliarios a soélo 4 delegaciones, el bando 2

tiene la enorme virtud de dar claridad y certeza a los agentes y desarrolladores

inmobiliarios en cuanto a la factibilidad de servicios y por tanto a la seguridad de

obtener una licencia de construccion. Esta situacién parece sencilla, resulta de

vital importancia si se compara con lo que sucedia anteriormente, donde sélo la

autoridad (DGCOH) conocia y/o definia dénde existia en la ciudad factibilidad de

servicios de agua y por tanto cuando se compraba un predio para construir

vivienda, no se tenia la certeza de su factibilidad de desarrollo. (Benlliure, 2005)

El Bando informativo nimero dos, contribuy®:

Repoblar las delegaciones centrales

Reutilizacion de la ciudad construida

Atrajo inversion privada y publica, (aunque sectorizada por
delegaciones y por colonias)

Revivid areas en decadencia

Promovié el arraigo de los habitantes en sus colonias, reciclando la
base material para recuperar su funcion social-habitacional
Aprovechar la infraestructura: vialidades, agua potable, drenaje,
escuelas, mercados, que estaban subutilizados (objetivo principal del
Bando Dos)

La reutilizacion de los inmuebles subocupados o desocupados
Preservacion y rehabilitacion del patrimonio histérico urbano vy
edificado rescatando con ello su funcién habitacional y su tejido
econdmico y social.

El rescate del espacio publico, como camellones, jardines, plazas.

La construccién de vivienda de interés social a partir del Bando Dos
financiada por el Invi, aunque con un alto y costoso subsidio, que
permitieron a hogares de escasos recursos, integrantes de
organizaciones sociales, acceder a la propiedad de un departamento

y permanecer en el centro de la ciudad. Esta edificacion de viviendas
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para estratos medio-bajos en el corazén de la urbe, por cierto uno de
los objetivos explicitos del «Bando 2», representa un logro relevante.

En resumen, el cambio en el financiamiento y las politicas de vivienda,
(para la produccion y adquisicion) determinan el nuevo escenario para el mercado
inmobiliario, las facilidades que el Estado otorga a los desarrolladores privados al
impulsar y financiar (a través del crédito puente) la producciéon de vivienda en la
ciudad de México (y en la periferia). A raiz de estos cambios actualmente las
instituciones de vivienda solo financian la produccion y la compra de vivienda.

En este caso las instituciones como el Infonavit, Fovissste etc. no son la
principal fuente de financiamiento en las colonias de estudio, sin embargo tiene
relevancia el analisis por que el cambio en la politica de vivienda impulsa esta
dinamica inmobiliaria donde la mayoria de las operaciones son con créditos
bancarios o sofoles.

Si bien (como veremos en el capitulo cinco) la aplicacion del bando dos ha
traido descontento por parte de los vecinos y desventajas, también tiene
importantes aspectos positivos que sin la aplicacion de esta politica
completamente intervencionista por parte del gobierno local (Gobierno del Distrito
Federal) no hubieran sido posible, por ejemplo la construccion de vivienda de
interés social en estas colonias, frenar el repoblamiento, la recuperacion de
espacios publicos, entre otros.

Por lo anterior es bueno la aplicacion de este tipo de politicas, sin embargo
es necesario revisar en que fallé6 para poder mejorar su aplicacion, ya que el
‘Bando 2', atrajo la inversion inmobiliaria y con ello la especulacion del suelo, el
encarecimiento de éste y la molestia de los residentes en algunas zonas, debido a
la construccion masiva de vivienda que en algunos casos no se ajusta al entorno,
destruye areas verdes e intensifica los usos de infraestructura, sin embargo no

todo es malo, también hay cosas positivas que debemos rescatar.
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En este capitulo estudiamos las tendencias recientes del mercado habitacional en
las colonias, en términos de clasificacion. Encontramos que la oferta de vivienda
en las colonias es muy variada y heterogénea entre una colonia y otra, podemos
observar edificaciones “modernas”, con estilos arquitectonicos como arquitectura
contemporanea con estilo industrial como los tipo loft y high tech® y algunos
edificios catalogados remodelados; por lo general es vivienda media, residencial y
residencial plus, aunque podemos encontrar el caso de vivienda de interés social
gue produce el Instituto de vivienda del Distrito Federal (Invi), de acuerdo a la base
de datos de los inmuebles y a los recorridos en campo, se describe la tipologia de
la oferta y la descripcion de la misma, en términos de tamafo, acabados, precios,
antigiiedad, servicios y ubicacion (por frentes de calle) para ver como se inserta la

oferta en estas colonias.

4.1 Como funcionan los agentes inmobiliarios

De acuerdo con Topalov, para abordar el estudio de la produccion inmobiliaria se
parte de la formacion de la tasa de ganancia del promotor inmobiliario, para
posteriormente examinar las relaciones sociales.

El promotor inmobiliario es un agente que se ocupa de promover la
produccion de inmuebles con el Unico fin de obtener una ganancia, por lo que
motiva su promocion es la acumulacién de capital.

Como ya vimos (v. supra, capitulo 2) el analisis de Topalov consiste en

descomponer el ciclo del la produccién inmobiliaria privada la cual consiste en:

! Se trata de decoracion y acabados con acero y aluminio, entre otros materiales, este estilo cred
un mobiliario sencillo y préactico distinto al de cualquier estilo precedente.
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Figura4.1 Ciclo de la produccion inmobiliaria privada

Pago de licencias y
’ Compra del terreno ‘ [ — \l

permisos de obra

Acondicionamiento
del terreno

b i)

l Promocién inmobiliaria ‘

fae =2
,_'I' "id Construccién
= l — ] VA e del inmueble

Fuente: Basado en el analisis de Topalov, 1979

Topalov toma en cuenta cada parte del proceso, en la que intervienen
diferentes actores, por ejemplo el vendedor del terreno, quién realice la gestion y
el pago de las licencias y permisos de obra, quién le limpia y acondiciona el
terreno, quién realice la construccién (costos duros?) y quién le haga la promocién
inmobiliaria (costos blandos®).

Los costos blandos es donde se ubican las ganancias o las perdidas de la
empresa; representan el margen bruto que consiste en restarle al precio final de la
vivienda los costos duros. Estos tienen un amplio margen que puede ir desde el
25% hasta el 40% del precio final de la vivienda, dependiendo de la eficiencia con
que el desarrollador aglutine y eficientize sus equipos logisticos, de administracién

y supervision de obra(s), y el financiamiento. A este ultimo los desarrolladores

% Jorge Javier Acosta Rendén en su tesis “La produccién de vivienda de interés social en la ciudad
central del Distrito Federal 2001- 2005” de, en la entrevista que le realiza al Arg. Pablo Benlliure,
subdirector de Planeacion Urbana de DEMET S. A.: 2005, define que los costos duros son cuatro:
1) la adquisicién del suelo; 2) el proyecto arquitectonico y los estudios y proyectos de ingenieria
(hidraulica, electricidad, estructural y mecénica, etc.); 3) los permisos, licencias e infraestructura, y
4) la construccién o edificacién, que se compone de la cimentacion, estructura, acabados y
urbanizacion.

® Los costos blandos son: la administracion de obra(s), que son los costos corporativos de
administracion del proyecto y por lo general son los méas variables; los costos ocasionados por la
promocion y oferta de los desarrollos; los costos de venta y titulaciéon y, los costos del
financiamiento (costo financiero), que es el costo del dinero que reciben los desarrolladores a
través de créditos puente, por el que tienen que pagar un interés comercial.
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privados lo conocen como el margen operativo, y puede variar desde el 5% hasta
el 10% del precio de la vivienda. EI margen neto, también forma parte de los
costos blandos y se obtiene de la diferencia entre el margen bruto y el
financiamiento, y puede variar entre el 10% y el 20%. (Acosta, 2005)

Actualmente el mismo promotor acapara casi todas las fases de la
produccion, ya que son grandes capitalistas los que desarrollan, en este caso, el
impacto de los costos duros en el precio de la vivienda depende de la habilidad del
desarrollador para hacer un proyecto mas eficiente, y de la densidad de
construccion permitida en la zona donde se esté construyendo el desarrollo. Con
una mayor densidad habitacional se obtiene un menor costo de suelo por vivienda.

El promotor hace un calculo para poder saber el margen de ganancia, el
minimo y el maximo que puede obtener con cada proyecto, determinar el precio
del terreno, el precio de venta del inmueble o, en su caso, el monto del alquiler.
Para un promotor solo existe la ganancia, los costos y los precios. De esta manera
el promotor realiza un “célculo hacia atras”, es decir analiza todos los costos en
cada proceso de la produccion, para calcular a partir de la facturacion global su
ganancia y sobreganancia. Los costos duros y los costos blandos.

Figura4.2 Calculo “Hacia atras”, del promotor inmobiliario

Precio de mercado de la mercancia
inmobiliaria (Facturacién global)

Costo de

construccion ) ) )
Precio de produccién localizado

del edificio (capital consumido y
Costo de ganancia del capital industrial)
pacondicionamiento
del terreno
Ganancia minima Ganancia ™
(o media) del P
Carga Ganancia promotor minima
terreno bruta
Sobreganancia del Ganancia
promotor > R
Renta del suelo |nterna_QIe
) - operacion
Precio maximo
Precio del aceptado de suelo
terreno
_/

Fuente: Basado en el andlisis de Topalov, 1979
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El promotor empieza por concebir cuales son las diversas cantidades de
metros cuadrados, de los diversos productos inmobiliarios que va a poder construir
sobre el terreno (nimero de viviendas, superficie, nimero de estacionamientos,
namero de locales comerciales, etc.), luego va a evaluar los precios que va a
poder cobrar de cada uno de sus productos, la combinacion de esas cantidades y
de esos precios constituye la facturacion global provisional de la operacién.
Mientras mas aumente la densidad construible, mas alta podréa ser la facturacién y
mientras mas altos sean los precios finales mas alta sera la produccion.

Una vez que el promotor ha deducido el costo de construccion, va a deducir
el del acondicionamiento del suelo para poder construir, esto depende de la
localizacion.

En un tejido denso donde existen de antemano las redes y las vias, el costo
de acondicionamiento del suelo sera pura y simplemente el costo de conexion con
las redes, ademas de los impuestos que debe pagar para contribuir al
financiamiento publico de los equipamientos que no paga directamente®. Lo cual
contribuye a la sobreganancia de localizacion, (hecho que sucede en estas
colonias).

Una vez que se ha deducido la facturacion el costo de construccion y el
costo de acondicionamiento del suelo, lo que queda se va a repartir entre la
ganancia de promocion y el precio del terreno, por lo que la sobreganancia se
reparte entre el promotor y entre el propietario del suelo. El promotor debe obtener
la ganancia minima calculada para poder llevar a cabo el proyecto.

Actualmente el mismo promotor acapara todas las fases de la produccion, y
el calculo hacia atras lo hace pero a grandes dimensiones y sin considerar a todos
los actores que antes intervenian en todo el proceso ya que es él mismo quien
desarrolla todas las fases de la produccion. El Unico costo que debera contemplar

0 que en un momento contemplo fue el costo del terreno, cuando comprd grandes

* Por lo que lo ideal seria que las nuevas edificaciones mejoraran la infraestructura existente para
poder asi potencializar su uso y retribuirle a las colonias una parte del plusvalor del cual se
aprovechan.
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dimensiones y en ubicaciones estratégicas para sus desarrollos. Como podemos

ver en el siguiente esquema.

Figura 4.3 Nuevo esquema del ciclo de la produccion inmobiliaria

Pago de licencias y |—=> Acondicionamiento
. permisos de obras del terreno

Compra del terrenos| —>

especulaci

Construccion de los
inmuebles

39500030

<= \ Promocion inmobiliaria l<:'

m }: BCBA Impulse

metroscubicos.com
Fuente: Basado en el analisis de Topalov, 1979

Casita™

FINANCIANDO SUENOS

Una vez adquiridos los terrenos, la especulacion, las politicas
habitacionales, la estabilidad econdmica, la dinamica poblacional y habitacional le
diran al promotor en qué momento construir para poder obtener la maxima
sobreganancia y, como se encarga de todas las fases del proceso es casi como
producirlos en serie (en otros casos asi se producen como GEO o ARA, en la zona
metropolitana) de tal manera que obtiene una sobre sobreganancia.

Como ejemplo, en el caso de Hipotecaria Su Casita, el duefio es también el
propietario y el desarrollador de por lo menos 2 proyectos en la Condesa, 9 en la
Hipodromo, 10 Roma Norte y 3 en la colina Roma Sur.

Cubre todas las fases de la producciéon, compra de terrenos, pago de
licencias y permisos de obra, acondicionamiento de los terrenos, construccion de
inmuebles, promocién inmobiliaria (s6lo paga la promocidén extra para acaparar

todos los medios), la venta del crédito y hasta la adquisicion de linea blanca, y los
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muebles con in mobiliario (de acuerdo con un convenio entre Hipotecaria su

casita, mabe e in mobiliario).

Figura 4.4 Publicidad de Hipotecaria Su Casita y Mabe

“Si compra casa con nuestro crédito hipotecario, ya puede estrenar algo mas, la linea blanca
Fuente: Hipotecaria Su Casita

En el caso de in mobiliario, es la primera empresa en México en desarrollar
un esquema de participacidbn mixta en conjunto con los desarrolladores, para
comercializar parcial o totalmente amueblados sus desarrollos. Ofreciendo a sus
clientes la posibilidad de recibir su casa totalmente amueblada y pagarla hasta en

20 afios.
Figura 4.5 Publicidad de In mobiliario
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Fuente: In mobiliario

4.2 Clasificacion de la oferta
En este apartado se estudian las tendencias recientes del mercado habitacional en

las colonias, en términos de clasificacion.

Se supone que la vivienda tiene un precio y, por tanto, las condiciones
habitacionales existentes estaran determinadas por el mercado habitacional.
Este mercado se define como el punto de encuentro entre la oferta y la

demanda efectiva habitacional. (Connolly: 2004)
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Existen diferentes tipos de clasificacion de la vivienda, por ejemplo el
Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, del actual Gobierno Federal, define a
la vivienda en funcion del tamafio. La Comision Nacional de Fomento a la Vivienda

Conafovi, clasifica a la vivienda en funcion del ingreso y tamaiio.

Cuadro 4.1 Tipologia de vivienda definida por el PSV 2001-2006

Tipo de vivienda Béasica *** Social Econdémica | Media ngla Residencial
fgﬁ;:ﬁi'g :ne . menos de 30 | de 31 a 45 de 46255 | de56a 100 gezégl Moy de
Ingresos vsmv menos de 3 de3ab de5a 10 mas de 10
Precio de venta $* de 550 mil a

il **
pesos menos de 550 mil 1, 500,000

Fuente: elaboracion propia con base en la tipologia establecida en el Programa Sectorial
de Vivienda 2001-206 y la Conafovi. * Precios de venta establecidos por los desarrolladores y
promotores privados. ** Precio maximo de venta para la vivienda de interés social, definida por los
desarrolladores y promotores privados. *** No se produce en el Distrito Federal.

mas de 1,500,000

La clasificacion anterior no nos ayuda mucho a entender la oferta actual en
las colonias. Por ejemplo un departamento en la Condesa de 92m? de acuerdo al
cuadro anterior corresponderia a vivienda media, adquirible con ingresos de 5 a 10
salarios minimos y un precio de venta de hasta 1millén y medio, sin embargo el
precio actual de venta es de $ 2'100,000.00 lo cual corresponde a vivienda tipo
residencial. Es decir, la oferta de vivienda es tan diversa que es dificil que encaje
con esa tipologia, la superficie deja de ser un parametro para distinguir entre una
categoria de vivienda y otra que por el nombre de clasificacién denota, calidad y
precio. Por lo tanto de acuerdo con Connolly, una de las clasificaciones mas
utilizadas en México identifica tres tipos de vivienda, de acuerdo a la forma de
produccion, como determinante fundamental de su precio y calidad;

a) La vivienda construia de manera progresiva, generalmente sin la
intervencion de mecanismos de crédito formales, por lo que puede llamarse
“vivienda informal”. Esta vivienda, que constituye aproximadamente el 60 por

ciento del acervo habitacional urbano.
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b) Vivienda formal subsidiada directa o indirectamente. Son las viviendas
producidas colectivamente por empresas constructoras, inmobiliarias o0
desarrolladoras, en cumplimiento con la normatividad vigente, y adquiridas por
familias de ingresos medios y medios-bajos, mediante sistemas de crédito
subsidiado que otorgan distintos organismos (Infonavit, Fovissste, SHF/FOVI,
etcétera.) generalmente tienen un techo de precio de venta (25 o 30 salarios
minimos elevados al afio, por ejemplo) que puede llegar a variar significativamente
segun las coyunturas econémico financieras. Sin dejar de mencionar los factores
de localizacién y acabados. La “vivienda formal subsidiada” corresponderia a los
primeros cuatro tipos de vivienda definidos en al Programa Sectorial de Vivienda,
es decir, tendr& una superficie menor a 100 metros cuadrados.’
C) La vivienda residencial, “residencial alta” o “residencial plus”, de alta
calidad y precios, producida individualmente o por empresas inmobiliarioas; puede
0 no involucrar mecanismos crediticios. Esta vivienda corresponderia a la
poblacién con ingresos familiares superiores a 26 veces el salario minimo.
(Connolly: 2006)

Hay muchos modos de clasificar la vivienda, en este trabajo utilizaremos la
mas usada por el sector inmobiliario, por niveles de ingreso y valor de la vivienda.

Esta clasificacion nos permite deducir, la demanda efectiva, es decir quién
compra estas viviendas, y que estd determinada no sélo por la dinamica
demografica y rezagos acumulados, sino también por la capacidad de pago de la
poblacion. En estas colonias podemos ver que corresponde a ingresos familiares
entre los 8 y mas de 65 salarios minimos.

En estas colonias la oferta de vivienda nueva y de doble uso se ubica en la
tipologia de vivienda media, residencial y residencial plus.

®> Como hemos visto, esta clasificacion del PSV, si bien puede ser (til para dosificar los créditos de
vivienda, no corresponde con la clasificacion del sector inmobiliario.
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Cuadro 4.2 Niveles de ingresos y segmentacion de la poblacion,
con relacion al valor de la vivienda

Tipo de vivienda Va:jor en miles Ingreso§ en salarios Ingresos en miles de
e pesos minimos pesos

RP Residencial Plus | Méas de 2, 300 A/B  Mas de 65 Mas de 96,172.05
R Residencial 1,000 - 2, 300 C+ 26-65 De 38,468.82 a 96,172.05
M  Medio 410 - 1,000 C 8-26 De 11,836.56 a 38,468.82
E Econdmica 220-410 D+ 55-8 De 8,137.635 a 11,836.56
S  Social 82 -220 D 20-55 De 2,959.14 a 8,137.635
Min. Minimo Menos de 82 E Menos de 2.0 Menos de 2,959.14

Fuente; Metros Cubicos, estudio de mercado, http://www.metroscubicos.com/

De acuerdo con los precios registrados de la oferta de vivienda, en la base

de datos de las colonias, el promedio de precio es el siguiente;

Cuadro 4.3 Promedio de precios de vivienda por colonia

Colonia Vivienda |Vivienda | Catalogados
nueva usada Rehabilitados

Condesa 2,403,375 | 1,899,167 -
Hip6dromo | 2,150,402 | 1,855,583 -
Roma Norte | 1,645,175 | 1,355,263 1,652,500
Roma Sur 1,579,186 933,263 943,950

Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros cibicos.com, mi casa.gob, etc.

De acuerdo a los cuadros 4.2 y 4.3, es en la colonia Roma Sur donde
podemos encontrar vivienda media, y el las colonias Roma Norte, Hipédromo y

Condesa, vivienda residencial y residencial plus.
4.3 Tipo de vivienda y caracteristicas

Si bien, la ultima etapa de crecimiento importante de estas colonias se remonta a

finales de los afos 70, recientemente han sido las grandes beneficiarias de la
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actual fiebre inmobiliaria; por lo cual inversionistas y analistas del sector
pronostican una pronta saturacion de estas colonias ante la continua construccion
de nuevos desarrollos como indicativo de alta plusvalia que en ellas existe.

La oferta de vivienda en las colonias es muy variada y heterogénea entre
una colonia y otra, podemos encontrar edificaciones “modernas”, con estilos
arquitectonicos como arquitectura contemporanea con estilo industrial como el tipo
loft y high tech® y algunos edificios catalogados remodelados. Por lo general es
vivienda media, residencial y residencial plus, aunque podemos encontrar el caso
de vivienda de interés social que produce el Invi, de acuerdo a la base de datos de
los inmuebles y a los recorridos en campo, la tipologia de la oferta que se

encuentra en las colonias es la siguiente.

4.3.1 Departamentos
Estas colonias se caracterizan por un importante movimiento inmobiliario, en
especial de departamentos. Entendido como, vivienda en edificio, compartiendo
muros, losas y techos, siendo propietarios en parte proporcional de sus elementos
estructurales o partes comunes, asi como del terreno e instalaciones de uso
general.

Los nuevos desarrollos ofrecen conjuntos y edificios de departamentos que
van desde los 50 hasta los 200 metros cuadrados.

Respecto a los precios, fluctian desde 600 mil hasta mas de 2 millones de
pesos, aungue algunos se llegan a cotizar en dolares.

De este tipo hay oferta de vivienda nueva y de segundo uso.

® Se trata de decoracién y acabados con acero y aluminio, entre otros materiales, este estilo cre6
un mobiliario sencillo y préactico distinto al de cualquier estilo precedente.
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Figura 4.6 Ejemplos de la oferta de departamentos nuevos y de segundo uso

Vivienda de segundo uso
Calle Atlixco158, Colonia: Condesa

Nuevo Leon 78, edificio de departamentos de 80m2, 108m2, y 138m2
1,2 o 3 recamaras, roff garden con asador y bafios, 1 0 2 cajones de estacionamiento, circuito cerrado y
vigilancia las 24 horas.

Hipddromo Condesa Fuente: elaboracidn propia, base de datos
< Mexicali 64 creada de la oferta de vivienda de las paginas
Desde: 52,650,000 electrénicas consultadas, metros ctibicos.com,
| i & mi casa.gob, etc.
™ “']

En algunos casos los acabados y el arquitecto que realiza el proyecto,
aumenta considerablemente los precios, como estos departamentos en la

Hipédromo, disefiado por el Arg. Enrique Norten’.

4.3.2 Penthouse

Los penthouse, son apartamentos superiores del Gltimo piso con una o mas
terrazas que pueden ser de dos plantas, completamente aislado del resto de los
departamentos. De este tipo podemos encontrar en las colonias, en algunos casos

cuentan con roof garden privado y en otros es de uso comun, tienen acabados de

’ Enrique Norten, arquitecto mexicano mas reconocido en los Gltimos tiempos, no solo en México
sino también a nivel mundial. Por su trayectoria, ha merecido el Premio Mundial de Artes Leonardo
Da Vinci entre otros reconocimientos.
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lujo y espacios mas amplios. Encontramos inmuebles nuevos con dimensiones
que van de 135 a 325 metros cuadrados y de segundo uso con dimensiones de

140 a 290 metros cuadrados.
Figura 4.7 Ejemplos de la oferta de Penthouse

FEMTHOLUSE EM VENTA

Condesa

Ometusco Residencial

Departamentos de 100 m2

v PentHouse de 200 m2

Desde; $1'750,000.00
{+]

Fuente: base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas electrénicas consultadas

4.3.3 Loft

Son viviendas de mayor espacio que otorgan mayor libertad a los usuarios y una
mayor diversidad a la hora de decorar y ordenar los muebles, lo que no permite
muchas veces un departamento de dormitorio tradicional, con paredes y espacios
cerrados, los loft son proyectos de planta libre donde suelen estar
interrelacionados los espacios publicos con los privados, con excepcién del bafio y
toilette. De este tipo podemos encontrar un total de 13 proyectos, distribuidos de la
siguiente forma.

Cuadro 4.4 Oferta de proyectos tipo loft por colonia
Proporcién con

Colonia (LJ;?tr;a 2 relacion ala _
oferta total por colonia
CONDESA 3 10.71
HIPODROMO 5 8.47
o ;
ROMA SUR 1 3.45
Total 13 7.34

Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros cubicos.com, mi casa.gob, etc.
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Figura 4.8 Ejemplos de la oferta de vivienda tipo loft.

gls Condesa
el Lofts Sonora 105

o Roolganden, lemazas
privadas y jacuzzi
Desde: £2'267,700.00

Fuente: base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas electrOnicas consultadas

Guanajuato 165

o Ultima deplo. de 92 m2
b tipo loft en 2 niveles
Desde: $1'682,000.00

Aunque los loft “a la mexicana”, no tienen nada que ver con los originales,
de acuerdo con Franco, las versiones que vemos en la Ciudad de México no son
precisamente lofts. No se localizan en barrios industriales, ni suelen ser edificios
reutilizados. Algunos ni siquiera tienen doble altura, caracteristica esencial para
lograr la tan anhelada sensacion de amplitud. Los hay carisimos, los hay bastante
feos, los hay que cumplen con el lema de bueno, bonito y barato. Sin embargo, les
ponen “tipo” loft, algo parecido a lo que ocurre con el queso “tipo” manchego
cuando pruebas el original.

Y también los hay que entre que son o no son lofts, registran el
nombre. Volvox, un bufete de arquitectos en la Ciudad de México
encabezado por Ifiaki Echeverria, avisto el potencial de marketing de este
concepto y hace unos afos registré la palabra “loft” en casi todas sus
categorias. Algo asi como si alguien se fuera a Noruega y registrara la
palabra “departamento”, mas o menos. «Lo cierto es que en la publicidad
y el marketing hay muchos ejemplos parecidos. Baita —otra marca de
desarrolladores inmobiliarios—, por ejemplo, quiere decir “casa o cabafia”
en italiano», dice Ifaki. Lo cierto es que los deméas ya no pueden llamar
asi a sus desarrollos sin pedirle permiso. «En el momento en que registré
esa palabra parecia algo innovador, no se trataba de agandallarse a
nadie», comenta Ifiaki, de forma paraddjica él no se refiere al lugar en el
que habita como “mi loft”, aunque de acuerdo a la ley mexicana, él es el
anico que tiene derecho de hacerlo. (Franco, 2006)

Por alguna razon, a nadie se le habia ocurrido importar este
concepto sino apenas hace una década. Ahora hay familias atipicas,
personas solas, la vanguardia artistica. Ellos son los seguidores de este

concepto y en México apenas empiezan a darse esos fendbmenos.
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También hay que considerar el “Bando 27, una disposicion del
gobierno local actual en la que sOlo se permite construir en las
delegaciones centrales: Benito Juarez, Venustiano Carranza,
Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo; y limita construir en las periféricas.

“El Bando 2 tiene un efecto en el precio de los terrenos. Los
desarrolladores se tienen que volver creativos para recuperar Su

inversion”. (Franco, 2006)

4.3.4 Vivienda de interés social y vivienda indigena

Este tipo de vivienda lo encontramos Gnicamente en la colonia Roma® y es
promovida por el Instituto de Vivienda del Distrito Federal (Invi), encontramos 7
proyectos (cuadro 4.5) de los programas de vivienda en alto riesgo estructural y
vivienda en conjunto.

Cuadro 4.5 Relacion de los inmuebles del, "Programa Emergente para Atencion
a Inmuebles en Alto Riesgo Estructural”, en la colonia Roma. INVI

Calle y nimero Acciones
1 GUANAJUATO 17 12

2 ORIZABA 191 22

3 QUERETARO 191 19

4 SINALOA 97 -A

5 ZACATECAS 144

6 ZACATECAS 52-54-56 Y MERIDA 136-165-167 32

7 GUANAJUATO 152 47

Fuente: Datos del Instituto de Vivienda del Distrito Federal, INVI 2006.
En la modalidad de vivienda en conjunto, encontramos un proyecto de

vivienda indigena, “El caracol de la Roma”, en la calle de Guanajuato 152,
ganador del premio nacional de vivienda 2004, un proyecto de 47 viviendas y un
centro comunitario, diseflado por la ONG, Casa y Ciudad con un costo

(subsidiado) de 307 mil 677.02 pesos por vivienda.

® Ya que es dénde se encuentran edificios invadidos, en alto riesgo, abandonados y en ruinas.
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Figura 4.9 Proyecto “El Caracol en la Roma”, Guanajuato 152

Fotografias: Fabiola Medina

4.3.5 Vivienda catalogada rehabilitada
Los edificios antiguos conservan la influencia artistica europea, como son el Art
Nouveau, Neo-colonial y Funcionalista, encontramos edificios totalmente
remodelados catalogados por el Instituto Nac ional de Bellas Artes por su valor
arquitectonico y buen estado de conservacion original y por la Direccion de Sitios
Patrimoniales de la SEDUVI como inmueble con valor artistico, lamentablemente
son la minoria, ya que para los promotores inmobiliarios resulta mas caro
rehabilitar que tirar y hacer nuevo, del total de la oferta s6lo encontramos tres, dos
en la colonia Roma Norte y uno en la Roma Sur.

Los también llamados Town House, edificios restaurados, como en el caso
de Orizaba 150, se reconstruyé la casa principal y al fondo del predio, se
construy0 vivienda nueva. Este proyecto consta de ocho apartamentos y un Town

House.
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Figura 4.10 Town House

--v-»i'

Town House

Construido en lo que fue el
area social de la antigua casona,
este hermoso Town House toma la
fachada de la antigua casa asi como
sus proporciones originales y el
sentido de los espacios.

el
proyecto
arqmtec tonico

El proyecto consta de  ocho,
departamentos. La planta arquitectonica esta
disefiada de modo que no hay paredes
colindantes entre los departamentos.

Fuente: base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas electronicas consultadas y
visita de campo

Por qué invertir en un edificio catalogado?, de acuerdo a la péagina de
Orizaba 150.com®, segln los prondsticos de expertos inmobiliarios como Real
Estate y Métros Cubicos, la colonia Roma se perfila entre las zonas céntricas de la
Ciudad de México con mayor plusvalia. Lo anterior se debe a la creciente
demanda inmobiliaria que tiene la colonia dadas sus caracteristicas urbanas, su

ubicacion estratégica y su riqueza arquitectonica.

? http:/www.orizaba150.com/
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4.4 La oferta

De acuerdo con la base de datos creada de la oferta de vivienda en las colonias,
tenemos que, la colonia Roma Norte es donde encontramos mayor oferta con 61
inmuebles, de los cuales 42 son vivienda nueva, 17 viviendas de segundo uso y 2
catalogados, le sigue la colonia Hipédromo con 59, de las cuales 35 son vivienda
nuevas y 24 de segundo uso, en la colonia Roma Sur encontramos igual
proporcion de vivienda nueva y de segundo uso, lo cual nos indica la movilidad del
mercado inmobiliario en ambos rubros a diferencia de las otras colonias y solo un
catalogado, por ultimo la colonia Condesa registra 28 inmuebles de los cuales 12

son de vivienda nueva y 16 de vivienda de segundo uso, grafica 4.1.

Grafica 4.1 Oferta de vivienda por colonia
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Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros clbicos.com, mi casa.gob, etc.

De acuerdo a la grafica anterior podemos observar que las colonias
Hipodromo y Roma Norte concentran casi el setenta por ciento de toda la oferta

registrada en las cuatro colonias.
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441 Tamafo

De acuerdo a la base de datos de los nuevos desarrollos, ofrecen conjuntos de
edificios de departamentos que van desde los 50 hasta los 200 y en algunos casos
300 metros cuadrados. (ver base de datos de excel en anexo estadistico)

Grafica 4.2 Promedio de metros cuadrados por vivienda

Promedio de M2 ofertados por vivienda
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Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros cubicos.com, mi casa.gob, etc.

Sin embargo, en cuanto a la superficie promedio que ofertan los promotores
podemos ver que es muy variada, en las colonias Condesa, Hip6dromo y Roma
Norte encontramos que el promedio de superficie de viviendas de segundo uso es
mayor a la de vivienda nueva, esto se debe a que las construcciones de mayor
edad de acuerdo a la arquitectura predominante y la poblacion objetivo, los
espacios son mas amplios ya que eran destinados a familias mas grandes; a
diferencia de los que ahora ofrecen los promotores, que maximizan sus ganancias
disminuyendo la superficie y aumentando el nimero de viviendas. En la colonia
Roma Sur, ocurre lo contrario, ahi encontramos otra tipologia de vivienda, como
son los pequefios conjuntos, vivienda unifamiliar para sectores medios Yy vivienda

multifamiliar.
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Figura 4.11 Ejemplo del tamafio y distribucién de un departamento

Jmml ﬂ Cocina
Azotef%/ == /
13,40 x 3.30
Sala y comedor L 7.00 x 3.80
e
E - ] _ Bafios
N 1l —
B2 ™
3.40 x 3.00
Habitacion 2 2
Habitacion 1
d||l«—
4,00 x 340

Fuente: base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas electronicas consultadas

4.4.2 Los acabados

Esta descripcion intenta hacer gréfico lo que los desarrolladores venden, (por que
no solo es el departamento), ademas de las cuatro paredes, aclaramos que no en
todos se ofrece lo mismo.

Por estos precios se puede recibir una vivienda de disefio sofisticado, construida,
segun los desarrolladores y su publicidad, con los mejores materiales, concreto
hidraulico, vidrios templados, maderas finas, losetas, azulejos y marmoles
importados, instalaciones ocultas y tendidos subterrdneos de agua potable, luz,
teléfono, redes de Internet y gas. En la mayoria de los desarrollos se ofrecen
estos servicios de lujo, aun que no en todos.

La distribucion de los departamentos va de una a tres recamaras (algunas
con vestidor y bafio), uno o dos bafios completos, cocina integral equipada, cuarto
de servicio con bafio (en algunos casos), jardin (o roof garden), terrazas, entre uno
y tres cajones de estacionamiento (se pueden adquirir mas de uno opcional) y

bodegas.
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Cuentan con caseta de vigilancia con interfon y portero eléctrico a todos los

departamentos, salon de usos mudltiples y gimnasio equipado (no en todos los

casos). Figura 4.12 Ejemplo de los acabados

Fuente: base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas electrénicas consultadas

Cada departamento cuenta con estancia-comedor, cocina, recamara
principal y una o dos secundarias, vestidor, closets de madera, uno 0 mas bafos
completos y patio de servicio, algunos cuentan con terrazas.

Tienen el bafo recubierto con azulejo y piso, completo. Los muebles y
accesorios del bafo por lo general, son de color blanco, tina de bafio y algunos
con jacuzi. Cuentan ademas, con calentador de agua, lavadero, proteccion de
seguridad en el patio de servicio 0 azotehuela, piso laminado o de madera natural
de cedro, en estancia-comedor, cocina y recamaras, asi como canceleria de
aluminio natural con cristal claro de 4 mm, carpinteria en color wenge, pisos en
porcelanato italiano, cocina integral (Bosh o Quetzal), sistema inteligente MyHome
ventanas aislantes Kommerling 108 m2, Carpinteria de Ocume. (los mas
equipados)

Las escaleras en los edificios son de concreto armado, con acabado en
cemento pulido y barandas de fierro. Fusion de estilos y tendencias, lo actual en

decoracién es el estilo minimalista’®, que se refiere a la belleza en su minima

! Tiene su origen en la década del 60, en Nueva York, con el movimiento del arte minimo y
geométrico, en las artes visuales. En la arquitectura, nace como contraste a la decoracion
recargada de los 80, en ltalia, teniendo una influencia oriental, en especial japonesa..
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expresion, se reducen los elementos propios del arte. Se utiliza la geometria
elemental de las formas. Lo mas importante es dar toda la atencion al objeto. Se
basa en "todo es parte de todo", es una tendencia que une lineas puras, formas
geomeétricas basicas y colores neutros, en un ambiente con equilibrio y armonia,
lineas rectas, la ausencia de accesorios, juega con sus volumenes, su iluminacion
y sus superficies siempre al servicio de la idea, estilo que aporta tranquilidad y
calma. Algunos de los departamentos se ofrecen amueblados con este estilo de

moda.

4.4.3 Los Precios

Respecto a los precios, estos varian dependiendo de la colonia, pero
generalmente fluctdan entre 1 millon y medio hasta los 2 millones y medio en
vivienda nueva y desde los 900 mil hasta casi 2 millones en vivienda de segundo
uso Yy los catalogados que varian entre 900mil y mas del millon y medio. (Grafica
4.3)

Grafica 4.3 Promedio de precios de viviendas por colonia

Promedio de precios de vivienda por colonia
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Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros clbicos.com, mi casa.gob, etc.
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Una oferta balanceada de entretenimiento local y cercania a los centros de
trabajo ha permitido que las colonias sean unas de las zonas mas atractivas para
vivir. Esto le ha permitido a los desarrolladores cobrar un diferencial adicional en el
precio por metro cuadrado en los nuevos desarrollos que se ofrecen, situandose
en un maximo de $ 19, 000 pesos por metro cuadrado y en un minimo de $ 15,
000 pesos en promedio.

Los precios del metro cuadrado en la colonia Condesa han pasado de
$9,000 en 1990, $ 12, 000 en el 2000 a $ 19, 000 en 2005, lo que ha generado
una plusvalia en 15 afios del 112%. (3mil Inmobiliaria, http://www.inmo3mil.com/)

De acuerdo a lo anterior y a la grafica 4.4, podemos observar que
efectivamente los rangos de precio por metro cuadrado en las colonias van de 15
mil a 19 mil en vivienda nueva, de 11mil a 13 mil en vivienda de segundo uso y de

12 a 18 mil en viviendas catalogadas.

Grafica 4.4 Precio promedio por metro cuadrado
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Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros clbicos.com, mi casa.gob, etc.

La colonia Condesa es la que ofrece la vivienda nueva mas costosa,
seguida de la Hipédromo y la Roma Norte, mientras que la colonia donde es mas
barato es la Roma Sur. En cuanto a las viviendas de segundo uso podemos ver

que no hay mucha diferencia entre las cuatro colonias, sin embargo es en la
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vivienda catalogada donde si encontramos gran diferencia entre la Roma Norte y

la Roma Sur.

4.4.4 Antiguedad
En cuanto a la antigiiedad de las viviendas de segundo uso podemos ver que en
las cuatro colonias, estan en el mismo rango (entre 31 y 38 afios) éstas fueron
construidas en los afios setentas, cuando se inicia una saturacion y densificacion
del uso comercial y de servicios, afios en los que se demuelen casonas porfirianas
para dar paso a las nuevas torres de oficinas y a pequefios conjuntos
habitacionales, Ultima etapa de crecimiento importante de estas colonias cuando
se edifica vivienda unifamiliar para sectores medios y altos.

Por otro lado, la vivienda catalogada es mas antigua en la colonia Roma
Norte que en la Roma sur, con esto podemos asegurar que los catalogados son
parte de la arquitectura inicial de la colonia Roma de entre los afios de 1920 y

1930, etapa de consolidacién de las colonias.

Grafica 4.5 Antigiiedad promedio de las viviendas

Antigliedad promedio de las viviendas
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Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas
electrénicas consultadas, metros cubicos.com, mi casa.gob, etc.
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4.4.5 Servicios

Los lujosos desarrollos del sector residencial y residencial plus, tienen un perfil
encaminado a ofrecer tanto infraestructura como servicios, con una clara
tendencia hacia un disefio integral especial con una alta plusvalia, mayor
comodidad y servicios que cubran todas las necesidades, que incluyen servicios
de uso comun como éareas verdes, salén de fiestas, gimnasio (sky gym), motor
lobby, valet parking, solarium, jardin vertical, pista para correr, Business Center
Equipado, cancha de paddle, espacios comerciales, lugar suficiente para autos
propios, accesos controlados y vigilancia permanente, que incluyen circuito
cerrado en algunos casos.

La mayoria de los desarrollos ofrecen elevador (elevadores que llevan a sus
habitantes del estacionamiento hasta su departamento), vista panoramica, cisterna
equipo hidroneumatico, linea telefénica (los de segundo uso), areas de juegos
para nifios (muy pocos) y spa.

La cercania con los centros de trabajo, escuelas privadas y plazas
comerciales se da por descontado, este tipo de plusvalia se ofrece como un
mundo aparte para quien pueda pagarlo. Uno de los servicios de moda son los
roof garden?, que consiste en ajardinar las areas de las azoteas, dandole un plus

de elegancia y modernidad a las construcciones.
Figura 4.13 Roof Garden

™ En varios paises europeos, mayormente en Alemania, el establecimiento de zonas naturadas en
los techos de las construcciones se ha perfeccionado de forma impresionante. Hasta el momento,
ese pais cuenta con alrededor de 10 mil hectareas de azoteas naturadas. Dicha técnica se conoce
formalmente como Naturacion de Areas Edificadas o Naturacién de Azoteas y es un proyecto que
esta comenzando a dar frutos en la ciudad de México.

98



Capitulo IV

Las nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional.
El caso de las colonias Roma, Hipédromo y Condesa

4.5 La ubicacion

La localizacion de las colonias, ofrece un plusvalor por la arquitectura, la traza
urbana, las areas verdes y servicios, los promotores venden esta ubicacion
estratégica en la ciudad, de facil y rapido acceso a restaurantes, bares, tiendas y
todo tipo de servicios ya sean culturales o de entretenimiento.

Para poder analizar, donde se inserta la vivienda nueva, se definié una
estrategia por “frente de calle” (ver anexo metodoldgico) que consiste en
categorizar los frentes de calle con base al uso de suelo predominante, con esto
se intenta examinar graficamente donde se inserta la oferta de vivienda, si es en
zonas predominantemente habitacionales, comerciales o mixtas.

Los sistemas de informacion geografica son un excelente apoyo para este
tipo de estudios, la aplicacibn que aqui se presenta se vali6 de un SIG para
clasificar la oferta de vivienda de las colonias por frente de calle.

Grafica 4.6 Porcentaje por frentes de calle en todas las colonias
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Fuente; Tematicos ver anexo, OCIM-SIG
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451  Areas Verdes

En la mayoria de la publicidad de los promotores de vivienda nueva y de segundo
uso, anuncian la cercania a algun parque, parte de la traza urbana sui generis de
las colonias donde encontramos bellos parques, camellones con bancas y fuentes,
abundante vegetacion, jardines y avenidas como Amsterdam, Mazatlan,
Tamaulipas o Alfonso Reyes que invitan a ser recorridas.

Como plazas principales dentro de las colonias de trabajo se tienen las

siguientes:
. Plaza Luis Cabrera (Sobre la calle de Orizaba).
. Plaza Rio de Janeiro (Sobre la calle de Orizaba).

. Plaza Villa de Madrid (Av. Oaxaca).
. Plaza Popocatepetl (Av. Amsterdam y Sonora).

Como parques principales se tienen los siguientes:

. Parque Espafia (Av. Alvaro Obregén, Nuevo Leon, Sonora, Tamaulipas y
Veracruz).

. Parque México (Av. México y Sonora).

. Parque Lopez Velarde (Av. Cuauhtémoc y Toluca)

Y como camellones principales estan los siguientes:

. Roma Norte (sobre Alvaro Obregén, Durango, Orizaba y Veracruz).

. Condesa (calle Mazatlan)

. Hipédromo (Av. Alvaro Obregén)

. Hipodromo Condesa (Av. Alfonso Reyes, Tamaulipas, Benjamin Franklin y
Nuevo Ledn). (ver tematicos de areas verdes por colonia en anexo)

De acuerdo a lo anterior, en las colonias, se cuenta con 18.19 hectareas de
areas verdes, lo que equivale al 5.01 % de la superficie total de éstas®. Cosa que
muy bien aprovechan los promotores de vivienda al venderlo con sus opciones de
vivienda. De acuerdo al plano 4.1, podemos ver que en general las colonias

cuentan con vastas areas verdes.

'2 Base de datos de los inmuebles de las colonias por uso de suelo, ver anexo estadistico.
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Excelente ubicacidn, acceso a vias rapidas de comunicacién

Cruzan a las colonias, algunas de las vialidades principales de la Ciudad,

basicamente en su perimetro y en la parte central de éstas; Avenida Insurgentes

(que lo cruza de sur a norte), permitiendo una excelente cobertura a lo largo y

ancho de la Ciudad, viaducto Miguel Aleman, Circuito Interior y Cuauhtémoc.

Cuenta también con nueve estaciones de sistema de transporte colectivo Metro,

seis del MetroBus, dos rutas del sistema de Auto transporte urbano de pasajeros

Ex R 100 (Actualmente RTP) y veinticuatro rutas de microbuses. Ver plano A 4.5.2

en anexo.
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4.5.3 Frentes de calle con uso Baldio

De acuerdo a la clasificacion de usos de suelo, la proporcion de lotes baldios en el
total de las colonias es del 1 por ciento. (ver anexo) En cuanto a la estrategia
metodologica de la clasificacion de la oferta de vivienda en las colonias por frente
de calle, podemos ver que en la colonia Condesa, del total de la oferta de vivienda
nueva, soélo un proyecto se encuentra en un frente de calle con uso baldio alto, de
acuerdo al plano Cond.1 en anexo, podemos ver que es muy escasa la proporcion

de frentes con uso baldio en toda la colonia.

Cuadro 4.6 Numero de frentes con uso baldio en las colonias

Frentes con uso Baldio

Colonia Bajo | Medio Alto 'lelg Total
Condesa 1 1 1 1 4
Hipédromo 9 7 5 5 26
Hipédromo Condesa 2 2 2 2 8
Roma Norte 36 21 15 7 79
Roma Sur 5 10 7 1 23

Fuente; Tematicos ver anexo, OCIM-SIG

En cuanto a la oferta de la colonia Hipédromo plano H1, encontramos
inmuebles de segundo uso; uno en un frente con proporcion alta y uno con frente
de proporcién baja, y dos inmuebles nuevos con frentes de proporcién media de
uso de suelo de baldio, esto quiere decir que a pesar de que hay mas frentes
baldios la l6gica de mercado no es insertarse en estas areas, aunque debiera ser,
para asi consolidar los espacios vacios y no amenazar los inmuebles existentes.

En la colonia Hipédromo Condesa no se encuentra ningun predio asociado
a algun frente con uso baldio, podemos observar que la oferta de vivienda es muy
escasa asi como los frentes baldios que en total suma ocho.

Es la colonia Roma Norte plano RN 1, la que nos indica que en este caso

la l6gica de mercado es utilizar los espacios disponibles para edificar vivienda,
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encontramos 29 inmuebles en frentes con este uso que representan el 47 por

ciento del total de la oferta de vivienda.

Cuadro 4.7 Frentes de uso baldio con oferta de vivienda
en la colonia Roma Norte

Inmuebles con frente baldio en la colonia

Roma Norte
\ Vivienda | Vivienda | Conjuntos
nueva Segundo | Invi
uso

Baja 10 3 1
Media 6 2 1
Alta 0 2
Muy alta 1 0 0
Total 20 5 4

Fuente; Tematicos ver anexo, OCIM-SIG

En la colonia Roma Sur el 27 por ciento de la oferta de vivienda se
encuentra en los frentes con uso baldio, y se distribuyen de la siguiente forma,
podemos decir que en cierta forma la légica de mercado también es aprovechar

los baldios.
Cuadro 4.8 Frentes de uso baldio con oferta de vivienda
en la colonia Roma Sur

Inmuebles con frente baldio en la
colonia Roma Sur

Vivienda | Vivienda
nueva Segundo uso

Baja 2 2
Media 0 0
Alta 1 2
Muy alta 1 0
Total 4 4

Fuente; Tematicos ver anexo, OCIM-SIG
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Plano H 1 Oferta de vivienda en la colonia Hipodromo,
por frentes de calle con uso Baldio
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Plano RN 1 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Baldio
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4.5.4 Frentes de calle con uso Servicios
Los usos que se incluyen son; hoteles, oficina de gobierno, abasto, gasolineras
mercado, taller de servicios y velatorios.

El servicio de abasto se desarrolla en miscelaneas, tiendas de abarrotes y
mini — super’s ubicados en todas las colonias, destacandose los mercados de la
Calle Medellin y Campeche, del total de las colonias este uso representa el 12 por
ciento (grafica 4.6), por lo que podemos decir que las colonias cuentan con todos
estos servicios de manera eficiente.

En la colonia Condesa el cien por ciento de la oferta de vivienda nueva se
inserta en frentes con este uso mientras que los de segundo uso solo el 42 por
ciento (plano Cond.5), en la colonia Hipddromo el 46 por ciento de vivienda nueva
y el 30 por ciento de vivienda de segundo uso. En la Hipédromo Condesa el 75 por
ciento de vivienda nueva y el cien de vivienda de segundo uso. Se encuentran en
el area varias oficinas gubernamentales como son: la Subdelegacion Roma-
Condesa, El Tribunal Federal Electoral, La Direccion General de Reclusorios,
INEGI, INEA, SARH, IMSS, DGCOH, INBA e INAH, entre otras.

En la colonia Roma Norte el 91 por ciento de la vivienda nueva se
encuentra en estos frentes, mientras que la de segundo uso representa el 82 por

ciento y el 71 por ciento de los proyectos del Invi, plano RN 5.
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Plano RN 5 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Servicios
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Plano Cond.5 Oferta de vivienda en la colonia Condesa
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45.5 Frentes de calle con uso habitacional y mixto
El uso habitacional y habitacional con comercio y servicios en planta baja, del total
de los predios en las colonias representa el 67 por ciento.

En la colonia condesa el 75 por ciento de la oferta de vivienda nueva y el
cien por ciento de segundo uso se localizan en frentes con este uso; en la colonia
Hipdédromo el 94 por ciento de la oferta de vivienda nueva y el cien por ciento de
segundo uso, la Hipédromo Condesa el 75 por ciento de vivienda nueva y el cien
de segundo uso, plano HP 4, la colonia Roma Norte el cien por ciento de la oferta
de vivienda nueva, el 88 de segundo uso y el cien por ciento de los conjuntos del
Invi; y la Roma Sur con el cien por ciento de vivienda nueva y el 93 por ciento de
segundo uso, plano RS 4, en todos los planos de las colonias podemos observar
que las avenidas principales son las que comparten la actividad habitacional y
comercial en la planta baja, representadas con frentes de intensidad azul mas
claro y al interior de las colonias se nota mayor consolidacién del uso habitacional,
notdndose el color azul mas intenso. (ver anexo)

En todos los casos la vivienda nueva se inserta en las areas de mayor

consolidacion habitacional.
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Plano HP 4 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo Condesa,
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Plano RS 4 Oferta de vivienda en la colonia Roma Sur,
por frentes de calle con uso Habitacional
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4.5.6 Frentes de calle con uso Equipamiento

Las colonias cuentan con el equipamiento necesario para cubrir las necesidades
de la poblacion residente, para este caso en especifico se han considerado como
equipamiento con base en el uso de suelo, los siguientes rubros: jardines y
recreacion, infraestructura, bafos, deportes, educacion, comunicaciones, policia y

seguridad, cultura, salud, transporte e iglesias. Ver anexo metodoldégico.

. Jardines y recreacion, cuenta con 14 predios

. Infraestructura 5 predios

. Bafios 6 predios

. Deportes, las actividades como futbol rapido, yoga, aerdbicos, patinaje,

paseo en bicicleta y correr, se realizan en los parques México y Espafia, y algunos
otros espacios en un total de 25 predios. Se encuentra también el Deportivo
Hacienda ubicado en la Calle Huatabampo, ademas de algunos gimnasios
privados con actividades de fisico culturismo, pilates, spinning, aerobicos, etc.

. Educacion, cuenta con un total de 181 inmuebles destinados a este uso,
dichos inmuebles cubren los niveles Jardin de nifios, primaria, secundaria,

preparatoria, superior (universidades — Institutos).

. Comunicaciones 6 predios
. Policia y seguridad 1 predio
. Cultura esta cubierta por las bibliotecas de los parques México y Espafa,

Librerias, Casas de cultura como son: La Casa Tomada, la casa “Jesus Romero
Flores”, café - libros y centros culturales como Casa Lam, el Pendulo, la Torre de
Lulio, entre otros, teniendo gran actividad cultural a lo largo del afio. Cuenta con
26 predios.

. Salud, cuenta con hospitales, clinicas, sanatorios y centros médicos, este
servicio se imparte en un total de 128 inmuebles.

. Transporte 185 predios

. Iglesias, cuenta con 25, para los cultos religiosos de la poblacién.
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Gran parte de los equipamientos que existen en la zona, prestan servicios
no solo a sus pobladores, sino a la Cuidad de México y en ocasiones a la Zona
Metropolitana del Valle de México, como en el caso de los Institutos de educacion
superior y el amplio nimero de servicios de salud publicos y privados que se
pueden encontrar.

En la colonia Condesa, Hipédromo (plano H 3) e Hipédromo Condesa mas
de la mitad de la oferta de vivienda se encuentra localizada en frentes con este
uso, mientras que en las colonias Roma Norte (plano RN 3) y Sur es mas del 80
por ciento. Ver tematicos en anexo, se observa una fuerte presencia de esta
actividad en calles importantes como Chilpancingo, Tuxpan, Tlacotalpan y
Durango, porque en ellas se encuentran hospitales, escuelas, y servicios
generados por estos negocios, por su parte, en las calles de Tamaulipas y
Michoacan hay muchos restaurantes, cafés y bares.

La delegacion Cuauhtémoc se ubica en el primer sitio del indice general del
equipamiento de gobierno y de cultura; en educacién y salud ocupa el 2° lugar; en

deporte el 11° lugar y en &reas verdes el 12° lugar.*®

'3 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Delegacién Cuauhtémoc 1997.

113



Capitulo IV

Las nuevas tendencias del mercado inmobiliario habitacional.
El caso de las colonias Roma, Hipédromo y Condesa

Plano RN 3 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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Plano H 3 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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4.5.7 Frentes de calle con uso Comercio

Incluye los usos de industria, comercio y restaurantes. EI comercio tiene una fuerte
presencia en avenidas principales, relacionado con las estaciones de Metros,
porque es aqui donde se presentan los mayores porcentajes de establecimientos,
ya que en estas estaciones existe un mayor flujo de personas tanto internas como
externas a las colonias.

En la colonia Condesa se ubican siete desarrollos con frente comercial
(medio y bajo) ya que los desarrolladores buscan las calles mas tranquilas, sin
problemas de estacionamientos y saturacion de comercio, para poder vender sus
inmuebles. Podemos ver en el plano Cond. 2 que no es una colonia
eminentemente comercial, a pesar de lo que se cree.

Por otra parte la colonia Hipédromo plano H 2, podemos notar que
practicamente todos los frentes alrededor de vialidades importantes tienen uso
comercial, como Amsterdam, Insurgentes y Nuevo Leo6n, donde podemos
encontrar, casi el 58 por ciento de la oferta de vivienda. Como colonia de moda es
donde encontramos la mayor oferta de cafés, boutiques, restaurantes, galerias de
arte, tiendas de antigiedades, etc., en este caso los desarrolladores se
aprovechan y lo venden como un plus.

“In situ”, no uses tu coche, vete caminando.... (In boulevard)

Venden sus desarrollos y la zona como, seductora, dinamica y artistica, un
lugar con encanto, ambiente calido, agradable e intelectual, en el centro de la
ciudad, lo cual resulta muy atractivo (y como estrategia de mercado muy
provechoso). Lo que no dicen son los problemas que una zona tan dinamica
econémicamente, presenta, como escasos lugares de estacionamiento, valets
parking, comercio ambulante, etc. por que venden los desarrollos cerrados como
algo aparte, como un espacio donde refugiarse, o sea, un lugar muy intimo,
privado, con lugares suficientes de estacionamiento para los residentes, sin tener

ningun problema con el exterior del conjunto.
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En contraste la colonia Hipédromo Condesa solo cuenta con un desarrollo
nuevo con frente muy alto y dos de segundo uso, uno con frente medio y bajo.
Aungue la oferta en esta colonia es mucho menor, (solo 6 desarrollos, 4 nuevos y
2 de segundo uso) como vemos en el plano HP 2 en anexo, la mayoria se
encuentra en frentes no econémicos.

La colonia Roma Norte, también encontramos mayor proporcion de frentes
con uso econémico en las avenidas principales como, Puebla, Durango, Colima,
Alvaro Obregon, Insurgentes, Querétaro y Cuauhtémoc. Encontramos el 62 por
ciento de la oferta distribuidos de la siguiente manera.

Cuadro 4.9 Frentes de uso comercial con oferta de vivienda
en la colonia Roma Norte

Inmuebles con frente comercial en la
colonia Roma Norte

Vivienda Vivienda
nueva Invi Segundo
uso
Baja 10 1 2
Media 10 1 5
Alta 6 1 2
Muy alta 0 0 0
Total 26 3 9

Fuente; Tematicos ver anexo, OCIM-SIG

Existe mayor proporcion de vivienda nueva en estos frentes, confirmando lo
dicho anteriormente en donde los promotores venden esta oferta de servicios. Sin
embargo existen otros que lo que ofrecen son las calles tranquilas y tradicionales.

En la colonia Roma Sur, encontramos del total de la oferta, el 58 por ciento
en frentes con uso econdmico de los cuales solo 7 son de vivienda nueva, en esta
colonia encontramos menor proporcion de este uso al interior, debido a que es una

colonia mas tradicional y sin tanto cambio de uso de suelo.
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Plano Cond.2 Oferta de vivienda en la colonia Condesa,
por frentes de calle con uso Comercial
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En este capitulo hemos analizado la oferta de vivienda de vivienda nueva y
de segundo uso, en las colonias Roma, Hipédromo y Condesa, encontramos
diferentes tipologias, estilos, antigiiedad, disefios y precios.

Existen clasificaciones como la del Programa Sectorial de vivienda 2001-06,
que no nos ayudan a entender la nueva dinamica inmobiliaria, por que los
indicadores que utiliza no son suficientes, ademas de querer encajar las
definiciones por el tamafio de las viviendas; por lo anterior, se baso en la
clasificacion que se utiliza en el gremio inmobiliario, considerando solo el precio de
la vivienda, dejando de lado, el tamafo para definirla, ya que como vimos no es
aplicable en las tipologias actuales. Se consider6 también el nivel de ingresos de
la poblacion que accede a estas viviendas, asi como la segmentacion de la
sociedad (quién puede adquirirlas).

Encontramos diferencias en cuanto a las tipologias, disefios y acabados,
que van de acuerdo con las tendencias de la moda, pero lo mas impresionante es
la diferencia de precios, si bien hablamos de colonias céntricas, con todos los
servicios e infraestructura, que podriamos decir que son semejantes, encontramos
enormes diferencias entre una y otra y al interior de éstas. Podemos encontrar
viviendas con casi las mismas caracteristicas y con una diferencia de precio de
hasta el 100 por ciento entre una colonia y otra.

El caso especial es el de vivienda indigena, en la colonia Roma Norte, en la
calle de Guanajuato 125, con un costo (subsidiado) de 307 mil 677.02 pesos, a
diferencia del costo promedio de vivienda en esta colonia que alcanza 1 millon 645
mil 175 pesos.

Por otro lado, es interesante ver la ubicacion de los nuevos desarrollos y los
de segundo uso, al interior de cada colonia, para lo cual se disefio una tipologia
por frente de calle (ver anexo metodoldgico), la cual nos permiti6é, de acuerdo al

uso de suelo definido en cada frente ver como se inserta la oferta de vivienda en
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las colonias, por lo cual podemos decir que si existe una logica de mercado, para
vender no solo el inmueble, sino también todo lo que lo rodea, como un plus.
Encontramos oferta nueva que se inserta en las calles méas tradicionales y
tranquilas, cosa que aprovechan los desarrolladores para venderlo.
Por otro lado encontramos la oferta que se inserta en las calles mas
dindmicas econdmicamente, con toda una oferta de servicios, disponibles casi a la

puerta, lo cual vende un estilo de vida, moderno y cosmopolita.
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Conflictos sociales

En este capitulo analizamos el papel que juegan los diferentes actores que inciden
en las colonias y los problemas que los vecinos identifican, a partir del convenio de
colaboracién, entre la Universidad Autonoma Metropolitana, Unidad Azcapotzalco
y la Union de Vecinos Hipédromo, Roma, Condesa A.C., con el objetivo de llevar
a cabo acciones relativas a intercambio académico y difusién de la cultura,
investigacion y desarrollo tecnolégico, servicio social, capacitacion y actualizacion
de recursos humanos mediante programas que se enmarcaron dentro de los
siguientes rubros: Taller de proyectos vecinales, Atlas de riesgo y programa de
proteccion civil, Planeacién de los usos de suelo y vivienda, Recuperacion del
espacio publico, ordenamiento de la vialidad y del transporte publico, y Planeacion
estratégica para el desarrollo integral de las colonias Hipédromo, Roma, Condesa.

Como estudiantes del tercer trimestre de la Maestria en Planeacion y
Politicas Metropolitanas, desarrollamos el quinto de los anteproyectos planteados
en el mencionado Convenio, denominado “Planeacion estratégica para el
desarrollo integral de las colonias Hipédromo, Roma, Condesa”.

La realizacion de ese trabajo requirié el desarrollo de una serie de talleres
divididos en dos grandes médulos, el primero consisti6 en la presentacion de
conceptos y métodos de la Planeacion Estratégica y se llevo a cabo los dias 6, 12
y 13 de septiembre de 2005, en el que se trabajo conjuntamente con los vecinos
en la definiciébn del primer borrador de la vision para la zona de estudio y en la
determinacién de la problematica del poligono; el segundo como proceso de
retroalimentacion se llevo a cabo con la presentacion de los proyectos estratégicos
generales y el desarrollo de talleres sobre cada tema a trabajar, el 28 de Octubre
de 2005.

Posteriormente, el 18 de Noviembre se realiz6 la presentacion de
resultados del diagnéstico y revision de los proyectos por cada linea estratégica de

trabajo, con una amplia participacion de los vecinos durante toda la sesion.
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La estrategia fue video grabar todas las sesiones, asi como los
recorridos de campo y las entrevistas que realizamos con cada uno de los
representantes de las colonias, posteriormente se realizd el analisis de los
videos para vislumbrar desde su punto de vista cuéles son los principales
actores que inciden en las colonias y los problemas que identifican y que
afectan su calidad de vida, los cuales exponemos a continuacién en este

capitulo. Los videos se pueden consultar en el anexo audiovisual.

5.1 Los actores que intervienen en las colonias Roma, Hipédromo y
Condesa

A partir de diversas coyunturas politicas y econdmicas surgen diversas formas
organizativas y de movilizacion, que modifican substancialmente el equilibrio
de fuerzas politicas y sociales a escala barrial sobre el territorio de las
colonias en estudio. En este caso podemos identificar actores e instituciones
que inciden directa o indirectamente sobre ellas. Con base en el analisis de
los videos de las entrevistas y los recorridos que realizamos con la union de
vecinos A.C. de las colonias, pudimos identificar cuales son los principales
problemas que los residentes de estas colonias sefialan y que “segun ellos”
afectan seriamente su calidad de vida.

En cuanto a la participacion institucional tenemos a Seduvi, sitios
patrimoniales, el INBA, el Invi y la delegacion Cuauhtémoc; en cuanto a la
participacion social, a propietarios, inquilinos, vecinos, promotores
inmobiliarios, y organizaciones o asociaciones, (v. cuadro 5.1).

Los Inquilinos se encuentran en permanente conflicto con los
propietarios por la ausencia de inversion para el mantenimiento de la vivienda,
lo que incluso ha llevado a la ejecucion de desalojos. Por su parte, los
propietarios mantienen serias inconformidades ante la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, concretamente en la Direccidbn de Sitios
Patrimoniales, por las restricciones técnicas y financieras que imponen para

intervenir los inmuebles, una queja generalizada de los propietarios es la
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catalogacion de un inmueble como patrimonial porque practicamente los hace

intocables, aun cuando estén en alto riesgo estructural.

Actores

Cuadro 5.1 Actores y conflictos sociopoliticos en las colonias

Vecinos propietarios - Inquilinos

Vecinos propietarios - Seduvi

Vecinos propietarios - Invi

Vecinos propietarios - Delegacion

Vecinos propietarios — Desarrolladores

Conflictos Socio-Politicos

- Falta de mantenimiento y uso intensivo de las
viviendas

- Desalojos

- Aumento del costo de la renta

Restricciones técnicas y financieras para intervenir
los inmuebles

Construccion de vivienda de interés social en la
zona

- Corrupcion en el otorgamiento de licencia y
permisos de construccion

- Préacticas clientelares (invasiones)

- Permite la instalacion de giros (sustitucion de uso
de suelo)

No respetan las alturas, los acabados de las
fachadas, las proporciones de sus elementos, y el

Inmobiliarios alineamiento de las edificaciones que dieron origen
a las colonias.

Desarrolladores Inmobiliarios — INBA Su caracter proteccionista

Delegacion - Desarrolladores | - Excesiva burocracia en el otorgamiento de

Inmobiliarios manifestaciones de construccién

Fuente; elaboracion propia a partir del analisis de los videos
de los recorridos con la asociacién de vecinos.

Los vecinos denuncian, por un lado, la corrupcion en el otorgamiento
de manifestaciones de construccion a los desarrolladores inmobiliarios por
parte de la Delegacion; asi como la ejecucion de préacticas clientelares al
permitir las invasiones totales y parciales en edificios ruinosos o deteriorados,
lo cual se ha constituido en una forma de acceso a la vivienda para ciertas
organizaciones demandantes de la misma, por lo que estan en desacuerdo
con que el Invi construya vivienda de interés social en la zona. Por el otro,
seflalan a los desarrolladores Inmobiliarios como uno de los principales
actores generadores del deterioro urbano, pues no respetan las alturas, los
acabados de las fachadas, las proporciones de sus elementos, ni el
alineamiento de las edificaciones que dieron origen a las colonias; y debido a

gue por el exceso de viviendas edificadas escasea el agua, hay cortes
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constantes de energia eléctrica, se sobreutilizan la red de drenaje y el
equipamiento urbano; a lo que contribuye ademas de la atraccion de
poblacion no residente a la zona. Otra consecuencia de esto es que se genera
trafico con lo que se satura las vialidades principales, y se favorece la
creciente inseguridad publica. En sintesis, segun la unidon de vecinos los
problemas que los aquejan, son con secuencia del proceso de redensificacion
en estas colonias, el cual como veremos mas adelante, no ha venido
acompafiado de la inversion necesaria para la ampliacion y mejora de las
redes de infraestructura, por las deficiencias que presenta.

Los desarrolladores inmobiliarios, por su parte reclaman a la
Delegacion los excesivos tramites burocraticos para la realizacion de obras,
pues cotidianamente tienen que incurrir en practicas corruptas con los
responsables de otorgar los permisos de construccion. Del mismo modo,
protestan por el proteccionismo de la Direccién de Sitios Patrimoniales y el
INBA, porque impide llevar a cabo las obras y acciones que tenderan a

revalorizar las colonias.

5.1.1 Los propietarios del suelo

Es importante analizar el papel que juega cada uno de los actores que
intervienen en este proceso, donde los propietarios de los inmuebles en estas
colonias son actores clave.

De acuerdo con Topalov, desde el punto de vista de la economia
marginalista, los propietarios del suelo causan problemas. Se constata que no
venden en el momento en que, si fueran légicos debieran hacerlo. Tampoco
se comprende por qué un dia deciden vender. Desde el punto de vista de los
promotores el problema es totalmente material, los propietarios no venden o
venden demasiado caro. Los promotores gastan una cantidad considerable de
energia para encontrar terrenos que puedan comprar, porque si se les

propone una fortuna a los propietarios se niegan a vender.
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O bien los propietarios especulan o bien son “irracionales”. Especulan
puesto que esperan que el precio suba cada vez mas, esto explicaria un
comportamiento de retencion permanente que causaria la rareza de la oferta 'y
por lo tanto el alza de los precios del suelo. La légica de esta explicacion nos
obliga a concebir formas de oligopolio, de acuerdos mas o menos estratégicos
entre los propietarios, para controlar el precio del suelo. Es decir, cuando un
pequefio numero de propietarios se pueden coludir para dominar y controlar la
fijacion del precio y de la decision sobre en qué momento vender. Fijando un
precio que es, (en la mayoria de los casos), mayor al costo real del suelo,
aprovechandose de una situacion coyuntural particular o una politica publica.

Otra forma de irracionalidad es porque los propietarios estan atados
sentimentalmente a su bien, es parte de ellos mismos, es un patrimonio y por
tal motivo no responden a la incitacion que el mercado confiere a todos los
agentes racionales, es decir el precio.

O sea, es el derecho de propiedad lo que no permite vender, el derecho
a “usar y abusar de su propio bien”.

Topalov, clasifica a los propietarios en capitalistas y no capitalistas. El
propietario capitalista es el agente para el cual poseer la propiedad es el
soporte de la valorizacion de un capital. La propiedad de un terreno o de un
inmueble es la forma concreta de un valor abstracto. Este propietario vendera
0 no vendera segun si la rentabilidad alternativa de su capital obtenida en otra
forma es mas o menos grande que la rentabilidad que le procura dicha
propiedad. Es decir, el propietario capitalista es el que administra su bien
como capital. La venta del propietario capitalista es un momento del ciclo:
dinero — mercancia — dinero, D=M=D, donde la cantidad final de capital dinero
debe ser mayor a la cantidad inicial. De acuerdo con Topalov, en las colonias
Roma, Hipédromo y Condesa los propietarios capitalistas, son los que estan
especulando sobre el precio del suelo y venden cuando mas les conviene, al
obtener la maxima ganancia por su predio. Estos son los propietarios que

permiten el cambio en las colonias al vender sus propiedades a los
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desarrolladores que no conservan (ni les interesa) las caracteristicas
arquitectonicas y por el contrario insertan nuevos disefios que no
corresponden con el disefo original.

Por otro lado el propietario no capitalista es el que administra su bien
por su valor de uso; guarda el terreno, se niega a venderlo, se aferra a él. En
términos abstractos, la venta del propietario no capitalista es un momento del
ciclo: mercancia — dinero — mercancia, M=D=M. Por ejemplo un propietario no
capitalista utiliza el bien inmobiliario para realizar su actividad econémica, un
taller o una tienda, que por la proximidad de los proveedores y de la clientela y
gracias a la estructura urbana, crea una serie de relaciones sociales, y
abandonar su barrio es romper con todas esas relaciones. Por lo general no
hay sitio para el pequefio comercio, no podria reinstalarse en otra parte o en
la periferia de la ciudad, por esta razén la resistencia de los propietarios no
capitalistas, para vender o transformar su bien en mercancia. En este caso los
propietarios de las colonias, valoran su propiedad no sélo por el valor de uso,
sino por el valor patrimonial que representa su arquitectura, al ser parte de la
imagen de las colonias y que intentan preservar al organizarse en
asociaciones a favor de la proteccion del patrimonio cultural.

Las alzas de los precios inmobiliarios no son iguales en el espacio. Son
mas rapidas en ciertas zonas de la ciudad y menos rapidas en otras. La
principal tendencia sera la utilizacién de la propiedad publica del suelo en
provecho de los intereses dominantes. El caso mas caracteristico es
evidentemente la liquidacion de terrenos publicos a favor del gran capital
inmobiliario o industrial. El Estado asegura la liberaciéon del suelo, financia su
acondicionamiento y lo ofrece todo al sector privado al precio de costo, es
decir muy por debajo de la renta potencial. Este es el caso de la liberacion de
las reservas territoriales del Infonavit, y otras instituciones que producian
vivienda, que con el cambio en las politicas habitacionales pasan a ser solo
financiadoras, (consecuencia de la aplicacién de estas politicas y el ‘Bando
2").
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Es importante mencionar que los propietarios prefieren vender que
rehabilitar, pues lejos de ver esto como una inversion, es visto como un gasto,
Yy que no necesariamente representaria un aumento en el cobro del alquiler o
no es costeable. Asi, la rehabilitacion enfrenta la negativa de los propietarios a
participar en su obligacién de rehabilitar las viviendas ya sea por lo costoso de
la obra o porque prefieren invertir su dinero en actividades mas rentables; por
su parte, las autoridades delegacionales no tienen la disposicién, ni los
mecanismos para a presionar a los propietarios para rehabilitar; ademas, de
existir un interés minimo de la Banca por financiar ese tipo de proyectos.

Los desarrolladores inmobiliarios aprovechan las condiciones fisicas,
geograficas y urbanisticas de la zona para presionar a autoridades locales
para la construccion de vivienda nueva y a los propietarios para que éstos
vendan, asi se aprovechan de la normatividad que aplica para la construccion
de vivienda de interés social vendiéndola como vivienda media (en el caso de
la Norma de ordenacion 26) y de la transferencia de potencialidades para
maximizar sus ganancias. A diferencia de otras zonas de la ciudad, el area
central, donde se ubican las colonias cuenta con una infraestructura y
equipamiento ya instalada, que es “vendida” o incorporada al precio de venta
de las viviendas con lo que los costos de produccién se reducen y las
ganancias aumentan (plusvalor).

En otras palabras, es mas facil y barato demoler y construir nuevo que
rehabilitar, por lo que la existencia de inmuebles deteriorados resulta una
oportunidad para los desarrolladores quienes presionan a los propietarios para

vender.

5.2 Las organizaciones de vecinos en contra del Bando dos

El rechazo contra las politicas de redensificacion no es exclusivo de la ciudad
de México, ocurre en muchas urbes sujetas a este proceso. Por ejemplo en la
ciudad de Santiago de Chile, en un barrio llamado Nufioa, los habitantes se

han organizado en contra de la irrupcion de la industria inmobiliaria en
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comunas (colonias) tradicionalmente residenciales, favorecidos por los
organismos locales. En la Figura 5.0, podemos ver un cartel que nos parecio
muy ilustrativo a nuestro problema y la imagen de las repercusiones que estas
grandes edificaciones generan en las construcciones vecinas, (como pasa

también en nuestras colonias de estudio).

Figura 5.0 Ejemplo de movilizacién ciudadana en defensa de su colonia ante la inminente irrupcion
de la industria inmobiliaria en la construccién de grandes desarrollos de departamentos, en Nufoa,
Santiago de Chile.
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Si bien la politica del Bando 2 ha tenido éxito en el fomento de la construccion
de vivienda nueva en las colonias, para los residentes representa la amenaza
de nuevos habitantes.

Con base en el andlisis de los videos de las entrevistas y los recorridos
con cada uno de los representantes de las colonias, las principales
problematicas expuestas por los integrantes de las organizaciones de las

colonias son, las siguientes.

5.2.1 El problema con la politica de redensificacion
Los vecinos miembros de la asociacién dicen que no es que estén peleados
con la politica del bando dos, por el contrario, estdn de acuerdo en rehabilitar
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los centros de ciudad, en lo que no estan de acuerdo es que se realice de
manera discrecional, que no haya un tope a la redensificacion y a la
construccion de vivienda y tampoco haya verificaciones por parte del GDF
para que se realicen de acuerdo a las leyes.

“Repoblar los centros de ciudad para evitar que se los adueiien el
narco y los lumpen” (vecino de la colonia Roma)

La dindmica demografica y habitacional por la que atraviesan los
residentes de las colonias Roma, Hipédromo y Condesa hacen ver a dicha
politica como una herramienta que perjudica la calidad de vida de los vecinos

y la imagen urbana de la zona.

“La colonia todavia conserva su estructura desde la calle de
Tlacotalpan, hacia Insurgentes, vivienda unifamiliar y en la parte sur
se modifica hasta el 2000, con el bando 2" (vecino de la colonia
Roma)

“Por toda la calle de Bajio se han demolido casas y edificios viejos y
se construyen nuevos edificios de vivienda en condominio. En el
espacio donde vivia una familia meteran 15 o 20” (vecino de la
colonia Roma)

“Los vecinos no queremos mas vivienda nueva” (vecino de la
colonia Condesa)

5.2.2 La problematica de infraestructura

Si bien la politica habitacional del Gobierno del Distrito Federal fomenta una
ciudad mas compacta, recuperar las densidades habitacionales que tenia la
ciudad central hasta hace apenas tres décadas y frenar el crecimiento de la
zona urbana, con la aplicacion del Bando 2, los residentes de las colonias
parecen tener otra opinion. Ante las acciones de redensificacion han surgido
diversas reacciones que buscan frenarlas o cancelarlas. Las razones para
rechazar la llegada de méas habitantes giran entorno a la falta de capacidad de

las infraestructuras y servicios publicos para soportar mayor numero de
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usuarios, fundamentalmente el abastecimiento de agua potable, drenaje y la

vialidad.

5.2.3 El problema del Agua

El abastecimiento actual de agua potable para los 20 millones de habitantes
de la Zona Metropolitana del Valle de México alcanza los 64m*/segundo de
los cuales 35m3/segundo (54.7%) son canalizados al Distrito Federal y
33m°®/segundo (45.3%) al Estado de México. Asimismo, de
los 64m3segundo, 43.32m%/segundo provienen de sus
aguas subterraneas, 13.46m°%segundo del Cutzamala,

5.86m%segundo del Lerma y 2.05m%segundo de

aprovechamientos superficiales. (PAOT; 2003)

f /
A Imagen 5.1 Grifo de agua

Para aumentar la poblacién en el area central del DF, si bien se toma
en cuenta que en ella se ha reducido la densidad poblacional, no se considera
que se ha dejado de lado el mantenimiento de la infraestructura de los
servicios urbanos y que, en consecuencia ha sufrido un deterioro tal que el
incremento de habitantes en la zona puede acarrear problemas serios para los
moradores actuales y futuros, entre ellos, la escasez de agua que se deriva de
fugas que representan alrededor del 40 por ciento del liquido que ingresa a la
ciudad, y el del drenaje profundo cuya capacidad de evacuacién de aguas
negras y pluviales se ha reducido “de 220 metros cubicos por segundo a 140
metros cubicos por segundo, de acuerdo con la Comision Nacional del Agua.

Si se toma en cuenta que en el afio 2005 la poblacién del Distrito
Federal alcanzé los 8.7 millones de habitantes, la dotacion per capita diaria es
del orden de 352 litros, cifra que incluye el agua que se pierde por diferentes

causas, como fugas (cuya perdida estimada es del 40 % en las redes de
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distribucion de agua) y tomas clandestinas en la red, lo cual representa un
gran costo®. (PAOT, 2003 )

De acuerdo con la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial, el problema de preservar las zonas de recarga del acuifero, no se
reduce a la escasez y al abasto de agua, sino que la sobreexplotacion y la
consecuente compactacion de las capas arcillosas incrementa el riesgo de
severos hundimientos que pueden afectar a las construcciones en las
delegaciones de la Ciudad Central. Los procesos de hundimiento diferencial
provocan, adicionalmente, el rompimiento de las tuberias y pérdidas por
fugas, asi como desperfectos en el drenaje que incrementan el riesgo de
contaminacion de las aguas subterraneas.

De continuar las tendencias actuales en el balance deficitario entre la
extraccion del agua y la recarga del acuifero (10 m3/s), las tasas de
deforestacion (240 ha/afo), las tasas de cambio de suelo de conservacion a
urbano (300 ha/afio), asi como el riesgo de hundimiento de las delegaciones
centrales, se incrementardn significativamente por la pérdida de presion del
acuifero, presentdndose fracturas de tuberias y drenajes, alterando el
funcionamiento de la red de distribucion y contaminando severamente la
principal fuente de abasto de agua, sin descartar la posibilidad de serios
accidentes geoldgicos. (PAOT; 2003)

Por lo anterior, se define que el problema no es solamente de
infraestructura, ya que la capacidad del acuifero, la alteracion de la dinamica
de los escurrimientos superficiales y de los sistemas externos no permite dotar
en su totalidad la demanda actual de agua. Se estima que actualmente existe
un déficit entre la extraccién de agua y la recarga del acuifero en el Valle de

México cercano a los 10m°/s.

! El suministro de agua hacia la ciudad es muy costoso, debido al requerimiento de energia
necesario para conducir el agua a lo largo de 127 Km y elevarla 1,100 m de altura, esto
representa un consumo de 3.4 millones de barriles de petrdleo por afio y un costo promedio
de 3.66 pesos/m3.
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También contribuye el excesivo consumo per capita (mas de 350 litros
diarios) que se presenta en el Distrito Federal, por falta de una cultura de
agua; el deficiente control de agua aprovechada tanto a nivel domiciliario
como por los pozos autorizados y clandestinos, contribuyen al desperdicio y
consecuentemente al peligro de agotamiento del acuifero.

El Programa general de desarrollo urbano del Distrito Federal,
(PGDUDF) considera que la densificacion debe estar basada en la capacidad
de dotacién de servicios, y en recuperar y mejorar la infraestructura de la
Ciudad, mediante la rehabilitacion, mantenimiento y ampliacion de las redes
de infraestructura en zonas aptas para el desarrollo urbano. Por ejemplo, en
materia hidraulica, se plantea renovar sus redes con materiales tipo polietileno
de alta densidad y alto peso molecular en los sitios donde la antigliedad y los
reacomodos del subsuelo las han deteriorado, asi como “recuperar los
volimenes de agua que se pierden en fugas, con el objetivo de alcanzar en el
afio 2006 entre el 12 y el 15% del total de pérdidas”. Asimismo, en las
construcciones nuevas se debera fomentar el uso de ecotecnias®, a fin de
reducir el uso de recursos y energia. Sin embargo, no existen mecanismos
con los cuales se pueda evaluar si alcanzaron o no el objetivo, pero de
acuerdo con las inundaciones registradas en las colonias en el mes de agosto

del afio en curso, podemos deducir que no.

5.2.4 El problema del Drenaje

El problema del drenaje profundo se debe a que, las grandes vias que
desalojan las aguas negras de la ciudad (el canal del desagie y el Drenaje
Profundo) tienen ya mucho tiempo en operacion (el canal data de la época
porfiriana y el Drenaje Profundo de finales de los 60) y no han creado otra via

que las apoye o reemplace. Ademas, y lo mas importante: en la época en que

2 Por ecotecnias se entienden aquellas tecnologias que garantizan una operacién limpia,
econdmica y ecoldgica; con la aplicacién de estas tecnologias es posible dar una solucién al
uso y consumo de agua, energia eléctrica para hacer funcionar bombas, algunos aparatos y
la iluminacién nocturna.
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se construyeron la ciudad estaba mucho mas arriba®, no se habia hundido
tanto, asi que para desaguar hay que bombear el agua, que afio con afio
aumenta, a la par de la poblacién.

De acuerdo con el doctor Manuel Perlé6 Cohen, “vivimos en riesgo
permanente. Debido al hundimiento que sufre la Ciudad de México, ya esta
por debajo del nivel del canal del desague, el cual depende de un sistema de
bombeo... Si durante 24 horas dejara de funcionar ese sistema, la ciudad se
inunda.” (Perl6: 1999)

A esto se suma otro factor: tanto las aguas negras como la de lluvias se
desalojan por la misma via. “Lo ideal seria que, como en muchas ciudades del
mundo, estuvieran separados los dos sistemas y se pudiera aprovechar el
agua de lluvia”. (ibid)

En esas circunstancias, la ciudad se ve en peligro, especialmente las
zonas bajas. De acuerdo con el Programa de Atencion a la Temporada de
Lluvias 2006, elaborado por el Gobierno del Distrito Federal se han detectado
113 zonas de inundaciones y/o anegamientos recurrentes, la mayoria
ubicadas en Iztapalapa, Miguel Hidalgo, Alvaro Obregén, Gustavo A. Madero,
Tlalpan, Venustiano Carranza y Azcapotzalco, y de ellas 28 son consideradas
criticas.

Un estudio titulado Situacion actual y retos para el abastecimiento de
agua potable y saneamiento del Valle de México, realizado por la Comision
del Agua del Estado de México en 2005, resalta que: "El problema de manejo
y desalojo de las aguas negras Yy pluviales, para conducirlas fuera de la Zona
Metropolitana del Valle de México, se debe principalmente a que la
infraestructura existente no fue diseflada para operar bajo las condiciones
actuales y que no se ha construido nueva infraestructura primaria en los

ultimos 25 afios”.

® De acuerdo con el ingeniero Oscar Hernandez, Subsecretario de agua y obra publica e
infraestructura para el desarrollo del Estado de México, cada afio la ciudad de México se
hunde de 20 a 40 centimetros.

* La Gran Inundacién del D.F. http://www.desastres.org/articulos.asp?id=24082006-1
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De acuerdo a lo anterior, en las colonias Roma, Hipédromo y Condesa,
se han sufrido las consecuencias de este sobre uso de la infraestructura del
drenaje, con las lluvias intensas en los ultimos afos.

El 2 de agosto del afio en curso, cayeron al menos 50.4 milimetros
de agua en 36 minutos, aunque el aguacero durd poco mas de dos horas
y se alcanzaron hasta 80 milimetros de lluvia; el granizo tifi6 de blanco
las calles y caus6 el taponamiento de coladeras por lo que fue necesario
trabajar en su desazolve. En esta zona de la ciudad amaneci6 lloviendo;
algunos vecinos afectados no pudieron salir de sus casas rumbo a sus
trabajos, debido a que el granizo cubrio las salidas de sus
estacionamientos o los autos quedaron estancados. La Colonia Condesa
fue de las mas afectadas, amanecieron las calles con granizo que
alcanzé hasta 20 centimetros de altura. (Revista Chilango, septiembre,
2006 pp. 104)

Imagen 5.2 La colonia Condesa durante la granizada
Ji T 16 ) "'

Fotografia: Ariel Alvarez

La Direccién General de Proteccion Civil del Distrito Federal reportd
inundaciones de 30 a 50 centimetros en varias calles y de 80 a 130
centimetros en pasos a desnivel. Las colonias mas afectadas fueron Roma,
Escandon, Condesa, Del Valle, Narvarte, Juarez, Tacubaya, San Miguel
Chapultepec en las delegaciones Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y Benito
Juarez.

Bomberos, integrantes de la Secretaria de Seguridad Publica del
Distrito Federal (SSPDF), Sistema de Aguas de la ciudad de México,
Direccion de Servicios Urbanos y Proteccion Civil recorrieron la zona para
ayudar a los afectados, desazolvar alcantarillas, rescatar automovilistas y

vigilar las calles. (El universal, 3 agosto 2006, seccion ciudad)
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5.2.5 Problemas de vialidad en las colonias

La movilidad se refiere tanto a la demanda de viajes que requiere una
poblacién creciente y con empleos, viviendas y accesos a educacion, cultura y
comercio, cada vez mas distanciados entre si, y por otro lado, a la oferta de
infraestructura vial de avenidas y calles, con sus intersecciones, asi como a
los diversos servicios que se utilizan para realizar los viajes, desde el auto
particular, el transporte publico de mediana y gran capacidad, como los
autobuses y el metro, y una creciente dotacién de transporte concesionado
como los taxis y los microbuses. Los llamados modos de transporte.
(FIMEVIC®; 2006)

Los problemas en la movilidad que son generadores de molestias
cotidianas y masivas, son un sintoma de un malestar mas profundo: el modo
desordenado en que ha crecido nuestra ciudad. Con el proceso de
despoblamiento de las delegaciones centrales a pesar de ser las de mayor
infraestructura urbana, se dio un crecimiento expansivo hacia las
delegaciones del poniente, oriente y sur; y en mayor medida hacia los
municipios del Estado de México, particularmente los ubicados al oriente.

Este proceso de concentracion de la poblacion en las areas externas
de la Ciudad, ha provocado cambios importantes en los patrones de viaje,
mientras que en 1983 los viajes con origen- destino en las delegaciones del
Distrito Federal representaban casi el 62 por ciento, en 1994 su participaciéon
se redujo a menos del 57 por ciento y siguiendo con este patron, los viajes
interdelegacionales eran mas importantes (32%) que los viajes al interior de
cada delegacion (24%). Por su parte, los viajes metropolitanos (los que cruzan
el limite del Distrito Federal y el Estado de México), pasaron del 17 a casi el
22 por ciento; esto significa poco mas de 4.2 millones de viajes por dia. Es
decir, tienden a predominar mas los viajes largos que los viajes cortos. (Ibid)

En lo que se refiere a los viajes atraidos, destacan las delegaciones
Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero, Benito Juarez y Miguel Hidalgo, las cuales

® Fideicomiso para el mejoramiento de las vias de comunicacion del Distrito Federal. FIMEVIC
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tienen una proporcidn importante de viajes en transporte privado. Por otra
parte, la generacién de viajes en las delegaciones y municipios alejados del
centro de la Ciudad, principalmente en la zona oriente y norte, corresponde a
viajes en transporte publico.

Cruzan a las colonias, algunas de las vialidades principales de la
Ciudad, basicamente en su perimetro y en la parte central de éstas (Avenida
Insurgentes que lo cruza de sur a norte), permitiendo una excelente cobertura
a lo largo y ancho de la Ciudad, contando para ello con nueve estaciones de
sistema de transporte colectivo Metro, seis del MetroBus, dos rutas del
sistema de Auto transporte urbano de pasajeros Ex R 100 (Actualmente RTP)
y veinticuatro rutas de microbuses. Lo anterior produce varios efectos
negativos en los nodos de transporte de las inmediaciones de las estaciones
del sistema de transporte colectivo Metro, béasicamente por el
congestionamiento provocado en las paradas y/o bases de los microbuses; los
paraderos y/o bases de taxis y Microbuses en Parque México, Vicente Suarez
y Nuevo Ledn, que ocasionan el trafico lento en estos sectores. Asimismo, el
alto trafico vehicular de todo tipo sobre la Avenida Insurgentes y las
modificaciones hechas para el funcionamiento del Metrobus, que no permite
las vueltas a la izquierda. (GDF, 2006)

En las colonias, la creacion del metrobus, en el corredor Insurgentes si
bien optimiza la vialidad y el transito con el uso del carril confinado exclusivo
para los autobuses, esto provoco la eliminacion de vueltas a la izquierda y
gue todo el transito se introdujera en las colonias para poder dar vuelta sobre

Insurgentes, lo cual trajo mas problemas a los vecinos de las primeras calles.
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Otros de los conflictos es la falta de planeacion con la ciclopista en la
colonia Roma, la cual no se utiliza como tal y los autos no la respetan y la falta

de estacionamientos.

Figura 5.4 Ciclopista en la colonia
Roma invadida por los automovilistas,
Fotografia; Carolina Suéarez

Aunque estos ya eran problema desde antes de la aplicacién de la politica de

redensificacion.

5.2.6 El cambio de uso de suelo

El espacio publico tiene la posibilidad de generar aprovechamientos
econdémicos por su uso, mediante el desarrollo regulado y autorizado de un
bien comun, respondiendo a las demandas e intereses de la comunidad, lo
que representa un usufructo adicional que deberd ser necesariamente
retribuido en la Ciudad y sus Ciudadanos como propietarios primarios de

estas colonias.
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Esto se puede lograr mediante el desarrollo de incentivos y castigos a
través de la aplicacion de politicas de ocupacion y aprovechamiento
satisfactorio para todos. La ocupacién temporal del espacio publico con areas
de servicio es un gran atractivo para los usuarios de estos establecimientos
quienes buscan ademas de disfrutar de un rico alimento o un buen aperitivo,
gozar de las caracteristicas espaciales y urbanisticas de la zona, que se ha
convertido indiscutiblemente en un punto atrayente para nacionales vy

extranjeros.

Figura 5.5 Invasion del
espacio publico, en la salida
del metro por el comercio
informal.

SRR

La ocupacion de los espacios publicos dentro de las colonias, puede
ser vista desde dos perspectivas, la primera corresponde a la invasion del
espacio de aceras y via, en muchos casos para la venta informal de
alimentos, revistas, etc., en pequefios e improvisados puestos (moviles,
semifijos vy fijos). Estos se ubican generalmente en las zonas aledafias a las
estaciones del sistema de transporte colectivo Metro o de equipamientos de
salud, educacion, recreacion etc.

La segunda corresponde a los desarrollos que han ocupado partes
considerables de las aceras con areas de servicio de bares y restaurantes
establecidos, algunos de manera ilegal, como lo reconoce Francisco Ayala,
director Territorial de Roma - Condesa “Nosotros si tenemos que actuar de
buena fe porque si nos pusiéramos a corroborar cada uno de los lugares, no
acabariamos nunca. Materialmente no estamos en posicién de hacer revision

de toda la documentacién que se nos presenta’; las que han sido facilitadas

® Se desborda la Condesa, Por Nadia Sanders y Kenya Ramirez / Reforma, Ciudad de
México, Lunes 28 Marzo, 2005
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por las caracteristicas urbanisticas de la zona, como la amplitud de andenes,
vias y camellones con zonas arboladas, consideradas como un gran atractivo

para propios y visitantes (locales, nacionales y extranjeros).

Figura 5.6 Invasion del espacio
publico (banquetas) por el
comercio formal.
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Ambas han generado una sensacion de caos que no esta siendo
atendida de manera efectiva por la autoridad competente y la cual aumenta
dia a dia.

Los “valet parking” y los “franeleros” se han constituido conforme lo
mencionan los vecinos, en una mafia que ha privatizado la via publica, con el
agravante que la seguridad que brindan esta condicionada a sus reglas.

Asi mismo, se observa que los cambios en el uso del suelo, la
transformacion y alteracion de las edificaciones ahi presentes generados por
la comercializacién y especulacion del suelo, la concentracién de vehiculos, la
contaminacion, la falta de mantenimiento preventivo de los espacios abiertos y
la excesiva sefalizacion comercial, han inducido el deterioro de la imagen

urbana.

Figura 5.7 Apropiacion de los
lugares de estacionamiento por
parte de los valet parking.
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El cambio de uso de suelo, empieza a surgir a raiz de los sismos de
1985, la gente se deshacia de las propiedades llegan burdeles y cantinas, el
metro (calidad del transporte, pero atrae el ambulantaje), se crean oficinas,
consultorios, despachos, etc. Dentro del espacio hay cambio de uso del suelo,
ya no son las casas de las familias, ya son despachos, constructoras,
abogados, oficinas etc. y comercio, cerca de las avenidas se convierten en
changaros y dentro (al centro) de la colonia en oficinas.

Ante los cambios de uso de suelo ¢qué hacer? La planeacion es una
herramienta que la gente tiene para defenderse; los planes delegacionales de
hace 10 afios favorecia a los vecinos, con la zonificacion, por ejemplo 2H, eso
permitia controlar el uso de suelo, (el edificio alto y la especulacién) se utiliza
como una ley, sin embargo desde 1997 los planes parciales y delegacionales
han impulsado a la inversion que causa serios problemas de calidad de vida
en las colonias; especulacion y otras alturas en las edificaciones. Otro de los
problemas, son los programas parciales que no funcionan por que no hay

quien vigile su desarrollo.

5.2.7 La destruccion del patrimonio urbano
Las colonias Roma, Hipédromo y Condesa, tienen un dinamismo econdémico
relevante, que conlleva grandes riesgos urbano- arquitectonicos, debido a las
actividades variadas que en ellas se desarrollan. Sus cualidades, que se
expresan a través de una traza urbana sui generis, bellos parques,
camellones con bancas y fuentes, abundante vegetacién y la permanencia de
arquitecturas Art Déco y Art Nouveau, conjugan un ambiente urbano de vida
de barrio y para el disfrute al recorrer sus calles

Estas condiciones fisicas y ambientales constituyen unos de los valores
principales de las colonias, la posibilidad de que sus habitantes y visitantes
puedan caminar libremente por aceras sombreadas, senderos de parques
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que bordean estanques y jardines, y avenidas como Amsterdam, Mazatlan,
Tamaulipas o Alfonso Reyes.

Por ejemplo, la arquitectura urbana que se integra a la zona
actualmente obliga a tener garaje, a nivel de la banqueta, por lo que no hay un
elemento de fachada urbana de estacionamiento, acceso y garaje. Las nuevas
construcciones no aportan nada nuevo al entorno.

“De la noche a la mafana tiran casas y construyen lo que se les da la
gana y sin integracion urbana, o lo mismo con las remodelaciones”
(vecino de la colonia Condesa)

Existen incumplimientos a normas de construccién, respecto a:
. Niveles construidos, apegandose a la transferencia de potencialidades,
los desarrolladores aumentan los niveles permitidos.
. Area libre de construccién, no cumplen con el porcentaje minimo que
debe quedar sin construir en planta baja o primer piso.
. Colindancias entre inmuebles; las colindancias, son los vecinos, las
edificaciones deben de acuerdo al Reglamento de Construcciones una
separacién a colindancias que depende del tipo de obra a realizar y la altura.
. Estacionamientos, no son los suficientes.
. Saturacion de Infraestructura vial, no invierten en dar mantenimiento a
las redes de agua y drenaje, solo se conectan.
. Derribo de arboles y pérdida de areas verdes; pérdida de jardines de
viejas casonas por edificios nuevos.
. Afectacion a la imagen y patrimonio urbanos; casas catalogadas que

sufren la recarga de grandes edificios nuevos vecinos

5.3 Envejecimiento de la poblacion

Como hemos visto la dinamica demogréfica de las colonias, apunta a una
poblaciéon mayor de edad, los jévenes se van a la periferia, (Satélite y Lomas
Verdes), migracion propia de la edad. Este envejecimiento de la poblacion

promueve la reutilizacién del espacio ya sea por medio del cambio del uso o,
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para regresar a Sus caracteristicas iniciales (predominantemente
habitacional).

De acuerdo con los vecinos, el causante mayor de todo esto no es la
especulacién inmobiliaria, sino los vecinos, si ellos hubieran defendido su
suelo y heredado a sus hijos la vivienda, posiblemente serian casas
unifamiliares no edificios nuevos multifamiliares. Esto es porque en los
sesentas ya no era interesante vivir aqui, lo nuevo era vivir en Satélite, en
lugares donde hubiera méas areas verdes. Los hijos se fueron y estan

vendiendo con uso de suelo mixto los que viven aqui son gente mayor.

54 El perfil de los nuevos habitantes

Para conocer el perfil de los nuevos habitantes, se realizaron visitas y
entrevistas informales a promotores inmobiliarios (como si fuera un cliente
mas) y se analiz6 el estudio de mercado efectuado por metroscubicos.com.

La intencidbn es conocer, qué calculo de mercado realizan para
identificar y definir a sus posibles compradores, quién compra y por qué en
estas colonias.

Con un mercado inmobiliario que registra altas tasas de crecimiento, en
un contexto de estabilidad econdmica, hoy dia los desarrolladores que
construyen viviendas que estan dentro de los segmentos medio, residencial y
residencial plus, tienen la mira a la poblacion de mayores ingresos, capaces
de adquirir viviendas con valor de mas de un millén de pesos (en los dos
altimos casos).

Los desarrolladores tienen el reto de reunir en un entorno una serie de
servicios especialmente disefiados para ofrecer a los usuarios comodidad,
diversion, plusvalia y acceso a la vanguardia tecnolégica.

Tienen un perfil encaminado a ofrecer al cliente tanto infraestructura
como servicios, con una clara tendencia hacia un disefo integral especial para
las personas que pagan por una alta plusvalia, mayor comodidad y servicios

que cubran todas sus necesidades, que incluyen, a partir de la localizaciéon
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residencial, el acceso a nucleos de empleo, servicios privados, escuelas,
universidades, infraestructura urbana, transporte colectivo, equipamientos y
servicios publicos, asi como a otros factores de accesibilidad relacionados con
la posicién de las colonias en la jerarquia de localizaciones de la ciudad.

Figura 5.8 La oferta de vivienda esta
orientada a parejas jévenes sin hijos y
con un nivel de ingresos Cy C+

El calculo de mercado que los desarrolladores realizan para definir el
perfil y ndmero de posibles compradores, consiste en el andlisis por
segmentos de la poblacién por su nivel de ingresos y el tipo de vivienda que
pueden adquirir.

Un dato importante es que en la compra de una vivienda participan
todos los integrantes de una familia, por lo que para el célculo de los tamafios
de mercado es necesario evaluar los ingresos totales por hogar. Asi de
acuerdo a los ingresos familiares, es posible determinar el tipo de vivienda
demandada.

De acuerdo al estudio de mercado de metros cubicos, las familias que
pueden comprar una vivienda residencial se ubican en un nivel socio
econdémico C+, con ingresos promedio entre 38 mil y 96 mil pesos. Cuadro 5.2

En estas colonias la oferta de vivienda nueva y de doble uso se ubica
en la tipologia de vivienda media, residencial y residencial plus.
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Cuadro 5.2 Niveles de ingresos y segmentacion de la poblacién,
con relacion al valor de la vivienda

Tipo de vivienda Valor en miles Ingresos en Ingresos en miles de
de pesos salarios minimos pesos

RP Residencial Plus | Mas de 2, 300 A/B  Mas de 65 Mas de 96,172.05

R  Residencial 1,000 - 2, 300 C+ 26-65 De 38,468.82 a 96,172.05

M  Medio 410 - 1,000 C 8-26 De 11,836.56 a
38,468.82

E  Econdémica 220 -410 D+ 55-8 De 8,137.635 a 11,836.56

S  Social 82 - 220 D 20-55 De 2,959.14 a 8,137.635

Min. Minimo Menos de 82 E Menos de 2.0 | Menos de 2,959.14

Fuente; Metros Cubicos, estudio de mercado, http://www.metroscubicos.com/

En éste estudio de mercado, metros cubicos, también se define
algunas de las caracteristicas de las familias de estos segmentos de la
poblacion, con el fin de ofrecerles un producto que resuelva las necesidades
del mercado objetivo. En este sentido las familias C y C+ cuentan
generalmente con las siguientes caracteristicas:

. Son familias jovenes, en su mayoria sin hijos. Solteros u

homosexuales. Hogares unipersonales.

. El jefe de familia cuenta con estudios a nivel licenciatura o mas.
. Se desempefia como empresario, gerente o director.

. Poseen mas de dos tarjetas de crédito.

. Cuentan con seguro de vida y/o gastos médicos.

. Generalmente asisten a clubes privados.

Los del segmento A/B, ademas de las caracteristicas anteriores;
. Suelen tener casas de campo o tiempo compartido.
. Realizan viajes al extranjero al menos dos veces al afio, o en el pais en
destinos de lujo.

Como podemos ver estos nuevos habitantes, cuentan con un buen
nivel socio — econémico y cultural, por lo que al elegir las colonias Roma,

Hipodromo y Condesa para vivir, lo hacen por un lado por el tipo de
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vecindario, que tiene que ver con el plus que ofrece como parques, areas
verdes, espacios para jugar, camellones y glorietas arboladas, limpieza, la
tipologia y valor patrimonial de los inmuebles, el paisaje urbano, iluminacion
de las calles, iglesias, restaurantes, librerias, supermercados, seguridad, etc.

Hay una revaloracion de estos espacios por todas las ventajas que
ofrece, ademas de las mencionadas, como la centralidad, los servicios, el
transporte, entre otras cosas.

Y por otro lado, por el estilo de vida’ que representan, (auto
segregacion socio espacial), para niveles socioecondmicos altos. Se refiere a
un concepto innovador y exclusivo a quienes gustan de una calidad y nivel de
vida exquisito, refinado y cosmopolita, pues las colonias en su espacio
conjuntan galerias de arte, muebles, cafés, restaurantes, bares, inmuebles,
etc. ambientes que marcan las tendencias actuales de la moda, la arquitectura

y el disefio.

En resumen, en este capitulo, hemos analizado los diferentes actores
que inciden en un mismo territorio y las problematicas que se generan. Para
esto fue fundamental la participacién de los vecinos representantes de las
asociaciones de cada colonia. Como ya mencionamos analizamos los videos
de los recorridos que se llevaron a cabo con cada uno de ellos para poder
analizar los conflictos que identifican y desde su perspectiva (que no es la
opinion de la mayoria de los residentes de las colonias) para ellos todos sus

problemas son a consecuencia del bando dos y de las gestiones perredistas.

" El concepto de estilo de vida se asocia a las ideas de comportamiento individual y patrones
de conducta y consumo, aspectos que se asocian y dependen de los sistemas
socioculturales. (enciclopedia.us:2006)
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Como vimos, las razones para rechazar la llegada de mas habitantes
giran en torno a la falta de capacidad de las infraestructuras y servicios
publicos para soportar mayor numero de usuarios, fundamentalmente el
abastecimiento de agua potable, drenaje y la vialidad, ya que con las politicas
de redensificacion, a la infraestructura publica de la Ciudad de México se le ha
impuesto una mayor carga que ha sido resentida por los residentes,
principales quejas en las colonias.

Los integrantes de la asociacion, sefialan a los desarrolladores
Inmobiliarios como uno de los principales actores generadores del deterioro
urbano de las colonias, pues no respetan las alturas, los acabados de las
fachadas, las proporciones de sus elementos, y el alineamiento de las
edificaciones que dieron origen a las colonias.

Tampoco permiten a las asociaciones de vecinos realizar una
evaluacion de las politicas e instrumentos, ya que no existen mecanismos con
los cuales puedan involucrarse en los cambios que experimentan las colonias,
dia a dia.

En sintesis, para ellos, el proceso de redensificacion no ha sido
acompafado de inversion en la ampliacion y mejora de las redes de
infraestructura y equipamiento en beneficio de los residentes y no residentes,
ademas de no aportar nada a la imagen urbana predominante, ni determinar
un limite para cada colonia en cuanto a nuevas edificaciones y vecinos que

pueda soportar la infraestructura y equipamientos.
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Partiendo de la pregunta central de la investigacion, ¢Por qué estas colonias
atraviesan una importante dindmica inmobiliaria y que repercusiones tiene?
¢,Como las afecta una politica urbana de redensificacion?

Para poder contestar a estas preguntas, en el primer capitulo analizamos el
escenario a partir de la revision de la historia de las colonias y sus caracteristicas,
tipologia habitacional y funciones que cumplen en relacion a la ciudad de México.
Tienen un gran significado, la riqueza histérica, arquitectonica y cultural que
ofrecen son cosas que no podemos encontrar en otras colonias.

En el capitulo dos, retomamos algunos puntos centrales de teorias sobre la
cuestion urbana, la organizacion del espacio urbano, para entender bajo qué
l6gica se conforman las ciudades y como van cambiando a partir de procesos de
desarrollo econémicos, como se generan los precios del suelo, y la valorizacién de
areas diferencialmente de acuerdo a la ubicacién que guardan en la ciudad.

Como hemos visto desde su conformacion, las ciudades han cambiado a lo
largo del tiempo, actualmente los procesos de globalizacion generan varias
centralidades, lo que se refleja en el proceso de perifizacion permanente de la
ciudad de México, sin embargo encuentra limites por la distancia al centro, razén
por la cual el sector inmobiliario se interesa en las areas centrales, -como hemos
visto en el caso de las colonias Roma, Hipédromo y Condesa- por las
caracteristicas de las colonias el promotor encuentra un lugar con cuantiosas
oportunidades.

Estos procesos son acompafiados por el cambio en las politicas
habitacionales y la intervencién del Estado, en cuanto a la promocion, produccién
y consumo de vivienda, lo que implica una actitud facilitadora hacia el sector
privado para la produccion de vivienda, que sumado a las politicas urbanas como
el Bando dos, hacen mas deseables éstas areas céntricas y generan la gran

oferta.
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Este nuevo interés por la ciudad central, es también impulsado por la
economia de las ciudades, se ha descentralizado en particular la actividad
comercial, creando nuevas centralidades monofuncionales y segregadas. Gran
parte de las ciudades del mundo enfrentan en la actualidad una transformacion en
su estructura urbana que permite ser identificada como la gestacion de un nuevo
modelo de ciudad, al pasar de un esquema monocéntrico a otro policéntrico;
dentro del cual los centros urbanos, reciben gran importancia.

En cuanto a esta revaloracion del area central en la Ciudad de México,
particularmente en las colonias, podemos decir que, no solo esta actuando cierta
especulacién inmobiliaria, sino también un “retorno cultural” de algunos sectores
sociales que habiendo abandonado (en la generacion de sus padres o abuelos) no
sblo fisicamente sino también en la memoria la ciudad historica, vuelven a
valorarla a través de sus hijos 0 nietos como espacio de convivencia social y de
urbanidad (aqui podemos encontrar a los propietarios no capitalistas). En el caso
en que las propiedades son heredadas, conservadas y reulitizadas por su uso
original (habitacional) y no son vendidas, demolidas y transformadas en
comercios.

En cuanto a los propietarios (capitalistas) de los inmuebles, es importante
mencionar que prefieren vender que rehabilitar, pues lejos de ver esto como una
inversién, es visto como un gasto, que no es costeable. Asi, la rehabilitacién
enfrenta la negativa de los propietarios a participar en su obligacion de restaurar
las viviendas ya sea por lo costoso de la obra o porque prefieren invertir su dinero
en actividades mas rentables, los residentes y la unién de vecinos ven como un
gran problema el que los propietarios vendan y no les importe el patrimonio, lo que
no entienden es que no es culpa del Bando dos, ni de los desarrolladores (como
ellos piensan), los culpables son sus propios vecinos que venden sus
propiedades. Por su parte, las autoridades delegacionales no tienen la disposicion,
ni los mecanismos para a presionar a los propietarios para rehabilitar ademas, de

existir un interés minimo de la Banca por financiar ese tipo de proyectos.
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Las diversas construcciones poseedoras de un alto valor artistico forman
parte importante de la memoria colectiva de los residentes de la zona, asi como de
vecinos Yy visitantes. La arquitectura, la traza urbana y la historia de las colonias,
forman en conjunto un valioso patrimonio, que son parte constitutiva de la

fisonomia de la capital.

Conflicto con el patrimonio urbano

Las caracteristicas formales de la edificacion en la zona, la relacion de espacios y
su estructura urbana, tal y como se conserva actualmente, son testimonio del
enorme valor para la historia social, politica y artistica de las colonias y de la
ciudad. Por lo que es indispensable considerar en los programas de desarrollo y
en la aplicacion de politicas como el Bando dos, la proteccion, conservacion y
restauracion de las expresiones urbanas y arquitectonicas relevantes que integran
estas zonas.

Es necesario reforzar y aplicar un marco normativo que incida en el respeto
a las cualidades espaciales, histéricas, urbanas, sociales y ecoldgicas que durante
décadas ha caracterizado a las colonias. Para lo cual es necesaria la participacion
y el compromiso de los habitantes de las colonias, mediante algun procedimiento
de intervencién en la observacién del cumplimiento de la normatividad.

El impacto que este tipo de politicas tiene sobre el patrimonio en ocasiones
no es el deseado, ya que como vimos, en algunos casos se destruyen viejas
casonas o se dafian las estructuras con los edificios vecinos que rompen con el

conjunto arquitectonico predominante en las colonias.

La oferta de vivienda, que esta pasando ahi?

En las colonias esta ocurriendo un proceso de revaloralizacién de éstas areas,
acompafado de gran inversion y una dinamica inmobiliaria intensa.
Como vimos en el analisis del capitulo cuatro, en cuanto a la oferta de vivienda,

los desarrolladores tienen el reto de reunir en un entorno una serie de servicios
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especialmente disefiados para ofrecer comodidad, diversién, plusvalia y acceso a
la vanguardia tecnoldgica.

Estas caracteristicas les dan, ademas, a los predios alli disponibles una
mayor plusvalia, que los desarrolladores inmobiliarios han aprovechado para
encarecer sus viviendas.

Tienen un perfil encaminado a ofrecer tanto infraestructura como servicios y
acabados, con una clara tendencia hacia un disefio integral especial para las
personas que pagan por una alta plusvalia, mayor comodidad y servicios que
cubran todas sus necesidades, que incluyen, a partir de la localizacion residencial,
desarrollos cerrados exclusivos, el acceso a nudcleos de empleo, servicios
privados, escuelas, universidades, infraestructura urbana, transporte colectivo,
equipamientos y servicios publicos, asi como a otros factores de accesibilidad
relacionados con la posicion de las colonias en la jerarquia de localizacion de la
ciudad.

Encontramos diferentes tipologias como los edificios de departamentos,
penthouse, vivienda catalogada rehabilitada (Town House), vivienda de interés
social (promovida por el Invi con 7 desarrollos) y los loft, en general con
dimensiones que van des de los 50 a los 300 metros cuadrados, con un precio de
venta entre 600 mil hasta 2 millones de pesos.

Es interesante ver la ubicacién de los nuevos desarrollos y los de segundo
uso, al interior de cada colonia, para lo cual se disefio una tipologia por frente de
calle (ver anexo metodoldgico), por medio de un sistema de informacién
geografica (SIG) la cual nos permitié, de acuerdo al uso de suelo definido en cada
frente ver como se inserta la oferta de vivienda en las colonias, por lo cual
podemos decir que si existe una logica de mercado y una diferenciacion espacial
de esta oferta habitacional de acuerdo a la localizacion, en donde existe por parte
de los desarrolladores toda una estrategia de marketing para vender no solo el
inmueble, sino también todo lo que lo rodea, como un plus.

Encontramos oferta nueva que se inserta en las calles mas tradicionales y

tranquilas, cosa que aprovechan los desarrolladores para venderlo.
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Por otro lado encontramos la oferta que se inserta en las calles mas
dindmicas econdmicamente, con toda una oferta de servicios, disponibles casi a la
puerta, lo cual vende un estilo de vida, moderno y cosmopolita.

En cuanto a los precios, podemos encontrar enormes diferencias entre una
colonia y otra ya al interior de la misma, como el caso especial es el de vivienda
indigena, en la colonia Roma Norte, en la calle de Guanajuato 125, con un costo
(subsidiado) de 307 mil 677.02 pesos, a diferencia del costo promedio de vivienda
en esta colonia que alcanza 1 millon 645 mil 175 pesos.

El promotor utiliza el comercio que existe en las colonias para sembrar su
oferta, vende la localizacién (renta diferencial) y todo el atractivo de las colonias,
llama la atencién el marketing de los desarrollos, por que no sélo venden un
departamento, sino el plus de la colonia, el arquitecto y el comercio, entre otras
cosas.

En cuanto a la oferta de segundo uso, las que no cuentan con
estacionamientos se explican por la época de construccion de los inmuebles,
cuando las necesidades y los valores de ese momento imponian un modelo
diferente.

Hay muchos modos de clasificar la vivienda, por ejemplo en funcion del
tamafio y del ingreso pero realmente no es funcional para un andlisis de este tipo
por lo que en este trabajo utilizamos la mas usada por el sector inmobiliario, por
niveles de ingreso y valor de la vivienda. Esta clasificacion nos permitié deducir, la
demanda efectiva, es decir quién compra estas viviendas, que como vimos esta
encaminada a sectores medio alto y alto con ingresos superiores a los 8 salarios
minimos. En estas colonias la oferta de vivienda nueva y de segundo uso se ubica
en la tipologia de vivienda media, residencial y residencial plus.

Entendiendo la logica de los promotores éstos son los mas beneficiados de
la actual politica urbana, como vimos en el analisis de la oferta inmobiliaria, sacan
el mayor provecho a la zona, no sélo venden vivienda, sino toda una gama de

servicios, infraestructura y plusvalia que las colonias poseen.
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Las colonias son un area heretogénea hay una gran oferta de vivienda
nueva (orientada principalmente a los sectores de mayores recursos), en algunas
colonias es casi similar a la oferta de segundo uso, en otras es superior, esto nos
habla de lo dinamico del mercado.

La complejidad de la estructura y dindmica del mercado habitacional se
define por la situacion locacional de las colonias y su nivel socioecondémico.

El conocimiento de la estructura y funcionamiento del mercado inmobiliario
de vivienda es, por tanto, necesario para el disefio de politicas que permitan
afrontar los desafios de la demanda habitacional de una manera inteligente, que
contribuya a minimizar los costos del bien y maximizar el acceso a él para los
diversos grupos sociales. En otras palabras, la comprension de la fenomenologia
del mercado inmobiliario ofrece una base sélida para decidir qué tipo de politicas

habitacionales son deseables y sobre todo, en donde, como y cuando intervenir.

Conflictos sociales

En cuanto a la legitimidad de los procesos de redensificacion y la
resistencia y los conflictos sociales por parte de los residentes de las colonias, de
acuerdo a lo que analizamos en el capitulo cinco.

El Bando dos, no ofrece a los residentes una vision clara de como y con
qué orden se hard la redensificacion, los residentes sélo observan problemas en
sus colonias y todo lo atribuyen a esta politica urbana, que si bien no explica ni
establece limites claros, tampoco es la responsable de todos los problemas que
aguejan a las colonias, ya que éstos son procesos gue ya se venian dando y que
sélo se hicieron mas evidentes a partir de la implantacion de esta politica. Por lo
tanto la posicion de la asociacion de vecinos de las colonias es hasta cierto punto
exagerada.

Es importante mencionar la participacion ciudadana como mecanismo
mediante el cual los ciudadanos, conociendo las ventajas, desventajas y costos de

las diversas politicas urbanas, buscan espacios para realizar un diagnostico de
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sus colonias con la Universidad y las autoridades, para expresar el tipo de ciudad
en el que desean vivir y qué quieren de las colonias.

Los vecinos plantean como exagerada la llegada de nuevos habitantes a
sus colonias y rechazan las politicas de redensificacion, aqui algunos de sus
descontentos:

" “Un mayor numero de habitantes significa el deterioro en la calidad
de los servicios publicos”. Es decir, si el mismo caudal de agua potable se reparte
entre un mayor numero de consumidores, la dotacion por persona se reduce; lo
mismo pasa con el resto de los servicios publicos, escasez de agua, apagones,
saturacion de la vialidad y dificultad para estacionarse, son las principales quejas
en las colonias.

" Defienden enérgicamente la funcionalidad de la zonificacion,
oponiéndose a la mezcla de usos y mayores alturas de edificacion. “La mezcla de
usos de suelo afecta la tranquilidad de la zona”. Argumentando que reduce el valor
de las colonias, lo que implica una reduccién en el patrimonio de los propietarios.
(sin embargo los valores del suelo en estas colonias han aumentado)

" Una de las principales molestias expresadas por los vecinos, es el
hecho de no haber sido consultados por las autoridades responsables de la
elaboracion de los planes y programas en donde se establecen los cambios
normativos que permiten mayor intensidad en el uso de suelo.

" Si bien la Ley de Desarrollo Urbano establece la obligacion de
someter el proyecto del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano a consulta
publica, ésta se lleva acabo pero hasta su etapa final (lo cual es mas bien
informativo y no para discutirlo). De acuerdo con los integrantes de la asociacion
de vecinos, este procedimiento es muy opaco y por eso la actitud defensiva de los
vecinos ante las autoridades, que se traduce en enfrentamientos hostiles.

. Incumplimiento de la normatividad.

. Permisos ilegales de comercio en via publica

La intervencidn de la sociedad civil, representada por las organizaciones

vecinales, es una de las herramientas mas utiles para conocer las verdaderas
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condiciones en que se encuentran las colonias, sus problemas y sus necesidades
existentes, por lo que el acercamiento que tuvimos con ellos, fue de vital
importancia para el desarrollo de esta investigacion.

Durante los recorridos de campo con los integrantes de la asociacion y las
entrevistas, fueron evidentes las motivaciones de los residentes por organizarse y
formar asociaciones que velen por el bienestar de las colonias, que responden a
diferentes intereses. Por un lado a la pertenencia al grupo, filiaciones partidistas y
por otro a la verdadera vocacion de servicio para hacer algo por sus colonias.

Este movimiento “ciudadano” muy mediatizado dista mucho de ser
generalizado: proviene ante todo de algunos residentes de clase media y media-
alta y sus denuncias no son tan numerosas en comparacion con el volumen de
construcciones nuevas y de residentes en las colonias, es decir que la
representatividad que tienen es casi nula.

Sin embargo, muchas de las denunciadas por parte de los residentes, ante
las autoridades o en la Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial
(PAQOT), expresan finalmente un mismo sentimiento de pérdida de calidad de vida
provocada por las transformaciones urbanas ocurridas en las colonias, estas
guejas expresan una preocupacion por el deterioro de las condiciones de vida que
no podemos dejar de escuchar y que nos lleva a una reflexion interesante: si bien
es cierto que la ciudad densa es en si un principio bueno y dificil de criticar, en la
practica, no basta solamente con incrementar la cantidad de construcciones y de
seres humanos en un espacio para que estas ventajas tedricas se traduzcan en
una realidad concreta. Si queremos lograr una redensificacion exitosa, el proceso
de redensificacion debe ir acompafiado de medidas de revitalizacion mas
integrales que permitan mitigar ciertos impactos negativos y preservar el medio

ambiente intra-urbano.

La planeacion y las colonias

Hay un interés evidente de la planeacion por evitar que la ciudad siga creciendo

como lo ha hecho hacia la periferia y los municipios conurbados, en cuanto a la
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refuncionalizacion de las areas centrales y la utilizaciéon de la infraestructura
existente, con la aplicacion del Bando dos.

Sin embargo, existe un vacio en cuanto a la planeacion en éstas colonias,
los programas de desarrollo urbano en ocasiones parecen letra muerta, soélo la
colonia Hipédromo cuenta con un programa parcial que tampoco sirve de mucho,
es urgente una actualizacidon de dichos instrumentos para poder establecer limites
a la repoblacién, densidades, en cuanto a los residentes y el limite funcional de la
infraestructura. Es evidente que la zonificacién ya no es funcional por lo que es
necesario un plan estratégico que oriente las funciones de las colonias, desde los
corredores comerciales, las actividades culturales y las de esparcimiento, para que
haya una armoniosa mezcla de usos.

Como vimos las colonias y en general la ciudad obtienen con la aplicacion
del Bando dos, ganadores y perdedores, no todo lo hecho es malo (como lo creen
la asociacién de vecinos), también las colonias son ganadoras, se revalorizan las
colonias, la revitalizacién con habitantes jévenes (que en unos afios llenaran de
nifos el parque México y el Espafia, no de perros como ocurre actualmente),
captan mas servicios e inversion privada y publica, se reutilizan inmuebles, el

rescate del espacio publico y el aprovechamiento de infraestructura.

Autoseqgregacion espacial?

Encontramos que las colonias son muy heterogeneas entre si, y al interior de cada
una, albergan diferentes tipos de viviendas y por lo tanto de residentes, lo cual
genera una riqueza cultural y cosmopolita, sin embargo esta diferenciacion refleja
una segmentacion y segregacion espacial, primero con relacion a la ciudad, “No
es lo mismo vivir en Azcapotzalco que en la Roma”, es decir las colonias se ponen
de moda. Por otro lado al interior de las mismas, la nueva oferta de vivienda para
los ingresos mas altos genera otro tipo de segregacion, la social, “Tampoco es lo
mismo vivir en un departamento de interés social en la Romita, que en un Loft en
la Condesa” esto conlleva consecuencias sociales como la segregacion y la auto

segregacion.
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Esta segregacion social urbana aparece como producto del mercado de la
vivienda y como reflejo de las decisiones que se adoptan en cada momento y en
cada lugar tanto en politica de vivienda y urbana, como en gasto social
territorializado o en infraestructura urbana. La segregacion social en el espacio
refleja rentas del suelo diferenciales de acuerdo a la centralidad y distancia.

En este caso existe una diferenciacion social, en cuanto a la produccion del
espacio e imagen urbana en las nuevas tipologias de vivienda que encontramos
en las colonias.

Los desarrollos cerrados estan asociados a diversas causas, siendo la
violencia urbana y la inseguridad las mas importantes en la actualidad, cuentan
con vigilancia las 24 horas del dia, dispositivos de seguridad que impiden el libre
acceso a ellos por parte de los no residentes y todos los servicios como Internet
de banda ancha, espacios de convivencia (como el roof garden) vy
estacionamientos. Estos nuevos disefios urbanos nacen con la intencién de
proveer seguridad a sus residentes y prevenir la entrada de personas
desconocidas a los mismos.

Estos dispositivos de seguridad actuan como simbolos de status y distincion
al venderse como una caracteristica de exclusividad y proporcionar cierta
homogeneidad social por parte de algunos grupos sociales al interior de éstos,
COmo Vvimos son en su mayoria profesionales y trabajadores del sector privado en
cargos gerenciales, para estos grupos de clase media y media alta, vivir en un
desarrollo privado y exclusivo en una colonia de moda significa lograr mayor status
y la posibilidad de estar en contacto con "aquellos a los que se quiere parecer" en
la busqueda de un nuevo estilo de vida mas hedonista.

Finalmente, las colonias y los desarrollos exclusivos aparecen también
como una moda impulsada por los desarrolladores urbanos, guiados por la légica
del mercado y la obtencion de mayores beneficios econémicos.

Como consecuencias positivas de los desarrollos privados en las colonias
podemos mencionar: regeneran la infraestructura y servicios basicos en la zona,

producen un aumento en el valor del suelo y de las viviendas de la zona e
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impulsan la actividad comercial del area. Crean empleos (jardineros, guardias y
servicio doméstico, entre otros) y el impulso a la industria de la construccion, la
cual tiene grandes efectos multiplicadores en la economia nacional.

Las puertas, barreras y dispositivos de seguridad refuerzan la segregacion
social urbana y establecen claramente la division entre "los de adentro” y "los de
afuera". Este es el efecto mas importante en el tejido social.

Sin embargo, el fenbmeno de la segregacion no es nuevo; por el contrario,
es inherente a la historia de las ciudades. La segregacion social urbana puede
entenderse como la separacion espacial de los diferentes grupos sociales en una
ciudad o un area geografica de acuerdo a diferencias étnicas, religiosas, de
ingresos, etc. De esta forma, es posible visualizar en una ciudad los diferentes
barrios donde cada grupo social tiene su propio espacio determinado. En el caso
de la segregacion basada en diferencias de ingresos, las relaciones de poder y
subordinacion se tornan evidentes. Los grupos de altos ingresos tienen la
posibilidad de elegir su localizacion residencial, mientras los grupos mas
empobrecidos son segregados en las zonas mas desfavorecidas. (Roitman, 2003)

Por otra parte, el Estado también contribuye a fomentar este proceso de
segregacion mediante la permision del desarrollo de este tipo de emprendimientos

privados y mediante la legislacion vigente, (Bando dos).

¢sHacia donde va esto?

El riesgo que corren estas zonas al revalorizarse, es que ocurra una gentrificacion,
con los sectores de la poblacion de menores recursos que todavia luchan por
permanecer en estos espacios, por ejemplo los habitantes de la Romita, los
departamentos horizontales, la vivienda de interés social, etc. sin embargo esto
es poco probable.

El futuro de la zona y de la ciudad en general es muy positivo y prometedor
al revalorizarse y dinamizarse las areas centrales, generando una alta plusvalia
generada por todas las ventajas, servicios y riqueza cultural y arquitecténica que

poseen, parece probable plantear la hipétesis de que la ciudad central, al absorber
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parte del dinamismo de crecimiento de la ciudad de México, pudo haber
contribuido a limitar de cierta forma la extension del area urbana hacia los
municipios conurbados. En este sentido, habria que preguntarse si la produccién
actual masiva de conjuntos habitacionales de interés social en las periferias de los
municipios conurbados, no se debe mas bien atribuir al giro que tomo la politica de
vivienda, entonces le pasamos la factura al sector privado, en vez de atribuirla a
los efectos no deseados de una politica urbana implementada por el Gobierno del

Distrito Federal en el afio 2001.

Algunas recomendaciones

1. Llevar a cabo las acciones necesarias para garantizar la observancia
efectiva de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal y los Programas de Desarrollo Urbano
aplicables, parciales y el Bando dos.

2. Incorporar instrumentos adecuados y eficaces a la normatividad en
materia de construcciones y a los procedimientos de verificacion administrativa, a
fin de que las Delegaciones puedan tener elementos mas solidos para aplicar la
ley.

3. Realizar las obras y actividades necesarias a fin de garantizar el
correcto funcionamiento de la red de agua potable en las colonias.

4, En el caso del mantenimiento de la red de drenaje, debe llevarse a
cabo de manera simultanea con la instalacibn en los nuevos desarrollos
habitacionales, de sistemas de recuperaciéon y almacenamiento de aguas
pluviales, para disminuir el agua residual descargada al drenaje, y que se puede
rehusar agua residual tratada para usos especificos.

5. Modificar el uso de suelo en las colonias, transformandolo en los
corredores turisticos y comerciales, ubicados en las vias principales, promoviendo
en los predios con uso de suelo habitacional, baldios y con uso mixto, la
instalacion de comercios y servicios como hoteles, boutiques, hostales, cafeterias,

agencias de viaje, casas de cambio y estacionamientos. Esta propuesta incluye
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también ofrecer la via publica en esas areas para el establecimiento “legal” de
puestos de comercio ambulantes, fijos y semifijos.
6. Desincentivar el uso del automdvil, construyendo estacionamientos

para los residentes y visitantes.

Nuevas lineas de investigacion

El estudio del mercado inmobiliario habitacional resulté mas complejo de lo que se
hubiera pensado en un principio, en todas sus vertientes, desde el disefio de la
estrategia de investigacion, la recoleccién de datos y su procesamiento, hasta la
interpretacion y sustentacion de los resultados, por lo que a continuacion
mencionamos algunos puntos que podrian retomarse mas adelante.
= Actualizar el uso de suelo del sistema catastral que se utilizo para esta
investigacion, para realizar el andlisis por frente de calle, con los usos
actuales.
= Por la experiencia de este trabajo se recomienda hacer levantamientos
exhaustivos o censos de la oferta habitacional.
» Podria considerarse también el estudio de la vivienda en renta y los
usos comerciales.
» Realizar entrevistas a los que compran en estas colonias, para saber
cuales son las motivaciones y preferencias por estas zonas.
= Analizar el impacto en el patrimonio urbano, el antes y después del

Bando dos.
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En cuanto a esta estrategia, como aporte del trabajo que sirva de base para el
estudio del mercado inmobiliario a profundidad, necesario por lo complejo del tema
y por las muy diversas formas de abordarlo,

Podemos mencionar en cuanto a la parte tedrica, a dos autores que guiaron
esta investigacion, por una parte Topalov, con el estudio de los desarrolladores
inmobiliarios, el calculo hacia atras y los conceptos que retomamos en el capitulo
Il, para entender la légica del promotor y realizar el analisis en el capitulo IV, asi
como para poder construir una metodologia de andlisis.

El segundo autor es Kunz, este investigador analiza el mercado inmobiliario
en la ciudad de México y area metropolitana, su investigacion es mas que tedrica
de tipo cuantitativo y cualitativo, por lo que también influyo en nuestra
metodologia, aunque Kunz analiza el mercado con otras variables, fue interesante
revisar su técnica de investigacion.

Respecto a la metodologia la investigacion se construyé con el apoyo de
un sistema cartografico para cada colonia.

Los sistemas de informacion geografica son un conjunto de conocimientos y
procedimientos, asistidos por computadora, utilizados para obtener, almacenar,
manipular, analizar y representar la informacion referenciada geograficamente. La
base tecnoldgica permite el manejo mas agil, eficiente y rapido de grandes
volimenes de datos, asi como la aplicacion de métodos cuantitativos de analisis

espacial.
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La base cartogréafica se elaboré a partir de la cartografia catastral* escala
1:1000, en formato digital previamente georeferenciados, por calle, colonias y
AGEBs? de las cinco colonias, en el Observatorio de la Ciudad de México, OCIM-
SIG, de la Universidad Autbnoma Metropolitana, con la asesoria del Mtro. José
Castro Lépez. Se desarrollo un SIG por predio para cada colonia tomando como
base la cartografia catastral de 1994, los cuales se complementaron con las capas
de;

= Predios

= Numero oficial

= Nombre de calle
= Clave catastral

= Traza urbana

Encima de la cartografia se digitalizaron las ageb’s, por que la cartografia de
INEGI no corresponde con la catastral por tener una proyeccion UTM, para poder
utilizar la base de datos del OCIM para los datos de poblacion, vivienda, etc.

La informacion referente al mercado inmobiliario contenida tanto en la base
de datos alfanumérica, como en la gréfica, se obtuvo a partir de informacion
procedente de fuentes electronicas como metros cubicos.com, micasa.gob,

sucasita.com, etc. el analisis de esta base, permitio crear la tipologia de la oferta.

! Sistema de proyeccion conica de Lambert con un falso origen.

% El INEGI define AGEB como: "el &rea que constituye la unidad minima de agregacién a emplear
en la cartografia censal. Estas divisiones deben ser homogéneas en cuanto a sus caracteristicas
sociales, econdmicas y geograficas, las cuales son susceptibles de ser procesadas
estadisticamente con mayor confiabilidad.". Las AGEBs se dividen en rurales y urbanas. Las
urbanas se constituyen por el area integrada por una superficie edificada y/o urbanizada. Sus
limites estan dados por detalles geogréficos o de infraestructura, como avenidas, calles, rios,
canales o usos de suelo no urbanos. Las AGEBs urbanas se construyen con los siguientes
parametros: a) Un conjunto convencional de manzanas cuyo numero oscile entre 25 y 50
encontrandose perfectamente delimitada. b) Area con uso de suelo habitacional, industrial,
servicios, comercial o recreativo.
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En cuanto a la manipulacién y analisis de la informacion, los datos se
integraron al SIG con la finalidad de permitir la consulta, el andlisis y la elaboracién
de salidas gréficas a partir de la informacion de las bases de datos. El software
utilizado en la aplicacion fue MAPINFO.

Los sistemas de informacién geografica son un excelente apoyo, la
aplicacion que aqui presentamos se valio de un SIG para clasificar la oferta de
vivienda de las colonias por frente de calle.

Para ello, se realizaron los siguientes ejercicios:

1) Creacion de la base de datos, imagen 1

2) Digitalizamos la localizacion puntual de la oferta de vivienda. Plano 1
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Imagen 1 Base de datos de la oferta de vivienda nueva y de segundo y uso por colonia

Microsoft Excel - OFERTA DE VIVIENDA R-H-C 06

E_‘j archiva  Edicidn  Wer Insertar Formato  Herramientas Datos Ventana ¢ Escriba una pregunta il =
PN S (3 S A V%GB S0 B8 -] E] e 00% [l era 10 z|N]&k s | E==53 % € <8 A -
B1 - b
A C F G | Hms
1 |REFERENCIA DIRECCION M2 TOTALES |[FOTO |FUENTE =-
Departamentos de m Fent House de doble altura -
¥ terraza
3 recamaras 2 bafios completos 2 estacionamientos L
JUAN DE LA [VIVEMZA, |techados P enee
COMDESA, BARRERA # CH Estacionamiento para visitas Salon de usos multiples Desde: $2,349,000.00
WIWYEMNZA DESDE $ 1114 COL. ARQUITEC |Seguridad las 24 haras % un increible Roof Garden (+)
2 |2'349, 000.00 COMNDESA TOS Acabados: Cocina integral Patio de sewicio Duela en 1,215 sucasita. com. rmx/nueva. html
CANE JUEr BEICEEE]
Escutia Colonia: |nte: Yenta $2,100,000.00 Pesos Metros cuadrados de
Condesa no. GLORIA construccidn © 92 recamaras ;2
exterior; 53 DEL RIO bafios : 2 espacios para autos ;2 Edad : 1.5 Mivel en el
no. interior: 101 |Contactos: |gque se encuentra @ 1 Linea telefanica : 1
Estado: Distrito [3185-2627 |Cisterna : 5i Accesos @ 5i Escuelas cercanas ¢ 5i Pargues
COMDESA JUAN Federal gdr_hienesr |cercanos : Si Zona arbolada : Si
ESCUTIA, DESDE §||Deleg.Municipio |aices@yah |Cocina integral © 51 Mdmero de elevadores © 1 Sdlo
3 |2,100 00000 (Cuauhtémoc oo.com.mx |familias : Si 925 - | http:Awaw metroscubicos. comd
Calle: Pachuca [nte: FPisos de madera,3 recamaras, principal con vestidor, las
Colonia: Luis Salinas|otras 2 con closets, un bafio completo con tina,sala-
Condesa Contactos: |comedor amplios cocina equipada, zotehuela. Metros
no. exterior: 149 (27356690 / |cuadrados de construccidn : 106
no. interior; 402 (5443 3542 | recamaras @ 3 bafios : 2 espacios para autos @ 1 MNivel en
Estado: Distrito |proinsad @y |el que se encuentra : 3 cuarto de servicio : Integrado | Linea
COMDESA, Federal ahoo.com.  |telefonica : 2 Gas Matural, Cisterna, Accesos, Escuelas
PACHUCA, DESDE |Deleg./Municipio |mx cercanas, Parques cercanos, Zona arbolada, Cocina
4 % 1,150,000.00 :Cuauhtémoc integral 106 http: fhwevew. metroscubicos. com/
Caler Juan FEepresenta
Escutia nte:
Colania: Ruth
Condesa Mendoza Yenta § 180 000.00 Pesos Metros cuadrados de
COMNDESA, JUAN no. exterior; 69 |Rojas construccion ; 125 recamaras @ 2
ESCUTIA B, no: interior: Contactos: |bafios : 2 espacios para autos ;1 Mivel en el que se
DESDE § Estado: Distrito |(55) 5659 encuentra : 3 Estudio, Cisterna, Accesos, Cocina integral,
5 |1,800,000.00 Federal 9305 elevadores Edad ; 25 126|MD http: fhwane. metroscubicos. comd
Colonia; nte: Yenta $ 1,000 00000 Pesos Metros cuadrados de
Condesa kM Bienes |construccion : 75 Edad : 40
mo avtarine B3 |Rairac rardrmarac D hafine © 1 Edad - AN coadn da candein ¥
i« »\CONDESA { HIPODROMO { ROM# NORTE f ROMA SUR f | | >
Listo Suma=33613600

:2 Inicio | DED.. | D i | O eelo-HE.. : .~ o . | ¥ Dibujo-Paint &)
Fuente: Elaboracién propia
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Plano 1 Localizacién de los conjuntos de
vivienda nueva y de segundo uso en las colonias
Roma, Hipédromo y Condesa

Fuente; OCIM_SIG

Vivienda de segundo uso

— Limite de colonias
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3) Para poder analizar, donde se inserta la vivienda nueva, se definio
una estrategia por “frente de calle”, es decir, en cada una de las colonias, se
dibujé un poligono (rojo) por cada segmento de calle (azul) que atravesara los
predios correspondientes, después se calculé con base en la superficie de cada
predio y el uso de suelo, cual es el predominante en cada frente, para clasificarlos.
Con la técnica de inclusion identificamos la proporcion de los usos para cada uno

de los frentes. Imagen 2

Imagen 2 Clasificacion de los frentes de calle por uso de suelo

| o

SALAMANCA

Fuente: Elaboracion propia

4) Se dibujaron 12 mil 402 poligonos.
5) Una vez hecha la clasificacion, se calculé con base en la superficie
de los predios colindantes al frente de calle, el uso de suelo predominante en cada

frente, para asi realizar la categorizacion.
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6) Reconstruimos la base de datos de catastro con las variables,
superficie de predio y uso de predio predominante.
7 Después de la categorizacién de los 983 frentes de calle, se realizd

la clasificacion de los usos de suelo, agrupados de acuerdo al siguiente cuadro.

Cuadro 1 .
CLASIFICACION DE USOS DE SUELO
W SERVICIOS HABITACIONAL EQUIPAMIENTO COMERCIO
Clave Nombre Clave Nombre Clave |N0mbre Clave Nombre Clave Nombre
W Baldio L Hoteles H Habitacion J Jardlnes’y | Industria
recreacion
Habitacién con comercio y
F servicios en P.B.
o Of'C'T‘a de U Infraestructura
Gobierno
X Agropecuario
N Of.|(:|nas B Bafios
Particulares
Oficinas Comercio
Particulares c
con comercio Deportes
en planta
baja D R Restaurantes
A Abasto E Educacion
G Gasolineras K Comunicaciones
Policia y
M Mercado P Seguridad
Tallgr_de Q Cultura
servicios
Velatorios S Salud
T Transporte
Y Iglesias

Fuente: Elaboracién propia

De acuerdo a los usos de suelo y para poder agruparlos, se elaboraron
cinco categorias Baldio (W), Servicios (S), Habitacional (H), Equipamiento (EQ) y
Comercio (C).
8) Después se realizo la clasificacion de los frentes de calle con base en los
valores minimo y maximo que se establecieron imagen 2
9) Se unieron todos los frentes de calle por colonia y por clasificacion y se
mont6 la capa de la oferta de vivienda nueva y de segundo uso para

realizar el analisis de la inserciéon de la oferta. Plano H3
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10)Finalmente se realiz6 la descripcion de los resultados, de la insercién de

vivienda nueva y de segundo uso para cada clasificacion de los frentes por

uso de suelo y por colonia. (ver todos los tematicos en anexo del capitulo

cuatro)

Imagen 2 Valores, clasificacién y proporcion de los frentes de calle

1D |SIGLA |PREDIOS [ FRENTES [VALOR MINIMO |[VALOR MAXIMO]| | | |
[[aBASTO 2, 25 32 1.57 3761
|BALDIO W 149 183 0.26 62.00 [FRENTE [# FRENTES [PORCENTAJE
||BAflOS B ; 10 132 £5.19  |BALDIO 183 1.48
|[COMERCIO C 313 430 0.25 94.04 |SERVICIOS 1557 12.55
| COMUMICACIONES K G 7 6.61 2394 HABITACIONAL 5150 £5.72
| CULTURA, o] 26 35 0.90 9518 EQUIPAMIENTO 750 6.05
||DEPORTES ] 25 33 2.52 10000/ COMERCIO 673 5.43
|[EDUCACION E 181 214 0.72 96.86 | ND (NDvacias) 1089 8.78
| GASOLINERA, [ 14 32 1.58 100.00  Total general 12402 100.00
|[HAB. CON COMERCIO ¥ SEIF 1839 2510 0.11 100.00
| [HABITACION H 5151 5640 0.09 94.67 . .,
[|HOTELES L 45 B1 0.4 100.00 Porcentaje de uso de suelo por clasificacion
|[IGLESIAS i 25 3 1.89 100.00
|| INDUSTRIA, I &7 82 0.93 56.83
|| INFRAESTRUCTURA, u 5 ] 1.69 100.00
||[JARDINES ¥ RECREACION |J 14 33 1.07 100.00 9% 1% 100,
| [MERCADO o 1 3 22.94 49.53 5%
MO ND 116 522 0.09 100.00 @BALDIO
||OFICINA DE GOBIERNG | O 168 214 40.72 100.00 6%
|| OFICINAS PARTICULARES M 909 1079 0.28 100.00 B SERVICIOS
l[POLICIA P 1 2 10.11 23.54
| |RESTAURANTES R 123 161 0.23 68.53 O HABITACIONAL
|| SALUD S 128 157 0.39 37.58
||TALLER DE SERVICIOS z 12 129 1.13 31.22 0O EQUIPAMIENTO
TRANSPORTE T 185 216 1.45 100.00
||VELATORIO W 4 7 1.58 6.37 B COMERCIO
fvaciag) WACIAS 815 %67 0.59 2338 67%
|| Total general 10454 12402 @ND

Fuente: Elaboracion propia
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Plano H 3 Oferta de vivienda en la colonia Hip6dromo,
por frentes de calle con uso Equipamiento

OFERTA DE YIWIEMDA

B Hueva (35)
O Segundouso (25)

RAMGOS DE LI5S0 EQUIFAMIENTO

B tuy ato (24
O ato (381
[0 Medic  (44)
O Bsio (321

Fuente; OCIM_SIG
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Anexo estadistico

Cuadro 1.2 Créditos ejercidos para vivienda nueva terminada por el Invi de 2001 a 2005, en el

Distrito Federal por delegacion.

Afio 2001 2002 2003 2004 2005*
Delegacion
Benito Juarez 106 600 255 242 38
Cuauhtémoc 1,055 3,632 1,833 903 1419
Miguel Hidalgo 584 2,250 753 800 407
Venustiano Carranza 372 1,585 1,189 1,033 469
Total Ciudad central 2,117 8,067 4,030 2,978 2,333

Total

acumulado
1241
8,842
10083
4648
19,525

Fuente: Datos del Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Invi; * Los créditos del 2005 son hasta

el 30 de septiembre.

Cuadro 1.3 Relacion de los inmuebles del, "Programa Emergente para Atencién a Inmuebles en

Alto Riesgo Estructural”, en la colonia Roma. Invi

Calle y nimero Acciones

1 GUANAJUATO 17 12

2 ORIZABA 191 22

3 QUERETARO 191 19

4 SINALOA 97 -A

5 ZACATECAS 144

6 ZACATECAS 52-54-56 Y MERIDA 136-165-167 32

7 GUANAJUATO 152 47

Fuente: Datos del Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Invi, 2006

Cuadro 1.4

Evoluciéon poblacional por unidad territorial, 1990-2000.
Unidad Territorial 1990 2000
Condesa 11854 9745
Conjunto Benito Juarez 743 625
Hipédromo - Condesa 4448 3627
Hipodromo 15488 12573
Roma Norte 31424 26894
Roma Sur 21370 17507
Total Roma-Hipédromo Condesa 85327 70970
Cuauhtémoc 604303 515132
Distrito Federal 8351045 8591309

Fuente. Censo de Poblacion y Vivienda, 1990 y 2000. INEGI; Conteo de Poblacién y Vivienda,

1995, INEGI; OCIMSIG, UAM-A, 2005.

1990-2000
2109
118
821
2915
4530
3863
14357
89171
-240264
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Cuadro 1.5
Pérdida poblacional por colonia, 1990-2000.
% respecto w0 % respecto o Perdé%?oﬁ?a:
_ - Cuauhtémoc rDes pecto Cuauhtémoc rDespecto respecto al
Unidad Territorial poligono (%)
Afio 1990 2000
Condesa 1.96 0.14 1.89 0.14 14.7
Conjunto Benito Juarez 0.12 0.01 0.12 0.01 0.82
Hipddromo - Condesa 0.74 0.05 0.70 0.05 0.34
Hipédromo 2.56 0.19 2.44 0.19 20.3
Roma Norte 5.20 0.38 5.22 0.38 315
Roma Sur 3.54 0.26 3.40 0.26 26.9
Total Roma-Hipédromo Condesa 14.12 1.02 13.78 1.02 100.00
Fuente. Cuadro 1.4
Grafica 1.1
Pérdida de Poblacion por Colonia 1990-2000
O 1 Condesa

28.91%

31.56%

14.70%

@ 2 Conjunto Benito Judrez

0.82% O 3 Hipadromo - Condesa
O4 Hipsdromao

B 5 Roma Morte

m6 Roma Sur

-0.34

20.30%

Fuente cuadro 1.5
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Cuadro 1.6

Evolucién habitacional por Unidad Territorial, 1990-2000.

Unidad Territorial

Condesa

Conjunto Benito Juarez
Hipddromo — Condesa
Hipédromo

Roma Norte

Roma Sur

Historia y caracteristicas de las colonias

Total Roma-Hipédromo Condesa

Cuauhtémoc
Distrito Federal

1990

3488
278
1304
4856
9205
6424
25555
161948
1793720

2000

3335
252
1214
4501
8543
5754
23600
147181
2103752

1990-2000
Absolutos

153

26

90

355

662

670

1955

14767

-310032

Relativos
-4.39
-9.35
-6.83
-7.31
-7.19

-10.41
-7.65
-2.32
17.28

Fuente. Censo de Poblacion y Vivienda, 1990 y 2000. INEGI; Conteo de Poblacion y Vivienda,
1995, INEGI; OCIMSIG, UAM-A, 2005.

Cuadro 1.7

Peso porcentual de la pérdida de vivienda por colonias respecto a Cuauhtémoc y DF , 1990-2000.

Unidad Territorial

Condesa

Conjunto Benito Juarez

Hipddromo - Condesa

Hipédromo

Roma Norte

Roma Sur

Total Roma-Hipédromo Condesa
Fuente. Cuadro 1.6

% respecto
Cuauhtémoc

1990
2.15
0.17
0.80
3.00
5.68
3.97
15.78

%
respecto
DF

0.19
0.02
0.07
0.27
0.51
0.36
1.42

% respecto
Cuauhtémoc

2000
2.27
0.17
0.83
3.06
5.80
3.91
16.03

0

0
respecto
DF

0.16
0.01
0.06
0.21
0.41
0.27
1.12

Pérdida de
vivienda por
colonia
respecto al
poligono (%)

7.83
1.33
4.55
18.16
33.86
34.22
100.00
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Grafica 1.2

Pérdida Habitacional por Colonia 1980-2000

@1 Condesa
B 2 Conjunto Benito Juareg
1.3 % [0 3 Hipdédromo - Condesa
O 4 Hipodromo
31999 B 5 Roma Norte
06 roma sur

18.16%

33.86%

Fuente cuadro 1.7

Cuadro 1.8

Densidad habitacional por Unidad Territorial, 1990-2000.

Unidad Territorial 1990 2000
Condesa 3.40 2.92
Conjunto Benito Juarez 2.67 2.48
Hipédromo - Condesa 3.41 2.99
Hipédromo 3.19 2.79
Roma Norte 341 3.15
Roma Sur 3.33 3.04
Total Roma-Hipédromo Condesa 3.34 3.01
Cuauhtémoc 3.73 3.50
Distrito Federal 4.66 4.08

Fuente. Cuadro 1.4y 1.7
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Vivienda en renta Poligono Roma-Hip6dromo-Condesa, afio 2000.

Unidad Territorial

Condesa

Conjunto Benito Juarez
Hipédromo - Condesa
Hipoédromo

Roma Norte

Roma Sur

Total Roma-Hipédromo Condesa
Fuente. OCIMSIG, UAM-A, 2005

Gréfica 1.3

Absolutos | Relativos

1319 12.77
28 0.27
528 511
1964 19.01
4056 39.27
2435 23.57

10330 100.00

Parque Total de %
habitacional | vivienda
de total de | enrenta
las colonias | delas
colonias

23600 10330 | 43.77

Vivienda en renta en las colonias Roma, Hipédromo, Condesa, afio 2000

Condgsa C. B. ,?uérez

Hipéd?omo Hipéﬂromo
CondesColonias

RDm? Marte RDmGa Sur

Fuente cuadro 1.9
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Cuadro 1.10. Viviendas autorizadas o registradas por las Delegaciones

2000 2001 2002 2003 2004 Total
Benito Juéarez 1,340 2,279 2,966 5,879 2,075a 14,5399a
Cuauhtémoc n.d 119c 126¢ 153c n.d 5,174d
Miguel Hidalgo 1,039 817 679 2,229 n.d 4,764
Venustiano n.d 598 797 1,778 1,377b 4,550b
Carranza
Ciudad central 2,379 5,241 6,080 11,875 | 3,4529e 29,027

Fuente: DeMet, S.A. de C.V. (a) datos de las Delegaciones hasta el 21 de julio de 2004. (b) Datos
hasta el 1° de julio de 2004. (c) Licencias o manifestaciones de construccion. (d) Calculo con base
en un promedio de 13 viviendas por desarrollo. (e) Faltan datos de dos delegaciones.

Anexo documental

Equipamientos Metropolitanos

Dentro de las colonias se cuenta con el equipamiento necesario para cubrir las necesidades de la
poblacion residente, para este caso en especifico se han considerado como equipamiento a los
siguientes rubros: Educacién, Salud, Cultura, Abasto, Deporte y Oficinas Gubernamentales. En
Educacion las colonias cuentan con un total de 181 inmuebles destinados a este uso, dichos
inmuebles cubren los niveles Jardin de nifios, primaria, secundaria, preparatoria, superior
(universidades — Institutos).

En cuanto a Salud se cuenta con hospitales, clinicas, sanatorios y centros médicos, este servicio
se imparte en un total de 128 inmuebles.

La cultura esta cubierta por las bibliotecas de los parques México y Espafia, Librerias, Casas de
cultura como son: La Casa Tomada, la casa “Jesis Romero Flores”, café - libros y centros
culturales como Casa Lam, el Pendulo, la Torre de Lulio, entre otros, teniendo gran actividad
cultural a lo largo del afo.

El servicio de abasto se desarrolla en mercados ubicados en las colonias, destacandose el de la
Calle Medellin y Campeche, con miscelaneas, tiendas de abarrotes y mini — super’s.

Las actividades deportivas y de recreacion como futbol rapido, yoga, aerébicos, patinaje, paseo en
bicicleta y correr, se realizan en los parques México y Espafia, y algunos otros espacios en un total
de 25 predios. Se encuentra también el Deportivo Hacienda ubicado en la Calle Huatabampo,
ademas de algunos gimnasios privados con actividades de fisico culturismo, pilates, spinning,
aerobicos, etc.

Se encuentran en el area varias oficinas gubernamentales como son: la Subdelegacion Roma-
Condesa, El Tribunal Federal Electoral, La Direccion General de Reclusorios, INEGI, INEA, SARH,
IMSS, DGCOH, INBA, INAH, entre otras.

Igualmente, se cuenta con 25 Iglesias, para los cultos religiosos de la poblacion.

Gran parte de los equipamientos que existen en la zona, prestan servicios no solo a sus
pobladores, sino a la Cuidad de México y en ocasiones a la Zona Metropolitana del Valle de
México, como en el caso de los Institutos de educacion superior y el amplio nimero de servicios de
salud publicos y privados que se pueden encontrar.

La delegacién Cuauhtémoc se ubica en el primer sitio del indice general del equipamiento de
gobierno y de cultura; de educacién y salud ocupa el 2° lugar; en deporte el 11° lugar y en areas
verdes el 12° lugar."

! Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Delegacién Cuauhtémoc 1997.
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La politica de vivienda y la politica urbana en la ciudad de México

Influencia del Banco Mundial en las politicas de vivienda

De acuerdo con Puebla, dos iniciativas internacionales promovieron el nuevo enfoque de las
politicas de vivienda.

1. la Estrategia Global de Vivienda al afio 2000, desarrollada en 1988 por el Centro de
las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (UNCHS, Habitat)
2. el Programa de Politica Urbana y Desarrollo Econdmico de Banco Mundial en 1991, del

que se derivo el documento de politica habitacional, Vivienda: un entorno propicio para el mercado
habitacional de 1993".

El Banco Mundial, desde los setenta se habia convertido en la principal institucion que otorgaba
créditos para programas habitacionales a los paises subdesarrollados.

Entendiendo a la vivienda como un sector econémico importante y productivo, que tiene amplias
repercusiones en el desempefio econémico global y también como un mercado Unico que abarca
distintos submercados y que obedece a la ley de la oferta y la demanda (Banco Mundial, 1994).

El principio fundamental de la nueva politica habitacional del banco, elaborada a comienzos de los
noventa, es el crecimiento y desarrollo del "sector de la vivienda en su totalidad" en su contexto
urbano y nacional. El concepto del "sector vivienda en su totalidad' se entiende como un elemento
que incluye a los mercados de construccion, financiamiento, transaccion, materiales, servicios
profesionales, etc.

La perspectiva del desarrollo del sector vivienda en su totalidad se relaciona con la macroeconomia
porque considera que la produccién de vivienda representa un potencial importante para la
expansion de los mercados financieros de capital, motiva el crecimiento del ahorro privado,
incrementa los recursos del gobierno via impuestos y tiene efectos multiplicadores en la generacion
de ingresos y empleos.

Por otra parte, también se le vincula con las politicas sociales, ya que, a pesar de que esta
perspectiva mantiene su base en el enfoque del libre mercado, ademas incluye una amplia agenda
social, que privilegia la atencion hacia los pobres y el otorgamiento de subsidios focalizados
(esferas en las que pueden ocurrir ineficiencias en los mercados). La intencion principal de este
enfoque es avanzar en la aplicacion de las "estrategias facilitadoras" (Pugh, 1993).

Se entiende por facilitacion la creacion de marcos legislativos, financieros, econémicos e
institucionales en los que los mercados, las Organizaciones No Gubernamentales (ONG), las
Organizaciones Comunitarias de Base (OCB) y las familias puedan presentar sus propuestas y
formar asociaciones habitacionales para mejorar y expandir el sector de la vivienda. Se considera
gué cada participante tiene un papel especifico, determinado por sus ventajas comparativas.

Para el Banco Mundial los dos objetivos fundamentales de las estrategias facilitadoras son: mejorar
el desempefio del sector vivienda en su conjunto y hacer que éste multiplique el efecto de los
escasos recursos publicos en la mayor medida posible.

La mejor manera de aprovechar la informacién acerca del funcionamiento de los mercados es a
través de las estrategias de facilitacion, que permiten que una intervencion publica limitada, pero
de importancia decisiva, multipliqgue los efectos de las actividades del sector privado [...] La
eliminacién o mitigacion de los efectos de las ineficiencias del mercado es un importante aspecto
del papel facilitador del gobierno (Banco Mundial, 1994: 4344).

Los antecedentes de la actual politica habitacional del Banco, de acuerdo con Pugh, se encuentran
en la corriente de pensamiento econémico llamada "nueva economia politica", desarrollada a partir
del neoliberalismo, la cual sitta los aspectos econémicos y politicos en la relacion cambiante entre

! Este documento fue publicado por primera vez en inglés en 1993 con el titulo Housing: Enabling Markets to
Work y en 1994 se public6 en espafiol.
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los gobiernos, los mercados y las instituciones.

El banco considera que el desempefio del sector de la vivienda obedece fundamentalmente a las
fuerzas del mercado, es decir, a la interrelacion entre la oferta y la demanda y, partiendo de lo an-
terior, identifica siete instrumentos con que cuentan los gobiernos para poner en practica una
politica de vivienda facilitadora.

Los instrumentos relativos a la demanda son;

1. el desarrollo del derecho de propiedad, mediante la creacibn de un marco
legal que establezca sistemas de propiedad privada
2. la aplicacion de programas de regularizacion de la tenencia de la tierra y la

transferencia de las viviendas de propiedad publica a los residen-
tes

3. la promocion del mandamiento hipotecario, mediante el establecimiento de instituciones
hipotecarias solventes, que concedan créditos a tasas de interés reales,
4. la racionalizacién de los subsidios, considerandolos como recursos de Ultima instancia, que

deben ser focalizados, medibles y transparentes (Banco Mundial, 1994).

Los instrumentos relativos a la oferta son:

5. el suministro de infraestructura para la urbanizacién residencial, proponiéndose la dotacién
de servicios a los terrenos urbanos no aprovechados y el mejoramiento de los asentamientos
precarios la reglamentacion de la urbanizacién de terrenos y la construccién de viviendas, se busca
equilibrar los costos y los beneficios de las normas que rigen a los mercados de tierra y vivienda, y
6. la organizacion de la industria de la construccion, mediante la creacion de mayor
competencia en este sector, evitar la existencia de monopolios, y facilitar el acceso de las
empresas pequefias al mercado y promover el uso de materiales y métodos locales de
construccion (Banco Mundial, 1994).

7. el perfeccionamiento del marco institucional necesario para administrar el sector de la
vivienda, para lo que se propone que los gobiernos fortalezcan a las instituciones coordinadoras
del sector habitacional, la organizacién de foros publicos para la formulacién de las politicas y la
realizacion de evaluaciones (Banco Mundial, 1994).

En su dltimo documento sobre politicas habitacionales, el banco establece los principios que
guiaran su futura asistencia a los paises solicitantes. Entre éstos esta conducir a los gobiernos
para que cumplan una funcién facilitadora, dejando de lado la produccion financiamiento y
mantenimiento de viviendas y ocupandose de mejorar la eficacia del mercado inmobiliario y las
condiciones habitacionales de los pobres.

Otro sefialamiento se refiere a que la asistencia tendra caracter sectorial, en lugar de centrarse en
proyectos especificos, y a que se prestar4d ayuda a las instituciones que cumplan funciones
reguladoras y se encuentren dispuestas a eliminar las distorsiones del mercado. De este modo,
apoyara a los proyectos de inversion y a las operaciones de asistencia técnica de los gobiernos, y
a las reformas de politicas e instituciones (Banco Mundial, 1994).

Por su parte, el Centro de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (UNCHS,
Habitat), hace una critica al énfasis que en la practica se ha puesto en el libre mercado para
resolver los problemas habitacionales, argumentando que no se toman en cuenta factores
extraecondmicos, como la influencia de algunos grupos de interés, que pueden manipular el
desempefio de los mercados para obtener ventajas. Propone que se reconsideren las limitaciones
de los mecanismos del mercado y se replantee la importancia de la intervencién del gobierno y la
sociedad. La nueva agenda para la vivienda, seglin este organismo, debe aprovechar las ventajas
de los mercados privados de tierra, materiales de construccion, financiamiento, etc., pero dentro de
un marco que identifique aquellas areas donde los mercados desregulados pueden ser ineficientes.
Las empresas privadas, las ong, las agencias de voluntarios y las organizaciones comunitarias de
base (OCB), son consideradas como productoras mas eficientes de los servicios relativos a la
vivienda que las burocracias estatales; sin embargo, los gobiernos desempefian un papel
importante como reguladores, garantes y facilitadores (UNCHS, 1995).

Desde este punto de vista, las politicas facilitadoras no necesariamente implican menor
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intervenciéon del gobierno, sino otro tipo de intervencion enfocada a apoyar a aquellos que no
tienen acceso al mercado formal y a permitir la acciéon de las fuerzas de mercado en las areas
donde ésta pueda disminuir costos y asegure una coincidencia entre la oferta y la demanda (Banco
Mundial 1994).

Asi, la posicién del UNCHS respecto a las politicas facilitado /ras, se centra mas en el papel del
Estado en el sector de la vivienda y en el apoyo a la poblaciéon de menores recursos. Esta agencia
sefiala que la intervencion de los gobiernos debe enfocarse a asegurar los recursos necesarios
para el intercambio, la construccién y el mejoramiento de la vivienda (especialmente, suelo,
materiales y financiamiento), promover una diversidad de tipologias y formas de tenencia de la
vivienda y asegurar mayor autonomia de las autoridades locales, de manera que éstas puedan
responder a las necesidades particulares de sus habitantes. Considera que la accion
gubernamental puede realizarse de manera mas eficiente a través de asociaciones con
intermediarios que no tienen fines de lucro, como las ONG, que proporcionan asistencia técnica y
legal a los pobres, los "bancos sociales”, las fundaciones privadas de ayuda o las instituciones
publicas que apoyan las iniciativas comunitarias.

Existen diferencias entre la posicién del Banco Mundial y la del UNCHS respecto a las estrategias
facilitadoras en la vivienda. El primero tiene una vision mas global del sector y se inclina por la
aplicacion de dichas estrategias, tanto para la poblaciéon de mayores recursos y la vivienda media
como para la popular; se enfoca mas en los aspectos financieros, en la simplificacién del marco
normativo, en la desregulacion de los mercados y en la provision de infraestructura y tierra de los
gobiernos, con el objetivo de que el sector privado pueda producir de manera mas eficiente la
vivienda. En contraste, la posicién del UNCHS se centra mas en el aspecto social y en la vivienda
popular; para esta agencia, las politicas facilitadoras deben dirigirse principalmente a la poblacion
que no tiene acceso al mercado, tomando la forma de asociaciones (ONG, OCB, instituciones
gubernamentales, etc.) en las que la participacion sea un elemento muy importante, asi como el
disefio de esquemas financieros innovadores y accesibles para los pobres.

Por lo anterior podemos decir que los cambios fundamentales experimentados recientemente por
la politica habitacional en México estdn muy relacionados con las "estrategias facilitadoras"
promovidas por las agencias internacionales y, mas especificamente, con los lineamientos del
Banco Mundial. (Puebla: 2002)

La creacion de las Sofoles

Hasta 1994 el sistema de financiamiento habitacional en México incluye a los organismos de
vivienda, la banca y los desarrolladores en los programas de vivienda; pero después de dicho afio,
debido a la crisis econdmica, la banca se retird6 del financiamiento y en su lugar surgieron
intermediarias financieras denominadas Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles).
Estas han adquirido importancia en la ultima década, particularmente en lo que se refiere a la
administracion y cobranza de los créditos otorgados por los organismos nacionales de vivienda y
en la forma como operan, lo cual trataré de explicar a continuacién. En este apartado sélo voy a
referirme a las Sofoles encargadas de originar, administrar y cobrar créditos hipotecarios.

Marco juridico

El origen de las Sofoles en México no es producto de la evolucién de una institucion existente en
este pais, ya que este tipo de intermediarios no tienen antecedente en nuestro sistema financiero.
Estas sociedades surgen como resultado de una implantacion juridica que fue motivada por las
obligaciones adquiridas por México en el Tratado de Libre Comercio de América del Norte.

En el TLCAN, México se compromete con Estados Unidos y Canada a permitir en su territorio, el
establecimiento de “intermediarios financieros no catalogados como bancos" que ofrecen crédito al
publico en general, es decir, que nuestro pais se compromete a permitir la operacion en México de
los Non-banks y Near banks®.

2 |Instituciones financieras que prestan un servicio bancario, pero no son consideradas

juridicamente como “bancos” por no cumplir con los requisitos que la ley marca para que una
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El Tratado ya estaba negociado por los tres paises, pero sistema financiero mexicano no contaba
con este tipo de intermediarios, por lo tanto México estaba obligado a crear antes de que entrara
en vigor el TLCAN, el marco juridico que facilitara el establecimiento de este tipo de sociedades en
pais.

Las Sofoles nacieron al amparo de las “Reglas Generales a que deberan sujetarse las Sociedades
a las que se refiere la fraccion IV del Art. 103 de la Ley de Instituciones de Crédito”, publicadas en
el Diario Oficial de la Federacién (DOF) el 14 de junio de 1993, las cuales contienen el fundamento
legal, objeto social, asi como los requisitos para su establecimiento y funcionamiento.

En el marco del proceso de modernizacion y mejora de la regulacién aplicable a las Sofoles, se
adiciono y reformd el articulo 103 de la Ley de Instituciones de Crédito mediante el Decreto
publicado en el DOF el 30 de noviembre de 2005; esto en relaciobn con los emisores de
instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores.

También, las “Reglas Generales” se modificaron y ampliaron mediante la Resolucion publicada en
el DOF el 19 de diciembre de 2005. Destacan los nuevos criterios para determinar el capital
minimo, la autorizacién de nuevos tipos de operaciones y el detalle de disposiciones aplicables a
las Sofoles pertenecientes a un grupo financiero con una institucién de banca multiple o que tengan
vinculos patrimoniales con un banco.

Marco Normativo Primario
En virtud de lo anterior, la legislacion aplicable a las Sofoles es como sigue:
= Ley de Instituciones de Crédito, Fraccion IV del Articulo 103
» Reglas Generales a las que deberan sujetarse las Sociedades a que se refiere la fraccion
IV del articulo 103 de la Ley de Instituciones de Crédito, publicadas en el Diario Oficial de
la Federacion el 19 de diciembre de 2005
» Las disposiciones que en su momento dicten la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
el Banco de México y la Comision Nacional Bancaria y de Valores

Marco Normativo Complementario
» Ley de Instituciones de Crédito
» Ley del Mercado de Valores, en cuanto a la colocacion de valores ante el gran publico
inversionista
= Ley para Regular las Agrupaciones Financieras, en relaciéon a las Sofoles integrantes de
Grupos Financieros

También, dado que las Sofoles se constituyen como Sociedades Andnimas, estas son reguladas
por:

= La Ley General de Sociedades Mercantiles

» El Cddigo de Comercio

» Los Cddigos Civil y de Procedimientos Civiles

De acuerdo a lo anterior las Sofoles se definen como:

“Una sociedad Financiera de Objeto Limitado es una sociedad anénima autorizada por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, que actia como intermediario financiero con el objeto
de:

(i) captar recursos del publico de forma limitada mediante la colocacién de instrumentos inscritos
en el Registro Nacional de Valores; y

(i) Otorgar créditos de forma limitada, a una determinada actividad o sector”.

institucion sea considerada como tal. En Estados Unidos por ejemplo estas instituciones no
guedan sujetas las disposiciones de la Ley de Compafiias Controladoras Bancarias (Bank Holding
Company Act, BHCA), ni al &mbito de regulacion del Sistema de Reserva Federal (Federal Reserve
System, FED); con los non banks, nace una institucion mixta que permite combinar caracteristicas
comerciales y bancarias. Los Near banks surgen en Canada, como empresas dedicadas al
financiamiento de vivienda.



Anexo capitulo 1l

La politica de vivienda y la politica urbana en la ciudad de México

Su principal diferencia con los bancos es que no captan ahorro.

Las principales caracteristicas de las sofoles son:
» Es una sociedad parte del sistema financiero mexicano
= Obtiene sus recursos de aportaciones de sus socios, colocacion de instrumentos en la
bolsa y contratacién de financiamientos con otros intermediarios financieros nacionales y
extranjeros.
= La sociedad esta dedicada Unicamente a otorgar créditos a un sector especifico de la
economia.
Tiene como prohibicién expresa recibir depdsitos del publico en general.
Debe contar en todo momento con participacidon mexicana mayoritaria en su capital social
Debe sujetarse a la regulacion y supervisién de la SHCP, Banxico y la CNBV.
Son agrupadas por La Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado
A.C. (AMSFOL)

La clasificacion de las Sofoles se hace segun la actividad o sector que atienden; hasta el primer
trimestre de 2006 se autorizaron tres nuevas Sociedades Financieras de Objeto Limitado, con lo
cual el sector se integro por 60 entidades: Hipotecarias (20), automotriz (5), empresarial (18),
consumo (9), agroindustrial (7), proyectos publicos (1).*

Cuadro 3.1 Sofoles por ramo

Nimero de Sofoles por Ramo
Marzo de 2006

sofoles %

Hipotecario 20 33.3
Automotriz 5 8.3
Empresarial 18 30.0
Consumo 9 15.0
Agroindustria 7 11.7
Proyectos publicos 1 1.7
Total 60 100.0

Fuente; Boletin Estadistico de Sociedades Financieras de Objeto Limitado, marzo de 2006

Las Sofoles dedicadas a los ramos hipotecario y automotriz son las de mayor peso en cuanto a la
posesion de los activos del sector. En marzo de 2006 la participacion de las sofoles hipotecarias en

* La Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado A.C. (AMSFOL) es un
entorno que agrupa a las entidades financieras denominadas "Sociedades Financieras de Objeto
Limitado", las que participan activamente en el financiamiento de sectores prioritarios de la
economia y constituyen parte importante del sector financiero de México. Se constituy6 el 23 de
febrero de 1994 con la finalidad de agrupar a las sociedades financieras de objeto limitado que
obtienen autorizacion por parte de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para constituirse y
operar en términos de lo dispuesto por la Ley General de Instituciones de Crédito, fraccién IV,
articulo 103. Eso le da al usuario la tranquilidad de que las operaciones de la Sofol son vigiladas
por las autoridades. Ademas, las Sofoles cuentan con vigilancia de la Comisiéon Nacional para la
Proteccién y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef) y de las calificadoras
(como Fitch Ratings o Moodys), cuando realizan emisiones bursatiles.

* http://sidif.cnbv.gob.mx/Documentacion/SO/Boletin/200603 pdf.pdf Comisién Nacional Bancaria
y de Valores, Boletin Estadistico de Sociedades Financieras de Objeto Limitado, Publicado en
marzo de 2006, consultado el 08 agosto de 2006.
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los activos fue del 59%. Cuadro 3.4

El sector hipotecario es el sector al que méas sofoles se dedican en la actualidad, lo anterior se
debe al éxito en el financiamiento de vivienda que han obtenido, ya que en los Ultimos siete afios,
estas instituciones han tomado las riendas de este mercado, principalmente el de vivienda de
interés social, cuando la crisis de 1994 y la inestabilidad econdmica del pais, provocd el retiro de la
banca comercial del mercado del crédito hipotecario.

Cuadro 3.2 Sofoles Hipotecarias, a marzo de 2006

Sofoles hipotecarias

Corporacion Hipotecaria, Hipotecaria Independiente, Crédito Inmobiliario, Fincasa
Hipotecaria, Fomento Hipotecario, GE Money Crédito Hipotecario, Hipotecaria Vértice, GMAC
Hipotecaria, Hipotecaria Associates, , Hipotecaria Crédito y Casa, Hipotecaria Casa
Mexicana, Hipotecaria ING Comercial América, Hipotecaria México, , Hipotecaria Nacional,
Hipotecaria Su Casita, Operaciones Hipotecarias de México, Patrimonio, Hipotecaria
Vanguardiay Metrofinanciera

Fuente; Boletin Estadistico de Sociedades Financieras de Objeto Limitado, marzo de 2006

Cuadro 3.3 Cartera de credito de las Sofoles Hipotecarias, a marzo de 2006

Cartera de Crédito
Marzo de 2006

Millones de pesos

Cartera de Crédito Total (todas las sofoles) 186,363.7
Cartera de Crédito Vigente 180,217.0
Créditos a la vivienda 77,900.7

Creéditos vencidos a la vivienda 3,848.6

Fuente; Boletin Estadistico de Sociedades Financieras de Objeto Limitado, marzo de 2006

De acuerdo al cuadro 3.3, el saldo de la Cartera Total de las Sofoles fue de 186,364 mdp en marzo
de 2006, de los cuales, segun el destino de los recursos, los créditos a la vivienda representaron el
41.8%; de estos la cartera de créditos vencidos representa el 4.95%.

Cuadro 3.4 Participacion de las sofoles en el Mercado, a marzo de 2006

Activo total | Cartera  Total

Sofoles Hipotecarias (miles de pesos) | (miles de pesos) Pasivo
Total sofoles 210,318,873 186,383,420 182,232,987
. . 123,916,438 107,537,918 112,015,051
Total sofoles Hipotecarias
Hipotecaria Nacional 15,400,627 9,101,806 12,292,800
Hipotecaria su Casita 27,302,592 | 25,012,012 25,240,735
Hipotecaria Crédito y Casa 19,319,403 18,303,066 18,069,111
Crédito Inmobiliario 12,863,171 11,558,140 11,663,930
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Metrofinanciera 11,958,638 8,138,422 11,163,657
General Hipotecaria 8,351,048 8,238,432 7,768,828
Patrimonio 8,225,130 7,459,971 7,520,257
Corporacion Hipotecaria, 197,703 178,789 153,832
Hipotecaria Independiente 285,847 271,815 208,477
Hipotecaria México 2,474,040 2,237,538 2,270,053
Fincasa Hipotecaria 4,234,084 4,214,842 3,791,746
Hipotecaria Vanguardia 2,598,607 2,564,505 2,289,571
Fomento Hipotecario 195,096 181,371 143,959
GE Money Crédito Hipotecario N/D N/D N/D
Hipotecaria Vértice 1,166,185 1,110,449 1,042,076
GMAC Hipotecaria 1,762,379 1,595,104 1,690,116
Hipotecaria Associates 63,227 0 189
Hipotecaria Casa Mexicana 1,161,616 1,076,578 1,006,210
Hipotecaria ING Comercial

América 5,919,691 5,904,992 5,447,211
Operaciones  Hipotecarias  de

México 437,354 390,086 252,293

Fuente; Boletin Estadistico de Sociedades Financieras de Objeto Limitado, marzo de 2006

El Activo Total de las Sofoles ascendio a 210,399 mdp en marzo de 2006, las sofoles hipotecarias
representan el 59 por ciento; de estas, las que mayor representatividad tienen son Hipotecaria su
Casita, Hipotecaria Nacional, y la Hipotecaria Crédito y Casa.

Las instituciones de crédito han empezado a ofrecer nuevamente al publico, créditos para la
adquisicién de vivienda media y residencial, pero el financiamiento de interés social sigue sin ser
un sector interesante para la banca, quedando permanentemente esta tarea en manos de las
sofoles e instituciones como el Infonavit, Fovissste, Fonhapo, etc.

Las SOFOLES hipotecarias que operan en el sector vivienda firmaron en diciembre de 1998 un
“Convenio de Autorregulacion”, estando presentes como testigos de honor la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, el Banco de México, la Comision Nacional Bancaria y de Valores y el
Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (Fovi).

El Banco de México, delegd (a través de Fovi) a las sofoles la administracion y recuperacion de los
recursos destinados a la construccién de viviendas de interés social y créditos individuales para su
adquisicion.

Los recursos que Fovi otorga a los intermediarios financieros se han convertido en la principal
fuente de fondeo® de las sofoles para créditos destinados a la construccién y adquisicion de
vivienda de interés social. Es importante mencionar que a partir del 26 de febrero de 2002, el Fovi,
es administrado por la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, quien actu6
como su fiduciario.®

® Fondeo: Operacién consistente en adquirir fondos para prestarlos. En el mercado externo se
utilizan los términos largo y corto para indicar que el banco toma prestados fondos a plazos largo y
corto. Procedimiento administrativo mediante el cual una institucion financiera a través de su
tesoreria se allega de recursos de corto o largo plazos para prestarlos a sus clientes.
(http://www.definicion.org/fondeo)

® El Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario de la Vivienda (Fovi) es un fideicomiso publico
constituido en 1963 por el Gobierno Federal, en donde la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
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Dentro de sus fines se encuentra el otorgar apoyos financieros y garantias para la construccion y
adquisicion de vivienda de interés social, canalizando los recursos a través de los intermediarios
financieros, siendo éstos las instituciones de banca mdltiple y las Sociedades Financieras de
Objeto Limitado (SOFOLES) del ramo hipotecario e inmobiliario, registradas ante FOVI.

Los recursos del financiamiento se asignan a través del sistema de subastas a las que estan
llamados los promotores de vivienda registrados en FOVI, asi como los intermediarios financieros
autorizados.

A diferencia de la banca comercial, las sofoles cubren un sector especifico del mercado, lo que les
permite una mejor capacidad de respuesta, costos administrativos mas bajos, y un menor indice de
cartera vencida, convirtiéndolas en una confiable opcion de crédito.

Las Sofoles estan dedicadas 100% en darle atencion y servicio s6lo a ese requerimiento, mientras
que el banco maneja una gama de productos crediticios para todos los sectores.

Pero ademas de tener un profundo conocimiento sobre un sector, las Sofoles en muchos casos
pueden ofrecer tasas competitivas (pueden variar de 14.85% la tasa de interés en pesos a 12.5%
tasa fija en UDI's, ajustable anualmente de acuerdo a la inflacién.)’, son una buena opcién ya que
ellas si conocen el negocio, pero, ademas, tienen otra ventaja frente a los bancos; tienen
infraestructura.

Los bancos, tras la crisis, no sélo abandonaron el negocio crediticio sino que la falta de actividad y
la necesidad de recortar costes también las anim6 a aplicar una reduccion de sucursales, personal
y equipo.

Por lo anterior, las Sofoles se han encargado de atender un nicho que tradicionalmente habia sido
desechado por la banca tradicional, por significarles un riesgo mas grande, éstas han asumido un
riesgo mayor, pero también se han especializado mas en determinados sectores. Ahi esta la clave
de su éxito.

Hoy, las Sofoles son ya entidades financieras solidas, con altos niveles de crecimiento. Prueba de
ello, es la constante busqueda de fuentes alternas de financiamiento, lo que ha llevado a la exitosa
bursatilizacién de carteras de crédito por parte de algunas Sofoles, y crear novedosos productos
para captar a la mayor cantidad de personas interesadas en tener su propio patrimonio; tanto para
mexicanos que viven en el pais, como para mexicanos que trabajan en Estados Unidos y que
desean darle casa a su familia en México.’

Las mejores condiciones crediticias en el mercado de hipotecas permitieron que la capacidad
financiera de las familias para adquirir una vivienda aumentara. Asi, dadas las condiciones de
mercado, mediante la contratacién de un crédito hipotecario, en términos reales una familia que
podia permitirse comprar una vivienda de 97 mil pesos en 2000, en 2004 podia adquirir una
vivienda por 193 mil pesos.

actuo como fideicomitente y como fiduciario Banco de México. Actualmente el Fovi es administrado
por la “Sociedad Hipotecaria Federal”, Sociedad Nacional de Crédito (SNC), a partir del 26 de
febrero de 2002. El objeto de dicho fideicomiso es otorgar apoyos financieros y garantias para la
construccion y adquisicion de vivienda de interés social, canalizando los recursos a través de las
instituciones de banca multiple y las Sofoles del ramo hipotecario, registradas ante el Fovi.

" Depende de la sofol y el tipo de crédito, ver anexo cuadro A 3.1

® SHF puso en marcha un Programa de Migrantes para apoyar la compra de casa en México,
CONAFOVI
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Figura 3.2 Capacidad de endeudamiento de una familia en funcién de sus ingresos
anuales y las condiciones crediticias equivalentes en el mercado
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Fuente: BBVA-Bancomer. Situaciéon Inmobiliaria-Julio 2005

Los programas de la Sociedad Hipotecaria Federal promueven las condiciones adecuadas para
tener acceso al crédito hipotecario sin importar si los potenciales acreditados estan casados o no,
con hijos o sin hijos, o si su situacion laboral es de asalariado o trabajador independiente. (a
diferencia de las Instituciones del creadas por el estado y el Invi)

Hoy en dia, la SHF cuenta con cuatro programas:

e PROSAVI. El valor maximo de la vivienda es de 45,000 UDI's, con un subsidio otorgado
por el Gobierno Federal de 16,000 UDI's para la adquisicion de casa habitacién. Este
programa se dirige a familias con un ingreso conyugal que no exceda 3 veces el salario
minimo mensual del Distrito Federal.

e PROFIVI. Este programa aplica en la adquisicion de vivienda de méas de 45,000 UDI's pero
menos de 500,000 UDI's, para familias con ingresos de hasta 47,000 pesos mensuales.
PROCOVI (Programa de construccion de vivienda para desarrolladores).

PROMERE (Programa de apoyo para la adquisicion de vivienda en México, de familiares
de trabajadores mexicanos en los Estados Unidos).
De acuerdo al ingreso y el valor de la vivienda, es el programa que le corresponde. Como podemos
ver en el siguiente cuadro atienden a la poblacién que gana desde menos de tres salarios minimos
hasta la que gana mas de diez.

Cuadro 3.4 Oferta de créditos SHF, por nivel de ingreso
Nivel de ingreso

(salarios minimos) Valor de vivienda (Pesos) | Producto programa
Mayor a 10 497,952 - 1,749,945.6 Apoyo INFONAVIT

7-10 250,000 - 497,952 Cofinanciamiento PROFIVI
4-6 173,202 - 250,000 Vivienda Tradicional

Menor a 4 Menor a 173,202 Vivienda Econémica PROSAVI

Fuente: SHF http://www.shf.gob.mx/programas_de_shf/2_4 4 cofinaciamiento_infonavit.html

El peso de las Sofoles en los créditos
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De acuerdo con la Sociedad Hipotecaria Federal, el nimero total de créditos ejercidos para la
adquisicién de vivienda por estado de 2001 a 2006°, cuadro A 3.5 en anexo, los créditos para el
Distrito Federal descienden significativamente de 2001 a 2006, si embargo el Estado de México
aunque también desciende, tiene mayor numero de créditos que el DF, esto se debe a que las
viviendas de menor costo se encuentran en la periferia de la ciudad, donde se aplican los créditos.
Este fenbmeno se da en las grandes ciudades del pais; Ciudad de México, Jalisco y Nuevo Ledn, y
en ciudades que estan creciendo como, Baja California, Guanajuato, Quintana Roo y Veracruz,
cuadro A 3.5 en anexo.

Conjuntos habitacionales en la zona Metropolitana de Guadalajara

Fotografias, Fabiola Medina, julio 2006

A nivel nacional, el Distrito Federal es el Unico lugar donde se aplica una politica habitacional
orientada a rescatar el centro de ciudad. Mé&s alla de la zona central (perimetros A y B del centro
histdrico), intenta revertir el despoblamiento en las cuatro delegaciones centrales, el Bando dos, es
un instrumento de planeacién que impulsa la construccidon de vivienda en esta zona. Como
veremos mas adelante con sus ventajas y desventajas.

A esto se le suma la labor del Instituto de vivienda del Distrito Federal que hace vivienda nueva en
esta zona, atendiendo a la poblacién mas necesitada con ingresos menores a 4 vsmv.

De acuerdo al cuadro A3.2, del total de las viviendas individualizadas por las Sociedad Hipotecaria
Federal en el aflo 2004, las ejercidas en las delegaciones Bando 2, representan casi el 60 por
ciento, lo cual constituye $ 500,701,941 pesos ejercidos, estas se reparten de la siguiente forma;
72 corresponden al programa PROSAVI, a familias con ingresos menores a 3 vsm,1499 a PROFIVI
tradicional, a familias con ingresos entre 4 y 6 vsm, 261 con apoyo infonavit con ingresos mayores
a 10 vsm y 12 en cofinanciamiento con ingresos entre 6 y 10 vsm. En 2005, la proporcién aumento
a 76 por ciento con un monto ejercido de $ 500, 413,997 pesos, repartidos sélo en PROFIVI, 781
tradicional, 134 apoyo infonavit y 928 cofinanciamiento, es decir todos los créditos ejercidos ese
afio fueron para personas con ingresos de entre mas de 4 a 10 vsm . Para el 31 de julio de 2006 es
de 73 por ciento, equivalente a $ 306, 961,866 pesos ejercidos en PROFIVI 414 tradicional, 62
apoyo infonavit y 760 cofinanciamiento, es decir igual que el afio 2005, todos los créditos ejercidos
ese afio fueron para personas con ingresos de entre mas de 4 a 10 vsm. Con lo anterior podemos
concluir que la Sociedad Hipotecaria Federal no otorgé créditos en los Ultimos dos afios y medio a
la poblacion de menos de 4vsm, debido a que en las delegaciones centrales, es dificil encontrar
vivienda de interés social y con un valor menor a 170 mil pesos. Esta poblacién es atendida por el
Instituto de vivienda que si hace vivienda de interés social en esta zona, aunque con un muy alto y
costoso subsidio, ya que como veremos mas adelante podemos encontrar hasta vivienda para
indigenas.

® Cifras al 31 de julio de 2007.
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Las Sofoles con los organismos de vivienda

INFONAVIT

Este organismo trabaja con las sofoles desde 1997, no es un trabajo de manera directa, es con los
promotores, Las Sofoles otorgan un crédito al constructor para la edificacion de viviendas, luego
este se las vende a los derechohabientes del Infonavit, el Instituto le da el crédito al adquiriente y
con eso le pagan a la Sofol el crédito.

FOVI-Sociedad Hipotecaria Federal

La SHF realiza el trabajo mas importante, ya que es con los intermediarios: la Hipotecaria Federal
fondean a las Sociedades.

Las Sofoles tienen un contrato con la SHF, mediante el cual se comprometen a proporcionar el
fondeo para créditos. La SHF sigue fondeando de manera directa los créditos individuales, dan los
recursos para prestar el dinero a largo plazo.

FOVISSSTE

Fovissste celebrd un contrato en la SHF para que por conducto de las Sofoles originen el crédito,
es decir, a los trabajadores al servicio del Estado que obtuvieron el derecho a un crédito, se le da
un certificado, este se registra con las Sociedades, se hace un vinculo con el sistema del Fovissste
y se le solicitan requisitos o0 comprobantes, después se firma una escritura publica y la SHF da los
recursos para pagar al desarrollador, en ese momento el Fovissste empieza hacer los descuentos
al trabajador y posteriormente el Fovissste le paga al SHF.

Bando Informativo nimero 2

En mi caracter 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 planeacién 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 recarga de mantos acuiferos y donde se produce la
mayor parte del oxigeno para la ciudad.

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

Que en 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 aplicacion de las siguientes politicas y lineamientos:

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

En estas delegaciones se restringird la construccion de unidades habitacionales y desarrollo
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.

Se promovera el crecimiento poblacional hacia las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza para aprovechar la infraestructura y servicios que
actualmente se encuentran sub-utilizados.

Se impulsara en estas Delegaciones el programa de construccidon de vivienda para la gente
humilde de la ciudad.
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A partir del proximo 2 de enero, empezard a funcionar la Ventanilla Unica para el ingreso de
Solicitudes de Uso del Suelo Especifico y de Factibilidad de Servicios, en obras de impacto urbano
y ambiental, en el marco de las atribuciones que por ley le competen a cada una de las Secretarias
del Gobierno Central.

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 Direccion General de Desarrollo
Urbano.

Esta Ventanilla expedira, sin tanto trdmite y en un término no mayor de treinta dias hébiles, un
Certificado Unico que definira, para conjuntos habitacionales menores de 200 viviendas, la
factibilidad de dotacién de agua, servicios de drenaje y de desagiie pluvial, de vialidad, de impacto
urbano, de impacto ambiental y de uso del suelo.

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

CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL™

CAPITULO XI

De las Reducciones
ARTICULO 292.- Las personas fisicas 0 morales que tengan por objeto desarrollar nuevos
proyectos inmobiliarios, preponderantemente de servicios o comerciales, o la reparacion y
rehabilitacion de inmuebles ubicados dentro de los perimetros A y B del Centro Historico, tendran
derecho a una reduccién equivalente al 100%, respecto de las contribuciones a que se refieren los
articulos 202, 203, 206, 207, 208, 209, 255, 256 y 257, asi como los derechos establecidos en el
Capitulo IX, de la Seccién Quinta del Titulo Tercero del Libro Primero de este Cddigo, con
excepcioén de los Derechos del Archivo General de Notarias.
Se deroga.
Para la obtencién de la reduccion contenida en este articulo, los contribuyentes deberan presentar
la constancia que emita la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en la que conste que se
desarrollara el proyecto inmobiliario correspondiente o la reparacion y/o rehabilitacién del inmueble
de que se trate.
La reduccion a que se refiere este precepto, tendrd efectos provisionales, hasta en tanto el
contribuyente exhiba la Constancia definitiva emitida por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, con la que se acredite que se cumplié con lo inicialmente manifestado.

ARTICULO 305.- Las entidades publicas y promotores privados que construyan espacios
comerciales tales como plazas, bazares, corredores y mercados, o rehabiliten y adapten inmuebles
para este fin en el Distrito Federal, cuyos locales sean enajenados a las personas fisicas que en la
actualidad ejerzan la actividad comercial en la via publica de la Ciudad de México, tendran derecho
a una reduccion equivalente al 50%, respecto de las contribuciones a que se refieren los articulos
134, 203, 206, 209 y 257, asi como los derechos establecidos en el Capitulo IX, de la Seccién
Quinta del Titulo Tercero del Libro Primero de este Cédigo, con excepcion de los Derechos del
Archivo General de Notarias.

Las reducciones a que se refiere el parrafo anterior, también se aplicaran a las

entidades publicas y promotores privados que construyan espacios industriales como miniparques

1% pyplicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 31 de diciembre 1994, y en el Diario Oficial
de la Federacion el 31 de diciembre 1994. http://www.asambleadf.gob.mx/
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y corredores industriales o habiliten y adapten inmuebles para este fin en el Distrito Federal, para
enajenarlos a personas fisicas 0 morales que ejerzan actividades de maquila de exportacion.

Los contribuyentes a que se refiere este articulo, para obtener la reduccion deberan presentar una
constancia expedida por la Secretaria de Desarrollo Econdmico, con la que se acredite la
construccion de espacios industriales como miniparques y corredores industriales, o los habiliten y
adapten para ese fin, asi como la constancia expedida por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, en la que se apruebe el proyecto de construccién de que se trate, y acreditar que los
predios donde se pretende realizar el proyecto, se encuentran regularizados en cuanto a la
propiedad de los mismos.

En ninguno de los casos las reducciones excederan el 30% de la inversion total realizada.

ARTICULO 308.- Los organismos descentralizados, fideicomisos publicos, promotores publicos,
sociales y privados, que desarrollen proyectos relacionados con vivienda de interés social o
vivienda popular, tendran derecho a una reduccién equivalente a | 100% y 80%, respectivamente,
respecto de las contribuciones a que se refieren los articulos 134, 202, 203, 206, 207, 208, 209,
255, 256, 257 y 264, asi como los derechos establecidos en el Capitulo IX, de la Secciéon Quinta
del Titulo Tercero del Libro Primero de este Cdédigo, con excepcion de los Derechos del Archivo
General de Notarias.

Por lo que se refiere a los Derechos por los Servicios de Construccién y Operacion Hidraulica,
contenidos en el articulo 202 y 203 de este Cédigo, la reduccién se aplicara Unicamente por lo que
hace a la instalacion.

Para obtener las reducciones a que refiere el parrafo primero de este articulo, los contribuyentes
deberan presentar la Constancia provisional emitida por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, en la que se indique su calidad de promotor de las referidas viviendas.

Los organismos y fideicomisos publicos de vivienda del Distrito Federal, tendrdn derecho a una
reduccion equivalente al 100% por concepto del Impuesto Predial, respecto de los inmuebles que
hayan sido objeto de una expropiacion, para destinarse a la realizacién de proyectos de vivienda
de interés social o vivienda popular final.

La reduccién a que se refiere el parrafo anterior solo se aplicar4 a los adeudos anteriores a la
expropiacion, cuando no sea posible deducir el Impuesto Predial del pago indemnizatorio, por no
existir un reclamante que acredite fehacientemente su derecho de propiedad.

Para obtener la reduccion por concepto del Impuesto Predial, los organismos y fideicomisos
publicos de vivienda del Distrito Federal deberan acreditar esa circunstancia conforme a las
disposiciones administrativas que se emitan al respecto.

Las reducciones contenidas en este precepto, con excepcién de la reduccién al Impuesto Predial,
tendran efectos provisionales, hasta en tanto el contribuyente exhiba la Constancia definitiva
emitida por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, con la que se acredite que los proyectos
de construccion de vivienda de interés social o vivienda popular, se realizaron conforme a lo
inicialmente manifestado.

CAPITULO Il
De los Subsidios, Ayudas, Transferencias y Aportaciones con cargo al
Presupuesto de Egresos

ARTICULO 502.- El Jefe de Gobierno, previa autorizacién de la Asamblea, podra autorizar
subsidios con cargo al Presupuesto de Egresos. Dichos subsidios s6lo se aprobaran para la
consecucién de los objetivos de los programas contenidos en el presupuesto sefialado o bien,
cuando se considere de beneficio social y para el pago de las contribuciones establecidas en los
Capitulos I, 11, 1, 1V, V, VIl y IX en sus Secciones Primera, Tercera, Cuarta, Quinta y Octava, del
Titulo Tercero del Libro Primero de este Cadigo.

La aprobacion a que se refiere el parrafo anterior no sera necesaria en caso de resoluciones
individuales. Dicha solicitud de autorizacion debera resolverse durante los quince dias habiles a la
presentacion de la misma, por la Asamblea, o cuando ésta se encuentre en receso por la Comision
de Gobierno, pasados los cuales de no negarse se considerard aprobada.
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El Jefe de Gobierno informara a la Asamblea del ejercicio de las resoluciones otorgadas en apego
a este articulo, en los informes de avance trimestral y al rendir la Cuenta Publica del Distrito
Federal.

Manifestaciones de construccién

Manifestacién de construccién tipo A; Construccién, ampliacion, reparacion o modificacion de una
vivienda unifamiliar hasta de 200 m2 , en un predio con frente minimo de 6 m, dos niveles, altura
maxima de 5.5m y claros libres de 4m.
Construccion de bardas con una altura maxima de 2.50 m, apertura de claros de 1.5m en
construcciones hasta de dos niveles o instalacion de cisternas, fosas sépticas o albafiales. Con
vigencia de un afio.

Manifestacién de construccion tipo B: Para usos no habitacionales o mixtos de hasta 5,000 m2 o
hasta 10,000 m2 con uso habitacional o para vivienda unifamiliar en zona de riesgo. Con vigencia
de un afo a tres afios * (dependiendo de la magnitud de la obra). Un afio obras de hasta 300 m2; 2
afios las mayores a 300 m2 hasta 1000 m2 y 3 afios las de mas de 1000 m2 de superficie.

Manifestacién de construccion tipo C: Para usos no habitacionales o mixtos de mas de 5,000 m2 o
mas de 10,000 m2 con uso habitacional, o construcciones que requieran de dictamen de impacto
urbano o urbano - ambiental. Con vigencia de un afio a tres afios * (dependiendo de la magnitud de
la obra). Un afio obras de hasta 300 m2; 2 afios las mayores a 300 m2 hasta 1000 m2 y 3 afios las
de méas de 1000 m2 de superficie.

Licencia de construccién especial; Documento que expide la delegacion para construir, ampliar,
modificar, reparar, demoler o desmantelar una obra o instalacion, tratandose de:
» Edificaciones en suelo de conservacion.
» [nstalaciones subterrdneas o aéreas en la via publica.
= Estaciones repetidoras de comunicacion celular y/o inalambrica.
= Demoliciones
= Excavaciones o cortes de profundidad mayor a un metro.
= Tapiales que invadan la acera en mas de 0.5 m.
= Obras o instalaciones temporales como ferias, aparatos mecénicos, circos, carpas,
graderia desmontable y similar.
= Instalaciones o modificaciones de ascensores para personas, montacargas, escaleras
mecanicas y similares.
Con vigencia de un afio edificaciones en suelo de conservacién y demoliciones y tres meses para
los demas casos.
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CARACTERISTICAS DEL CREDITO DE ALGUNAS SOFOLES QUE TRABAJAN CON LOS ORGANISMOS DE VIVIENDA

Nombre de la

Tipo de crédito / Tasa de

SOFOL Plazo - Gastos y comisiones Porcentaje de financiamiento
Crédito 25, 20, 15 10||Son variables: en promedio Apertura 3% sobre el monto del crédito, 90% del valor de la vivienda en Udis.
Inmobiliario y 5afios en [|11.19% tomando en cuenta la [|[PROSAVI.

Udis tasa de riesgo para Udis. 85% en pesos
4% para otros programas.
20, 15, 10y 5{|14.85% la tasa de interés en
anosen | pesos. Estudio socioeconémico $800 y el Burd $55.
pesos
Cobranza depende del valor de la vivienda, lo
minimo 65 Udis = $215.15.
Escrituracién depende los estados y el notario,
en el DF y Edo. Mex son los mas caros 6.5%
sobre el valor de la vivienda.
Seguros: vida y de dafios, 0.504 vida y 0.246
para dafios 0.75 sobre la tasa de interés.
Hipotecaria ING 20 afios  ||12.5% tasa fija en UDI’s, En funcion del tipo de vivienda y crédito que  |[Maximo 72% del valor de la vivienda
Comercial ajustable anualmente de se elija entonces se calcularan todos los
América acuerdo a la inflacién. gastos y comisiones respectivas.
Hipotecaria 30 afios Particular: del 10% al 12% De $3,000.00 a $4,000.00 por puja e De 85% a 90% del valor de la propiedad
México dependiendo del préstamo inscripcion

3% del valor del inmueble por apertura de
crédito

2.5% al millar por escrituracién
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Nombre de la

Tipo de crédito / Tasa de

SOEOL Plazo interés Gastos y comisiones Porcentaje de financiamiento
Hipotecaria 30 afios Particular: alrededor de 11% Dependen del tipo de vivienda elegida Maximo 90%. Conforme sube el valor de la
Nacional anual fija en UDI's (para vivienda, menor serd el porcentaje que le

vivienda de interés social), financiaran.
ajustable a la inflacion.
DE HASTA %
120 mil 263 mil 90
De 12.5% anual fija para 263 mil 312 mil 85
viviendas tipo medio 312 mil 468 mil variable
residencial
Hipotecaria 25 afios  ||10.05% anual, pero depende ||4% de apertura de crédito sobre el monto de ||80% y 90%
Vanguardia del tipo de crédito otorgado lo autorizado
(FOVISSSTE o INFONAVIT).
7% del valor del inmueble de gastos notariales
2.5 al millar del valor del inmueble por avalto
$750.00 por estudio socioecondmico y bur6 de
crédito
General De3al5 Crédito en pesos. Tasa fija $100.00 de investigacion de burd de crédito 65% 06 70% segun el valor del inmueble
Hipotecaria afios desde el 12.70%.

2.5% al millar de avallo sobre el valor del
inmueble

2.5% de comisién por apertura sobre el monto
del crédito.

Estudio socioeconémico $1,000.00

Gastos de escrituracion son en funcién al
valor del inmueble.
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Nombre de la

Plazo

Tipo de crédito / Tasa de

Gastos y comisiones

Porcentaje de financiamiento

SOFOL interés
Hipotecaria Su 10, 15, 20, 25||Particular: 12.75% anual fija Burd de crédito $55.00 Méaximo 50% del valor de la vivienda
Casita y 30 afios, en UDI'’s ajustable anualmente.
para Investigacion socio econdémica $450.00
viviendas de

interés social.

10y 20 afios
para
viviendas de
tipo
residencial.

Certificado de crédito 2.65% sobre el monto
del crédito

Gasto del avalto $2.5 por cada mil pesos del
valor de la casa mas $400.00

Comisién por apertura de crédito 4% sobre el
monto del crédito

Gastos notariales aproximadamente el 6%
sobre el valor de la vivienda.

Metrofinanciera

25 afios

Residencial: 12.5% anual fija
en UDI's.

$100.00 de buré de crédito
$750.00 gastos de investigacion
$1,500.00 analisis de crédito

Gastos notariales

Del 60% al 72% del valor de la vivienda.

NOTA: Todos los datos contenidos en este cuadro fueron proporcionados directamente por cada una de las Instituciones. ARO

2003.
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Cuadro A 3.2
VIVIENDAS INDIVIDUALIZADAS Y RECURSOS EJERCIDOS POR DELEGACION, CIFRAS AL 31-12-2004

A.PROSAVI B.PROFIVI

TOTAL 1.PROFIVI Tradicional 2.Apoyo Infonavit 3.Cofinanciamiento TOTAL
EJERCICIO EJERCICIO EJERCICIO EJERCICIO EJERCICIO
VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION
TOTAL ESTADO
4,462,250 697,595,549 125,772,955 3,244,056 831,074,810
N/A ’ 0 0 4 2,678,642 0 0 0 0 2,678,642
CORTRIENE 8 218,770 239| 107,473,578 35| 15405236 0 0
AZCAPOT'ZALCO 0 0 152 64,794,500 19 9,386,179 0 0 171 74,180,679
COYOACAN 0 0 89 48,238,809 16 8,565,689 0 0 105 56,804,497
CUAJIMALPA DE
MORELOS 0 0 6 3,842,801 4 2,445,800 0 0 10 6,288,601
GUSTAVO A.
MADERO 21 1,474,474 61 27,325,309 12 4,642,419 3 827,528 97 34,269,731
IZTACALCO 48 2,769,006 69 21,987,970 6 2,207,033 2 540,940 125 27,504,948
IZTAPALAPA 0 0 60 27,489,007 13 6,797,946 0 0 73 34,286,953
MAGDALENA
CONTRERAS, LA 0 0 7,263,464 1 785,650 0 0 10 8,049,114
MILPA ALTA 0 0 669,150 1 494,522 0 0 3 1,163,672
ALVARO
OBREGON 0 0 52 28,522,183 11 6,008,975 0 0 63 34,531,158
TLAHUAC 0 0 4 2,394,500 0 0 0 0 4 2,394,500
TLALPAN 0 0 51 34,277,907 8 4,846,304 1 230,000 60 39,354,211
XOCHIMILCO 0 0 15 6,038,296 5 2,827 866 0 0 20 8,866,163
SRS Sl aRiEs 0 0 383|  187.462,692 7 31,605,202 0 0
MIGUEL
HIDALGO 0 0 259 | 111,178,691 54 27,210,701 6 1,645,588
VENUSTIANO
CARRANZA 0 0 39 15,958,050 5 2,543,432 0 0
TOTAL NACIONAL 9,800| 853,462,157 47,742 17,219,124,539 6,350 | 3,000,117,200 1428| 285,815,533 65,320 | 21,358,519,430

Fuente; SHF
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La politica de vivienda

Cuadro A 3.3
VIVIENDAS INDIVIDUALIZADAS Y RECURSOS EJERCIDOS POR DELEGACION, CRIFRAS AL 31-12-2005

A.PROSAVI B.PROFIVI
TOTAL 1.PROFIVI Tradicional 2.Apoyo Infonavit 3.Cofinanciamiento

EJERCICIO EJERCICIO EJERCICIO EJERCICIO EJERCICIO
"VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION.

UOAL[ESIADO 389,097,986 77,187,981 241,323,761 707,609,727
VENUSTIANO
CARRANZA
, 0 0 17,330,711 1,611,774 23,046,739
CUAUHTEMOC 0 0 150 68,235,865 18 11,710,795 136 36,113,987
N/A 0 0 0 0 0 0 1 334,255 1 334,255
AZCAPOT?ALCO 0 0 26 14,011,447 8 6,362,344 31 7,203,233 65 27,577,024
COYOACAN 0 0 29 24,116,106 5 2,693,854 13 3,920,818 47 30,730,777
CUAJIMALPA DE
MORELOS 0 0 3 2,543,050 2 1,623,700 1 173,200 6 4,339,950
GUSTAVO A.
MADERO 0 0 33 17,948,595 6 2,879,750 47 12,058,120 86 32,886,464
IZTACALCO 0 0 27 9,808,607 4 2,289,054 14 3,970,978 45 16,068,639
IZTAPALAPA 0 0 28 13,150,154 5 2,295,146 19 5,071,993 52 20,517,294
MAGDALENA
CONTRERAS, LA
0 0 6 3,486,600 2 1,830,400 0 0 8 5,317,000
ALVARO
OBREGON 0 0 34 18,677,937 14 7,392,844 11 3,100,199 59 29,170,980
TLAHUAC 0 0 0 0 0 0 1 194,271 1 194,271
TLALPAN 0 0 43 25,370,667 6 5,044,100 10 3,032,689 59 33,447,456
oGl IIEeY 0 0 10 5,430,050 2 942,670 1 238,900 6,611,620
SE AR 0 0 174 95,005,414 43 23.737.864 215 57,978,844
MIGUEL
HIDALGO 0 0 166 73,982,784 15 6,773,685 341 84,885,535
TOTAL NACIONAL 4356| 430,119,500 28,158 | 10,768,712,660 3,633| 1,861,529,125 18,302 | 3,831,185,256 16,891,546,542

Fuente; SHF
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TOTAL ESTADO
CUAUHTEMOC
AZCAPOTZALCO

COYOACAN
CUAJIMALPA DE
MORELOS
GUSTAVO A.
MADERO
IZTACALCO
IZTAPALAPA
MAGDALENA
CONTRERAS, LA

ALVARO

OBREGON
TLAHUAC
TLALPAN
XOCHIMILCO

BENITO JUAREZ

MIGUEL
HIDALGO

VENUSTIANO
CARRANZA

TOTAL NACIONAL

VIVIENDAS

EJERCICIO

ADQUISICION

Cuadro A 3.4
VIVIENDAS INDIVIDUALIZADAS Y RECURSOS EJERCIDOS POR DELEGACION, CIFRAS AL 31-'7-2006

A.PROSAVI!
TOTAL

1.PROFIVI Tradicional

EJERCICIO

VIVIENDAS ADQUISICION

176,051,958

B.PROFIVI
2.Apoyo Infonavit

VIVIENDAS

EJERCICIO

La politica de vivienda

3.Cofinanciamiento

EJERCICIO

EJERCICIO

ADQUISICION | VIVIENDAS ADQUISICION VIVIENDAS ADQUISICION

40,530,093

196,972,946

413,554,997

0 0 58 28,882,986 8 5,844,170 128 33,279,371
0 0 10 6,864,753 1 680,000 21 5,465,496 32 13,010,249
0 0 16 11,490,213 2 1,116,180 13 3,904,492 31 16,510,885
0 0 1 300,000 1 720,000 0 0 2 1,020,000
0 0 87 14,084,834 5 3,529,451 16 4,283,370 108 21,897,655
0 0 3 2,284,700 4 2,052,800 12 3,615,192 19 7,952,692
0 0 14 7,841,217 1 250,000 43 9,774,731 58 17,865,948
0 0 2 1,177,900 0 0 1 160,000 3 1,337,900
0 0 7 5,729,404 3 1,379,000 5 1,354,114 15 8,462,518
0 0 39 4,703,226 0 0 1 118,200 40 4,821,426
0 0 8 5,558,332 7 4,928,272 8 2,167,252 23 12,653,856
0 0 1 1,060,000 0 0 0 0 1 1,060,000
0 0 54 37,216,997 18 11,733,394 115 30,389,192 79,339,583
0 0 77 34,511,364 11 7,299,326 306 79,566,052
0 0 37 14,346,032 1 997,500 91 22,895,483

1,250 | 145,754,600 8,661 | 3,588,463,719 1445| 688,828,542 13,811 2,963,199,159 7,386,246,019

Fuente; SHF

1! PROGRAMA ESPECIAL DE CREDITOS Y SUBSIDIOS PARA VIVIENDA PROSAVI es el programa de crédito y subsidio a la vivienda de Sociedad Hipotecaria

Federal, S.N.C. que permite a las personas con ingresos mensuales familiares desde 5,840 aprox. hasta 7,300 pesos (desde 4 hasta 5 SMMVDF), adquirir una

vivienda econdmica, nueva o usada con un valor de hasta $173,202.
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NUMERO TOTAL DE CREDITOS EJERCIDOS PARA ADQCtlJJfgrcc:(JANSSE VIVIENDA POR ESTADO 2001-2006
Estado 2000 2002 | 2003 2004 | 2005 2006*
01 AGUASCALIENTES 395 958 1,177 1,195 682 297
02 BAJA CALIFORNIA 5,017 5 620 7.401 7,697 5,722 2,067
03 BAJA CALIFORNIA SUR 1,030 1,493 1,633 2,314 1,176 335
04 CAMPECHE 377 596 195 208 125 36
05 COAHUILA 857 945 1,739 2,042 1,435 451
06 COLIMA 234 299 531 596 259 114
07 CHIAPAS 770 1,324 715 1,001 493 180
08 CHIHUAHUA 2782 2,054 2,764 4,140 1,883 595
09 DF 4,934 2,701 2,136 1,844 1,843 1,236
10 DURANGO 493 657 1,065 900 537 186
11 GUANAJUATO 1,700 1,273 1,468 2,037 2,228 1,140
12 GUERRERO 71 350 345 383 210 270
13 HIDALGO 184 168 108 284 269 175
14 JALISCO 2,295 2,058 4,068 6,080 5,745 2,499
15 MEXICO 6,458 6,678 5,294 5,287 5,598 3,173
16 MICHOACAN 883 660 573 957 562 302
17 MORELOS 293 108 140 220 277 381
18 NAYARIT 554 656 1,129 693 321 492
19 NUEVO LEON 2,627 3,213 3,650 4,789 7,657 3,367
20 OAXACA 743 301 770 448 349 75
21 PUEBLA 2,662 3,102 2,333 1,495 1,463 707
22 QUERETARO 1,253 1,014 1,697 1,270 1,284 560
23 QUINTANA ROO 1,581 2,403 3,243 3,956 3,739 2,225
24 SAN LUIS POTOSI 1,107 1,196 2,037 2,425 985 231
25 SINALOA 1,484 909 1,392 2,579 2,207 759
26 SONORA 2,074 1,977 2,503 2,901 2,540 798
27 TABASCO 112 214 391 602 335 232
28 TAMAULIPAS 1,653 1,357 1,779 3,849 2,176 838
29 TLAXCALA 82 263 554 413 490 95

21
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(Niimero de Viviendas) *CIFRAS Al 31.07.2006 Fuente: SHF
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4 449

30 VERACRUZ 1,182 758 775 2,063 1,419 1,094
31 YUCATAN 607 647 487 436 208 221
s 148 190 137 216 142 36

La politica de vivienda



Capitulo Il

La politica de vivienda

Cuadro A 3.6 Créditos ejercidos para vivienda nueva terminada por el INVI de 2001 a 2005, en el
Distrito Federal por delegacion.

Afo 2001 2002 2003 2004 2005* Total ‘
Delegacion acumulado
Benito Juarez 106 600 255 242 38 1241
Cuauhtémoc 1,055 3,632 1,833 903 1419 8,842
Miguel Hidalgo 584 2,250 753 800 407 10083
Venustiano Carranza 372 1,585 1,189 1,033 469 4648
Total Ciudad central 2,117 8,067 4,030 2,978 2,333 19,525

Fuente: Datos del Instituto de Vivienda del Distrito Federal, INVI; * Los créditos del 2005 son hasta
el 30 de septiembre.
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano 4.1 Areas verdes en la colonia Condesa
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Fuente; OCIM_SIG



Anexo capitulo IV

Produccion del Mercado Inmobiliario

Ve

Plano 4.2 Areas verdes en la colonia Hipédromo
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Areas verdes
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Plano 4.3 Areas verdes en la colonia Hipédromo Condesa

Fuente; OCIM SIG
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano 4.4 Areas verdes en la colonia Roma Norte @%@@
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano A 4.5.2 Ubicacién de las estaciones de metros y vialidades principales
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Cuadro A 4.1 Porcentaje por frentes de calle

ID #FRENTES | PORCENTAJE

BALDIO 183 1.48
SERVICIOS 1557 12.55
HABITACIONAL 8150 65.72
EQUIPAMIENTO 750 6.05
COMERCIO 673 5.43
ND 1089 8.78
Total general 12402 100.00

Fuente: elaboracion propia, base de datos creada de la oferta de vivienda de las paginas electrénicas consultadas.

Grafica 4.6 Porcentaje por frentes de calle en todas las colonias

Porcentaje de uso de suelo por clasificacion
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m COMERCIO

67%

OND

Fuente; Tematicos ver anexo, OCIM-SIG
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Produccion del Mercado Inmobiliario
Planos colonia Condesa

Plano Cond.2 Oferta de vivienda en la colonia Condesa,
por frentes de calle con uso Comercial
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Fuente; OCIM_SIG
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Plano Cond.3 Oferta de vivienda en la colonia Condesa,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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Fuente; OCIM_SIG
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano Cond.4 Oferta de vivienda en la colonia Condesa
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano Cond.5 Oferta de vivienda en la colonia Condesa,
por frentes de calle con uso Servicios
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano Cond.1 Oferta de vivienda en la colonia Condesa,
por frentes de calle con uso Baldio
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Planos colonia Hipédromo Condesa
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano HP 2 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo Condesa,
por frentes de calle con uso Comercial

OFERTA DE VIVIENDA
\ B nNueva (4
y == B Segundouso (2)
RANGOS DE US0 DE COMERCIAL
B My ato ()

W At ()
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Plano HP 3 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo Condesa,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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Plano HP 4 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo Condesa,

por frentes de calle con uso Habitacional
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Fuente; OCIM SIG
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano HP 5 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo Condesa,

por frentes de calle con uso Servicios
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Fuente; OCIM SIG
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Planos colonia Hipédromo Produccion del Mercado Inmobiliario
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Plano H 3 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano H 1 Oferta de vivienda en la colonia Hipédromo,
por frentes de calle con uso Baldio
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Produccion del Mercado Inmobiliario
Planos colonia Roma Norte

Plano RN 1 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Baldio
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Plano RN 2 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Comercio
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Plano RN 3 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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Plano RN 4 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Habitacional 2]
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Plano RN 5 Oferta de vivienda en la colonia Roma Norte,
por frentes de calle con uso Servicios
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Planos colonia Roma Sur

Plano RS 2 Oferta de vivienda en la colonia Roma Sur,
por frentes de calle con uso Comercial
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Plano RS 3 Oferta de vivienda en la colonia Roma Suir,
por frentes de calle con uso Equipamiento
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Plano RS 4 Oferta de vivienda en la colonia Roma Sur,

por frentes de calle con uso Habitacional
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Fuente; OCIM_SIG

30



Anexo capitulo IV

Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano RS 5 Oferta de vivienda en la colonia Roma Sur,
por frentes de calle con uso Servicios )
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Fuente; OCIM_SIG
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Anexo capitulo IV

Produccion del Mercado Inmobiliario

Plano RS 1 Oferta de vivienda en la colonia Roma Suir,

por frentes de calle con uso Baldio —
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Fuente; OCIM_SIG
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Para consultar los anexos favor de solicitar el disco en la seccién de documentacion.
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