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Resumen
En el ano 2000, a unos cuantos dias de haber asumido la Jefatura de Gobierno del Distrito Federal,

Andrés Manuel Lépez Obrador dio a conocer una serie de Bandos Informativos, entre los que se
encontraba el Bando 2. Este buscaba, entre otros objetivos, detener la pérdida de poblacién que, en
las Gltimas décadas, habia caracterizado el comportamiento de las cuatro delegaciones centrales del
Distrito Federal. Los datos del Conteo 2005 senalan que en efecto se logré, no sélo frenar, sino inclu-
so en algunas de las delegaciones centrales, revertir el proceso de despoblamiento. Pero, el impacto
mis directo fue el encarecimiento del suelo en las delegaciones centrales lo que contribuyé a la salida
masiva de la poblacién de menores recursos que no cuenta con el capital suficiente para hacerse de
una vivienda en zonas servidas de la capital. El desplazamiento de la construccién de viviendas de
interés social hacia los municipios conurbados del Estado de México y la dindmica migratoria que
eso provocé, constituyen dos de los mayores efectos y problemas del Bando 2. Este, nos parece, es
el elemento central que explica la distribucién territorial de la poblacién en la Zona Metropolitana
del Valle de México (ZMVM) en los dltimos cinco aios, que se ha caracterizado por un crecimiento

expansivo de su periferia y una mancha urbana altamente segregada.

Ab tract

In the 2000 year, to some days gives to have assumed the Headquarters Government of the Federal
District of Mexico City, Andres Manuel Lopez Obrador gave to know a series of Informative De-
cree , among those that was the Decree 2. This looked for, among other objectives, to stop the loss
population that, in the last decades, it had characterized the behavior the four central districts of
Federal District. The data give the Count 2005 they point out that indeed it was achieved, only not
to brake, but even in some gives the central delegations, to revert the process. But, the most direct
impact was the rise in the price the floor in the central delegations what contributed to the massive
exit of the population smaller economic resources that it doesn't have the enough capital to be made
a housing in served areas he/she gives the capital. The displacement gives the construction of the

Maria Teresa Esquivel Hernindez population housing toward the districts around of the Federal District of the State of Mexico and the

Sociéloga (UAM), Maestra en Urbanismo
(UN. AM? l()octorl do en Estudios Urbanos migratory dynamics that that caused; they constitute two the biggest goods and problems the Decree

(UAM) v profesora investigadora del Area 2. This, finds us, it is the central element that explains the territorial distribution of the population
de Sociologia Urbana (UAM/A) in the Metropolitan Area of the Valley of Mexico (ZMVM) in the last five years ago that it has been
characterized by an expansible growth its periphery and a highly segregated urban stain.
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Analisis e implicaciones del Bando 2 en la distribucién de la poblacion

metropolitana

1. El despoblamiento de la Ciudad Central
En las dltimas décadas, las cuatro delegaciones
centrales del Distrito Federal sufrieron una dis-
minucién importante de poblacién que tan sélo
de 1970 al 2000 se ha calculado que supera el
millén de habitantes (1,225,611). Asimismo,
también se perdieron poco més de 14 mil vivien-
das (Grifica 1), saldo que seria mucho mayor si
tomamos en cuenta que el despoblamiento em-
pezé a manifestarse desde la década de los anos
cincuenta, en algunos cuarteles de la entonces
denominada Ciudad de México.!

Es importante senalar que este proceso de
despoblamiento no fue ni ha sido exclusivo de
la Ciudad Central va que en los ultimos anos
ha afectado a delegaciones como Azcapotzalco,
Coyoacén , Gustavo A. Madero e Iztacalco, las
cuales de 1995 a 2005 registraron tasas de cre-
cimiento negativo de -0.68, -0.40, -0.53 v -0.59
respectivamente e incluso se ha extendido va a

! Hasta el ano de 1970 la divisién politico-adminis-

trativa del Distrito Federal estaba constituida por 12
delegaciones mas el espacio identificado como Ciudad
de México (integrado, a su vez por 12 cuarteles). El 27
dediciembre de 1970, por decreto presidencial la Ciu-
dad de México quedd dividida en cuatro delegaciones:
Cuauhtémoc, Benito Judrez, Miguel Hidalgo v Venus-
tiano Carranza. Las cifras de poblacién v superficie de
1950, 1960 y 1970 son estimaciones del Departamento
del Distrito Federal (consultar el Diagnéstico Sociode-
mografico de 1984, elaborado por el Departamento del
Distrito Federal).
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algunos mumcipios metropolitanos como Nay.
calpan, Jezahualcévotl v Tlalnepantla, los que
registraron en ese mismo periodo tasas de creci-
miento de -0.22, -0.79 v -0.42.

Delegaciones centrates ﬂ‘
poblacién 1950-2000 1

: 8 5 §F 8 f §

Grafical

FUENTES: SE, DGE, VII Censo General de Po-
blacién 1950, D.F,, 1952.
SIC, DGE, VII Censo General de Poblacién
1960, D.F. 1963.
SIC, DGE, IX Censo General de Poblacién
1970, D.F. 1971
SPP, INEGI, X Censo General de Poblacion y
Vivienda 1980, DF. 1984.
EGI, X1 Censo General de Poblacién v Vivien-
da 1990, D .F. Aguascalientes, Ags., 1992.
EGI, Conteo de Poblacién v Vivienda 1995,
Resultados Definitivos, Aguascalientes, Ags.,
1996, Versién en CD-ROM.
EGI, XII Censo General de Poblacién y Vi-
vienda 2000, Resultados Definitivos, Aguas-
calientes, Ags., 2001
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INEGI, IT Conteo de Poblacién v Vivienda 2005,
Resultados Definitivos, 2006,

Ante este panorama, ha habido diferentes in-
tentos por parte del gobierno local, para propiciar
procesos de reciclamiento y la regeneracién del
suelo urbano en las zonas centrales de la Ciudad
de México. Asi, en 1996 el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal concebia
a estas zonas centrales como “dreas con potencial
de reciclamiento”. L.a Ley del Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, cuya dltima reforma fue pu-
blicada en la Gaceta Oficial el 23 de febrero de
1999, establecia también acciones tendientes a
propiciar el arraigo de la poblacién que habita la
Ciudad Central v fomentar la incorporacién de
nuevos pobladores.

Pero no es sino en el ano 2000, con Andrés
Manuel Lopez Obrador, que se inicia la aplica-
cién de una serie de disposiciones para fomentar
el repoblamiento del Distrito Federal v el aumen-
to de la densidad en las zonas centrales, a través
del Bando Informativo 2 v del Acuerdo Numero

3 sobre Politica Habitacional.?

* Este Acuerdo Numero 3 contempl6 el desarrollo de
15 mil acciones de vivienda que se aplicarian en progra-
mas de ampliacién y mejoramiento de vivienda en lotes
familiares en las delegaciones que no forman parte de la
Ciudad Central. También incluy6 1@ mil créditos para
vivienda nueva que se ejercerian en las cuatro delega-
ciones centrales.
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2. El Bando Informativo nimero 2

Entre los planteamientos centrales de este Ban-
do, estén el revertir el crecimiento desordenado de
la ciudad v preservar el suelo de conservacion del
Distrito Federal, impidiendo que la mancha urba-
na siguiera creciendo hacia las zonas de proteccién
ecolégica. Ademis, considera fundamental frenar
el despoblamiento en las cuatro delegaciones cen-
trales, propiciando el arraigo de la poblacién y, a
través de la construccién de un mayor nimero de
viviendas v de un uso mis intensivo del suelo cen-
tral, lograr su redensificacién. Con ello se pretendia
aprovechar de manera mis eficiente la infraestruc-
tura, el equipamiento y los servicios acumulados
por décadas en la Ciudad Central.

Uno de los mecanismos utilizados para no per-
mitir la construccién de conjuntos habitacionales
en las delegaciones no centrales, fue el restringir
en ellas, la factibilidad del servicio del Sistema de
Aguas de la Ciudad de México. De esta forma,
como parte de las disposiciones del Bando 2, el
Gobierno de la Ciudad establecié lo que se de-
nominé la Revolucién Administrativa e inicié la
modificacién de algunos programas delegacionales
con la finalidad de articular su actuacién a lo dis-
puesto por este Bando. Estas medidas integran el
conjunto de instrumentos juridicos y técnicos que
regulan la produccién de unidades habitacionales,
el acceso a la vivienda, los servicios, la infraestruc-
tura y el equipamiento en el Distrito Federal.

Asi, como incentivo para los desarrolladores
privados que construven vivienda en la Ciudad
Central, el Bando 2 creé la ventanilla tnica en la
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SEDUV], la que opera a través de un Certificado
Unico de Zonificacion de Uso de Suelo Especifico
y Factibilidades (CUZUSEF). A través de esta
ventanilla y su certificado se buscé resolver en
30 dias habiles el problema de los largos y nu-
merosos tramites que significa obtener la facti-
bilidad de servicios, de vialidad y de impacto ur-
bano y urbano ambiental, previos a la licencia de
construccion (Acosta, 2005: 90). Asimismo, se
dio prioridad al tramite para edificacién de con-
juntos de hasta 200 viviendas de interés social
y popular que no excedieran los 10 mil metros
cuadrados de construccién en las delegaciones de
la Ciudad Central.

Para incentivar la inversién en vivienda de
interés social y popular y con ello apoyar la den-
sificacion de las zonas centrales, el Gobierno de
la Ciudad aplicé esquemas financieros y faci-
lidades econémicas a través del Cddigo Finan-
ciero, entre las que destacan, las reducciones
fiscales y subsidios a los promotores privados,
aplicables a todo el proceso inmobiliario desde
la adquisicién del suelo, hasta la construccién
de la vivienda; por su parte, el Articulo 308 es-
tablece la reduccién del pago de contribuciones
hasta en un 100% en materia de impuestos so-
bre la adquisicion de inmuebles; derechos por
instalacién de tomas para suministro de agua,
autorizacion para el uso de redes de agua y dre-
naje; licencias, renotificaciones, e inscripcién de
las modificaciones a los Programas Parciales o
Delegacionales de Desarrollo Urbano.

Otro instrumento importante que da susten-
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to al Bando 2 lo constituye la Norna 26 de los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano
1997-2000,? la cual permite, para el caso de |5
produccién de vivienda de interés social y popy,.
lar localizados en la Ciudad Central,* la constryc.
cién de hasta 6 niveles, un porcentaje minimo de
areas verdes, la exencion total del drea de don,.
cién y de cajones de estacionamiento. Con esta
norma, los desarrolladores privados o ptblicos
que construyan vivienda de interés social, que-
darian libres de cualquier tramite, y sélo requeri-
rian presentar la licencia de construccién. Es im-
portante sefalar que si bien la Norma 26, en su
origen estuvo destinada para la regularizacién de
la produccién de vivienda de interés social, fue
aprovechada por los inversionistas inmobiliarios,
quienes ademas, se beneficiaron de los incentivos
fiscales otorgados por el gobierno de la ciudad,
asi como de una tramitologia mucho mas senci-
lla y agil. Esta situacién propicié que en abril del
2005, la Asamblea Legislativa del Distrito Fede-

ral, modificara la Norma 26, y estableciera como

* Vigente desde el 10 de abril de 1997.

* Las colonias en las que puede aplicarse dicha norma
deben cumplir con los siguientes criterios: ser zonas
que cuenten con factibilidad de servicios conforme lo
sefiala la Direccién General de Construccién v Ope-
racion Hidraulica, colonias en las que se concentre la
vivienda con hacinamiento y alto grado de deterioro,
colonias en las que existe reserva territorial baldia e in-
muebles subutilizados, no aplica en zonas que cuenten
con normatividad de Programa Parcial.

> No obstante, algunas constructoras contindan ha-

ciendo un uso poco claro de ella y acreditan ante no-
tario que sus productos son viviendas de interés sodal,
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minimo €l 30% de cajones de estacionamiento en
o vivienda de interés social y el 60% en la vivien-
da popular, ademis de conseguir que el coeficien-
te de ocupacién del suelo, en ningtin caso pudiera
ser mayor al 80% en unidades habitacionales de
menos de 60 viviendas y del 75% para aquéllas de
mas de 60 viviendas (Acosta, 2006:107). Como

es de esperarse, estas modificaciones impactaron

el costo de la vivienda popular y lo elevaron a
poco miés de medio millén de pesos.

Finalmente, un elemento importante a con-
siderar es que entre los objetivos que el Bando 2
planted, estuvo el impulso de programas de cons-
truccién de vivienda, para la “gente humilde” de
la ciudad en varias delegaciones, pero principal-
mente en las cuatro centrales, a través del Insti-
tuto de la Vivienda del Distrito Federal.

Cabe senalar que esta serie de disposiciones
que sostienen los planteamientos del Bando 2, no
siempre tuvieron los resultados esperados, por
ejemplo, en relacion con el Certificado Unico de
Zonificacién de Uso Especifico y Factibilidades
(CUZUSEF), de acuerdo con el informe de la
SEDUV], del 2001 y hasta el 2006, se emitieron
9,811 CUZUSEF, para dictaminar 143,711 vi-

pero no le agregan el costo del cajon de estacionamien-
to, sino que éste lo venden aparte, le incluyen acabados
de lujo, cocineta y demés aditamentos que encarecen la
vivienda v la hacen inaccesible a la poblacién que busca
hacerse de una vivienda de interés social.

¢ Los costos de la vivienda popular, de acuerdo a las

modificaciones de la Norma 26 resultan de multiplicar
el salario minimo anualizado por 30. Asi, se eleva el
costo a 512 mil 460 pesos.
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viendas factibles en toda la ciudad, de ellas el 78%
(113,710) se autorizaron en las delegaciones cen-
trales, tanto para desarrolladores privados como
publicos. En otras palabras, si bien la mayoria de
las viviendas autorizadas atravésde los CUZUSEF
se localizan en la Ciudad Central, dos de cada 10
se ubican fuera. Ademas, el Certificado Unico que
buscaba agilizar la complicada tramitologia que
envuelve a la produccién habitacional, en la préc-
tica se convirtidé en un tramite mas, con tiempos
promedio de obtencién de 6 meses y no eliminé
las factibilidades de agua, vialidad, ni los estudios
de impacto ambiental (Benlliure, 2005:8).

3. Principales impactos del Bando 2 en el
Distrito Federal

La aplicacion del Bando 2, obviamente tuvo
efectos directos en varias dimensiones y espacios
del Distrito Federal, en este apartado, analiza-
mos el impacto que gener6 en la dindmica de la
promocién inmobiliaria privada, en el precio del
suelo y en los diferentes sectores de poblacién
que de una u otra forma se vieron involucrados

en su funcionamiento.

a) Impacto en la promocién inmobiliaria

Para medir el impacto que el Bando 2 tuvo
en la produccién inmobiliaria de la Ciudad de
Meéxico, hemos partido de revisar los créditos
ejercidos tomando como base el supuesto de que
a cada crédito ejercido corresponde una vivienda

nueva. El anilisis lo realizamos distinguiendo la

ISSN digital: 2448-8828. No. 14 enero-diciembre de 2007.



158

Ciudad Central y los tres contornos que confor-
man el Distrito Federal.

En el afio 2002, como se aprecia en la Grifica
2, se presenta un aumento sustancial del nimero
de créditos ejercidos, incremento que correspon-
de al 138.25% respecto del afio anterior. En este
ano, sélo tres organismos financiadores de vivien-
da (INFO AVIT, INVI y Fovi) otorgaron el total
de créditos que se ejercieron en el Distrito Fe-
deral y de ellos, el 62.5% correspondié al INVL
De los créditos ejercidos por este instituto, poco
mas de la mitad se aplicé en la Ciudad Central,
mientras que el INFONAVIT ejercié el 92% de

sus créditos en el Primer Contorno (Cuadro 1)

Grafica 2

DF. Toti de créditos ejercidos por contomo,
2001-2004

& Tercer Contomo
8 Segundo Cortomo
B Primes Centomo
B Ciudad Central

2001 2002 2003 2004

FUENTE: Elaboracién propia con base en las
Estadisticas de Vivienda de la CO AFOVI,
Agosto, 2006.

7 Es importante sefialar que no se incluyen los datos
del 2005 porque las Estadisticas de Vivienda publica-
das en la pagina de la CONAFOVI en Internet no las
incluyen. Sélo contamos con informaciénsobre los cré-
ditos ejercidos por el INVI.
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De 2001 al 2004 estamos hablando de un to-
talde 146,1 9 créditos, de los que poco mas de
Ja mitad fueron ejercidos en el Primer Contorno
(56.1%), mientras que en la Ciudad Central sélo
se ejercieron el 35.1%. Llama la atencién que a
pesar del Bando 2, que incentiva la produccién
de vivienda en la Ciudad Central y la restringe al
resto de delegaciones, 6 de cada 10 viviendas se
continuda construyendo en las otras delegaciones,
particularmente las del Primer Contorno, lo que
sin duda alguna refleja que el Bando 2 se ha apli-
cado de manera discrecional.

Hay que recordar que la mayor disposicién de
créditos para vivienda se vincula con las modifi-
caciones recientes operadas en los organismos de
vivienda y evidentemente tiene un efecto directo
en la actuacién de los desarrolladores privados.®

¢ Sibien no es objeto de este capitulo el retomar los
cambios que desde hace una década han experimenta-
do los organismos publicos de vivienda como el INFO-
NAVIT o el FOVISSSTE, sélo se menciona que estas
modificaciones han permitido conformar una demanda
solvente para la adquisicién de vivienda producida por
los promotores inmobiliarios privados, en el contexto
de la nueva politica habitacional, de corte neoliberal,
del Estado mexicano. De esta manera, para los bene-
ficiarios de los fondos publicos de vivienda, particular-
mente los de sectores medios, pueden ahora adquirir
una vivienda que ofrecen los desarrolladores privados
en la Ciudad Central, complementando el préstamo
hipotecario con capital proveniente de otras fientes
(ahorro, préstamos personales, etcétera). En cambio,
para los también beneficiarios de los fondos publicos,
pero que no cuentan con mas recursos que complemen-
ten el crédito obtenido, la \inica alternativa que tienen
es adquirir una vivienda con los desarrolladores priva-
dos, pero no en esta zona, sino en los municipios de la
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Asi, por ejemplo, tanto el INFONAVIT como el
FOVISSSTE se han convertido en organismos
eminentemente financiadores y ahora incluso
estdn combinando sus créditos con la Banca pri-
vada. Este co-financiamiento ha significado para
el desarrollador una gran ventaja ya que él se con-
creta a construir la vivienda y el INFO AVIT,
el FOVISSSTE y/o la Banca le pagan, con ello
la recuperacién de la inversion por parte de los
desarrolladores es muy rapida v segura.

Asi, la densificacién promovida por el Bando
2 se ha logrado a través de la construccién masiva
de nueva vivienda y la autorizacion de mayores
alturas a las edificaciones existentes. Esto se ha
traducido en una gran demanda de suelo en las
delegaciones centrales, por parte de las compa-
nias desarrolladoras de vivienda.

La distribucién de los desarrollos privados en
el territorio del Bando 2, no es homogénea. Con
base en la oferta actual de vivienda encontramos
que la de tipo Social y Econémica se ubican pre-
ferentemente en las colonias del norte de la dele-
gacion Miguel Hidalgo, en el centro vy norte de la
Cuauhtémoc, en la delegacion Venustiano Carran-
za y en el oriente de la delegacion Benito Judrez.
La ubicacién de estos desarrollos con viviendas
Social y Econémica obedece claramente a la buis-
queda, por parte de los desarrolladores privados,
de suelo barato y eso se consigue en colonias en
donde reside poblacién de menores recursos.

Por otro lado, los desarrollos contienen vi-

periferia metropolitana, como se vera mas adelante.
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E _ vienda de tipo Medio se localizan en predios dej Central. Segin estimaciones de Desarrolladora llos que actualmente se estin construyendo.
g § " < sur de la delegacién Cuauhtémoc, el centro de |, Metropolltal"la ’(Demet), en el primer srlmeétre Lfa‘ superficie co-n’struxd‘a Apo.r vivienda tuvo
g g § 3 '§ Miguel Hidalgo y al norte y poniente de la Benito del 2000 existia una oferta de 1 .6 mil vivien- también una reduccidn, asi si bien en el 2001,
é ° =] 8 é ;ZJ Juirez. Mientras que los desarrollos de vivienda das construidas por desarrolladores privados, de la vivienda Social tenia una superficie de 57.6
| 1 E | g @ g >‘ Media Alta y Residencial tienen una ubicacién ellas, €l 3.3% eran de vivienda Social y el resto  m2, hoy dia se ha reducido 6 metros cuadrados
g 3 é a % E._, preferentemente en el centro de la delegacign @,112) era vivienda Media; para finales del 2002  en promedio (Benlliure, op. cit}. Como puede
;t, “:‘] ‘g E 5 Miguel Hidalgo, en el centro y sur de la Benjto la oferta habia descendido a 11.3 mil viviendas, apreciarse, el aumento del precio del suelo ha
§ é :--mj Juirez en donde se localizan las colonias mejor con el 73.2% de vivienda Social y 3,029 viviendas  impactado significativamente el tamano prome-
s ] J ¢ g servidas de toda la ciudad. No encontramos de- de tipo Medio. Como puede apreciarse, la ma-  dio de las viviendas no sélo de las de interés so-
‘ @ -§ g sarrollos de viviendas Media, Media Alta y Res;. yor parte de la disminucién habfa afectado a la  cial producidas con capital privado, también las
L] ‘g_: E= =E 5‘% dencial en la delegacién Venustiano Carranza. vivienda Social, con 46% de decrecimiento. Un  viviendas Medias se han visto afectadas por esta
E‘ g E § ” é 'E Como senalamos, esta distribucién de la vi- ano después, la oferta ascendia a 15,202 vivien-  disminucién de sus dimensiones.
Lﬁ_ =) 3 % -';;“f % vienda segiin tipo, tiene que ver con el suelo en das, esta recuperacién se debi6 al incremento Segtin los monitoreos que lleva a cabo tri-
— 2] Sl £ _8;—"'37 la que se esta construvendo. Cuando se anuncié del peso que la vivienda Media observé (43.2%), mestralmente Softec’, antes del 2000, la pro-
‘§| e g g ',‘é —_?t: el Bando 2, los promotores privados empezaron mientras que la de tipo Social redujo su peso a  duccién de vivienda Residencial y Residencial
5' ﬁ % E 7 a comprar el suelo que era mas atractivo desde 56.8% del total construido en ese ano. Plus'®, era practicamente nula. A partir del ano
= 8. © E 5 -% el punto de vista comercial y el gobierno de la Para el 2005, la oferta de vivienda liegé a las 2000, el cien por ciento de vivienda nueva Re-
S . w g - $ i é 2 Ciudad, a través del INVI se queds con el suelo 28,915 unidades, el crecimiento mayorse observé  sidencial Plus y el 99% de vivienda Residencial
g T E 39 que para los promotores no era interesante, de en la vivienda Media, la que tuvo un incremento  fué construida en las cuatro delegaciones cen-
z EI © e § 3 1.;_" E esta forma, el INVI compré suelo habitacional ya del 200% alcanzando las 19,286, unidades, mien-  trales. Tan solo a partir del 2003, se desarrollé
7 | = = ., . . . L. . .
= l:'8,| ‘4o E P 2y % ocupado. La competencia entre el INVI y los de- tras que la vivienda Social, er'r nimeros absolutos  en estas zonas el 99% d.e la VL‘\'lenda Residencial
8 i “é § E ,'gv -g sarrolladores se dio en el suelo que estaba ocupa- se mantuvo constante (Benlliure, 2005). De esta  Plus y el 79% de la Residencial. Por su parte, el
EC; — GEJ = -: £2 do por bodegas o viejas industrias, y de una forma forma, la vivienda Media pasé de representar en  segmento Medio'' ha aumentado su produccién
< |18 2 g o i 2 u otra, se puede decir que hubo una distribucién el ano 2000, el 16.7% de lo construido por los y del total de viviendas construidas en la zona
Er:'.. § § g —E %E ‘;— de este suelo. promotores privados, al 26.8% en el 2003, 43.2% central del Distrito Federal, el 95% se produjo a
3 g 2 5 S "_J:: 5 C’j La apuesta por obtener suelo en las zonas enel 2004 v al 66.6% en el 2005.
cg g,__ % é —é E § centrales del Distrito Federal tuvo como efec- La estrategia seguida por los desarrolladores
= a 3 e . E‘_, g E a to inmediato su encarecimiento, v esto a su vez privados como respuesta al incremento del precio
E g & 5 g2 ?;; se relaciona con la dificultad que enfrentan los del suelo y para reducir el impacto que esto tiene ‘ Soﬁgc es una consultorfa que asesora el mercado
2 S o & -g ; g E :: promotores privados para llevar a cabo proyectos en el precio de cada vivienda, ha sido el aumento  inmobiliario ie hlptoitecartlf.lTlerle timfos;no eil:‘, lnterrnT;
e - : oS £ % 'FE' —JE E —‘ de vivienda de interés social. De ahi la reduc- de las densidades de los conjuntos habitacionales, 23;;?5?:;:2(%;“;5 inamn;ee?)l:s.n macion para
-g % g % é % ' g :‘ -% g E cién importante de la oferta de vivienda Social |é5 cuales pas-aron, para la' vivienda Social de 350 4 Corresponden a viviendas de mas de un millén de
E 'E '% s g 5 | § s L& é § v el aumento de la vivienda Media en la Ciudad viv/ha en el ano 2000 a mas de 650 en los desarro-  pesos.
& @ ol L) o ‘,Z T LB """ Son viviendas que van de $420,000 a 1,000,000.
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partir del afio 2000.'> En términos generales, al
2005, poco més del 0% de las unidades inicia-
das en la zona Centro pertenecen al segmento
Residencial mientras que el 13% corresponde al
segmento Medio.

Lo anterior denota un repunte en el posicio-
namiento de la produccién de vivienda construi-
da por desarrolladores en el Centro capitalino y
también una elevacién del nivel socioeconémico
de sus pobladores.

En relacién con la vivienda de interés social,
es importante senalar que la iniciativa privada
tiene precios mucho més altos (por encima de
los 465 mil pesos) para este tipo de viviendas
que las construidas con créditos del INV], las
cuales llegan a costar 170 mil pesos. Esto se ex-
plica porque detrés de las viviendas piblicas que
construye el gobierno del Distrito Federal, hay
fuertes subsidios y un suelo adquirido de manera
preferencial y a menor costo.

Como puede apreciarse, la menor presencia
de vivienda de interés social y el incremento de
vivienda dirigida a sectores medios y altos de la
poblacién, se vincula con el impacto especulativo
que el Bando 2 gener6 en los precios del suelo y

que trajo como consecuencia la elevacién de los

2 La misma fuente sefiala que la gran mayoria de los

proyectos reciben financiamiento bancario o de So-
foles para apoyar la venta de departamentos nuevos,
particularmente bancos como Banorte, HSBC y BBVA
Bancomer y por Sofoles como Hipotecaria Nacional e
Hipotecaria Su Casita. Para los sectores altos, la parti-
cipacién del promotor en el financiamiento o las ventas
al contado son las que tienen mayor importancia.
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costos de las viviendas. Esto impidié a la Pobla
cién de "sectores humildes™ el acceso a un egp,,
cio para vivir en las zonas centrales de la Ciudag

de México, negindoseles el derecho a la ciudaq

b} Impactos en el precio del suelo urbano

Como se sabe, el suelo constituye el gle.
mento central para la produccién de vivienda, A
partir de la aplicacién del Bando 2, el precio dg|
suelo se vio incrementado de una manera signifi-
cativa principalmente en los llamados corredores
urbanos que son los ejes viales y avenidas, v don-
de se permitei construcciones mds altas. Segin
algunas estimaciones su valor en la Ciudad Cen-
tral aumenté en promedio 205% en los dltimos
5 afios (Benlliure, 2003), aunque hay quienes
incluso calculan el incremento del suelo en 500%
(Emilio Ocejo, presidente de Canadevi-DF, E{
Universal, marzo del 2006)."*

Como se sabe, el aumento en los precios del

suelo se relaciona con la fuerte reduccién de la

3 Recuérdese que nos referimos a sectores medios ba-
jos o populares que no pudieron o han podido acceder
a una vivienda subsidiada a través de los programas del
INVL

!4 Sin embargo, este proceso no ha sido uniforme, y
mas bien se han observado diversos vaivenes. Por un
lado, en el 2001, a inicio de la aplicacién del Bando
2, el precio del suelo aumenté de manera importante,
sin embargo, al no moverse el mercado de suelo, para
el 2002 v el 2003, empez6 a bajar Con la Revolucién
Administrativa, que agilizé los trdmites y permitié una
construccién mucho mis rapida, el suelo volvié a subir
porque muchos desarrolladores aprovecharon esta co-
yuntura para construir un mayor nimero de viviendas.
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oferta de terrenos con factibilidad para desarro-
[lar vivienda, a solo la Ciudad Central, como lo
planted el Bando 2. Asi, el suelo para el desa-
rrollo de conjuntos de interés social se redujo de
20,324 has en todas las delegaciones a sélo 6,478
has en las delegaciones centrales (el 4.37% de la
superficie total del Distrito Federal), de las cua-

les 4,028 son patrimoniales (Benlliure, op.cit).1?

Grafica 3

Oferta de Vivienda Privada, 2000-2005

—a— Giurtad Cantral
—a—Fuea

2000 2001 2002 2003 2004 2005

FUENTE: Benlliure, 2005

La construccién de vivienda fuera de las cua-
tro delegaciones centrales se constituyé, enton-
ces, en una salida a esta presion, haciendo caso
omiso de lo establecido por el Bando 2. Esto que-

da més claro si observamos el comportamiento

5 “En el caso se las nueve delegaciones donde esta li-
mitada la construccién de vivienda, los grandes terrenos
tuvieron una reduccién de 20 a 25 % en sus precios...
Hay promotores privados que frente a la caida de los
precios del metro cuadrado en las nueve delegaciones,
se han dedicado a la compra de terrenos, acaparandolos
para una futura especulacién” (Rail Llanos Samaniego,
La Jornada)
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de la oferta de vivienda privada en el Distrito Fe-
deral: a partir del 2002 ésta empieza a disminuir
su peso dentro de las cuatro delegaciones centra-
les y aumenta la que se construye fuera de esta
zona. Para el afo 2005, 3 de cada 10 viviendas
se construyeron fuera de la Ciudad Central en
un esquema evidente, como ya se menciond, de
discrecionalidad (Grafica 3).

Los beneficiarios directos en el negocio del
suelo han sido algunos grupos inmobiliarios que
a tiempo conformaron reservas de suelo. El ac-
ceso al suelo, para el caso del INVI, se resolvi6 a
través de dos figuras: la desincorporacién y la ex-
propiacién, esto permitié que se adquiera suelo
mucho mis barato y que actualmente el Instituto
tenga unareserva de 400 predios. De esta forma,
el INV], segin sus propios funcionarios, tiene
suelo suficiente para continuar con el programa
de vivienda.'®

La forma de resolver el acceso al suelo para
el caso de los desarrolladores privados fue dife-
rente, ellos han tenido que conformar reservas
de suelo a través del reciclamiento de terrenos,
es decir comprando viejas casonas, que obtienen
a precios bajos v que demuelen para levantar ahi
los edificios, haciendo con ello un uso intensivo
de ese suelo e impactando los antiguos barrios
de la ciudad como es el caso de las colonias San

16 Se trata de sueloya comprometido, porque son pre-
dios ocupados, en donde hay vecindades que estan en
condiciones de inhabitabilidad.
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Pedro de los Pinos, Alamos o Narvarte. "

Esto propicié que la poblacién que tiene de-
recho a habitar la zona mejor servida de la ciudad
sea la que pertenece a los sectores que pueden
pagar el alto costo del suelo (sectores medios y
altos), mientras que los sectores populares, que
no han sido beneficiados con una vivienda del
INV1, se han visto obligados a recurrir a proce-
sos de invasién en predios de reserva natural o
de alto riesgo, o bien a vivir en algin municipio
periférico en donde existe la oferta de vivienda
barata, negdndoseles el “derecho a la ciudad” en
la que muchos de ellos nacieron y generando el
crecimiento desmedido de la mancha urbana so-
bre el Estado de México.

¢) Impacto en los diferentes actores

La aplicacién del Bando 2, como puede apre-
ciarse, origind una diversidad de percepciones en
los diferentes actores involucrados en su aplica-
cién (desde el sector piblico, los desarrolladores
y promotores privados, los corredores de suelo,
hasta la poblacion residente tradicional de las de-

legaciones centrales, la poblacidn que llegé a ellas

7 Segun declaraciones del vicepresidente de la Cama-
ra Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocién
de Vivienda del Valle de México (Canadevi), Ariel San-
chez Zermerio, ha afectado a alrededor de 100 mil vie-
jas casonas de mas de 50 anos, "propiedad de adultos
mayores venidos a menos, personas que va no cuentan
con los recursos para dar mantenimiento a las casas de
su generacién”, también ha impactado a otros edificios
que presentaban deterioro (La Jornada, 10 de octubre

de 2005).
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y la que tuvo que salir del Distrito Federal par,
poder acceder a una vivienda de interés socig|
ante los altos precios que se solicitan para up,
vivienda en la zona central), por lo que, en conse.
cuencia, los impactos también fueron diferentes.

Para las autoridades encargadas de la instry.
mentacién del Bando, éste fue un éxito y argu-
mentan que cumplié con los objetivos de frenyr
el desarrollo inmobiliario en delegaciones que
estaban creciendo de manera desordenada, y que
afectaban las zonas de proteccidn, las vialidades,
y los servicios de agua, drenaje y energia eléctrica,
Otro objetivo cumplido, segin el Gobierno de la
Ciudad fue el facilitar el acceso a una vivienda
del INV]I, a una parte de la poblacién més necesi-
tada del Distrito Federal, meta que, sostenemos,
se convirtié en bandera politica y electoral muy
importante.

El Bando 2 planteé también fomentar el
arraigo de la poblacién residente en las delega-
ciones centrales, sin embargo, el aumento en el
precio del suelo impacté de manera particular a
aquellos residentes tradicionales de las colonias
afectadas que al no contar con los recursos para
enfrentar la presion inmobiliaria sobre sus pro-
piedades y el pago del predial que también se
incrementd, se vieron en la necesidad de vender
sus inmuebles a los corredores de bienes raices
o a los desarrolladores privados, para liberar los
terrenos y permitir la construccion de conjuntos
habitacionales.

En el caso de los vecinos tradicionales que

contindan en sus colonias, la llegada de nuevos
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pobladores les generé problemas en la dotacién
de agua ¥ de energia eléctrica, se saturaron las
vialidades ante la mayor presencia de automévi-
les, los lugares de estacionamiento escasearon y
no s6lo se modificé el paisaje, sino su funciona-
miento cotidiano, ya que de ser zonas tranquilas
se convirtieron en colonias conflictivas.

Por otro lado, las organizaciones demandan-
tes de vivienda, que han actuado en el territorio
del Distrito Federal y en los municipios conur
bados en busca de un lugar digno para vivir (Mo-
vimiento Urbano Popular MUP- y Asamblea
de Barrios) también se vieron perjudicados por
la aplicacién del Bando 2, y solicitaron ante las
autoridades de la Ciudad, el respeto a lo estable-
cido en el Plan de Desarrollo Urbano que les da
la autorizacién para construir sus viviendas en las
delegaciones periféricas del Distrito Federal en
donde, a base de una larga y dificil gestion, han
conformado ciertas reservas de suelo para edifi-
car sus viviendas.

De todos los sectores, los que quizi resulta-
ron més perjudicados con la aplicacién del Bando
2 fue la poblacién de menores recursos que que-
daron fuera de una opcién habitacional. Asi, si
bien se atendid, a través del INVI a la poblacién
de menores recursos que ya habitaba las zonas
centrales y los desarrolladores privados han teni-
do como clientela a la poblacién de los sectores
medios, no hay una opcién real para la poblacién
que requiere vivienda y que no entra en ninguna
de estas dos opciones y que ademas es la mayori-
taria. De ahi que se puede afirmar que el objetivo
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del Bando 2 tuvo un efecto negativo al permitir
les acceder a una vivienda a los sectores de po-
blacion medios y altos, y negarles la oportunidad
a los més necesitados.

En otras palabras, sostenemos que el efec-
to més directo de la aplicacién del Bando 2 fue
el encarecimiento del suelo en las delegaciones
centrales, lo que contribuyé a la salida masiva de
la poblacién de menores recursos que no cuenta
con el capital suficiente para hacerse de una vi-
vienda en zonas servidas. El desplazamiento de la
construccidn de viviendas de interés social hacia
el Estado de México, constituye uno de los ma-
yores problemas del Bando 2, ya que ocasiona por
un lado que la mayoria de la vivienda nueva de las
delegaciones centrales no se destine a las clases
populares y por el otro, el andrquico poblamiento
en esta entidad. Este, nos parece, es el elemento
central que explica la distribucién territorial de
la poblacion en la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM), en los ultimos cinco anos y
que se caracteriza por un crecimiento expansivo
de su periferia y una mancha urbana altamente

segregada.

4. Efectos demogrificos del Bando 2 a ni-
vel metropolitano
a) Enel Distrito Federal

Como se ha senalado, el Bando 2, entre sus
objetivos fundamentales planted revertir el pro-

ceso de despoblamiento de la Ciudad Central,!

8 Como sefialamos al principio del capitulo, el pro-
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y de alguna manera, se puede decir que sf lo con-
siguid, ya que analizando los datos que arrojan
las fuentes de informacién del INEGI, -Censo y
el Conteo-, tenemos que la tasa de crecimiento
anual de la poblacién pasé de -1.32 en el periodo
1990-2000 a -0.16 del 2000 al 2005. Es decir,
si se registra un freno en el proceso de despo-
blamiento de las delegaciones centrales, aunque
Benito Juirez y Venustiano Carranza, contindan
presentando tasas de crecimiento negativo (-0.27
y -0.60 respectivamente).

Aunado a lo anterior, si bien ha habido un au-
mento neto de 115,677 habitantes en el Distrito
Federal en este periodo de 5 anos, la Ciudad Cen-
tral tuvo unapérdidade 14,821 personas, en tanto
que el incremento de 130,498 habitantes se dio
en las delegaciones no centrales. (Cuadro 3).

En el caso de la vivienda se observa que las
tasas de crecimiento son positivas y superiores a
las registradas por la poblacién en ese periodo. El
incremento absoluto para el total del Distrito Fe-
deral fue de 155,779 unidades, la Ciudad Central
tuvo un incremento de poco mis de 26 mil vi-
viendas en los tltimos cinco afos, mientras que las
demis delegaciones aumentaron su parque habita-
cional en 128,372 unidades (Gréficas 4 y 53).

ceso de despoblamiento no afecta sélo a la Ciudad
Central, delegaciones como Azcapotzalco, Gustavo A.
Madero, Iztacalco v Coyoacén han registrado también
una importante pérdida de poblacién v sin embargo,
no cuentan con una politica de redensificacién como
la del Bando 2.
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INEGI, XII Censo General de Poblacién y Vivienda 2000, Resultados definitivos, Aguascalientes, Ags., 2001.

INEG, 11 Cont

Grafica 4

Pohblacién 2000 2005

o
Distrito Fegeral  Clugss Cemral | Delegaciones

FUE TE: INEGI, XII Censo General de Pobla-
ciény Vivienda, 2000 y

11 Conteo de Poblacién y Vivienda, 2003.

Grafica 5

Viviendas 2000-2005

02030
2005

Distrito Federal  Ciudad Centiad  Delegaciones

FUENTE: I EGI, XII Censo General de Pobla-
cién y Vivienda, 2000 y
11 Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005.

Evidentemente, estos datos no revelan en su
totalidad el impacto que ha tenido la aplicacion
del Bando 2 en la Ciudad Central, sin embargo,
sipodemos identificar el cambio que en ese lapso
de tiempo se ha registrado en el tipo (clase) de
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vivienda.'? La modalidad de actuacién que ha te-
nido tanto el INV1 como los promotores privados
ha sido la produccidn de un gran nimero de de-
partamentos en edificios, precisamente en pre-
dios que antes fueron una vivienda o un pequeno
conjunto de viviendas (vecindades), dando lugar
al reciclamiento de suelo en las zonas centrales v

a una utilizacién con mayor intensidad de éste.

Grifica 6

Ciudad Central,
Clase de vivienda, 2000-2005

) —e—Cassedependiure
—8Gepgtareno eneFin

—a—Vrvends ocmen
vecindad

=t Viviendz 0 cusrto &n
b |

FUENTE: INEGI, XII Censo General de Pobla-
ciény Vivienda, 2000 y
II Conteo de Poblacion y Vivienda, 2005.

Los datos apuntan a que los departamentos
como clase de vivienda aumentaron en las 4 dele-

gaciones centrales, aunque el mayor incremento

1 Los Censos de Poblacién v Vivienda definen a la vi-
vienda particular como aquélla destinada al alojamiento
de una o mis personas que forman uno o més hogares.
Los tipos o clase de vivienda se clasifican en: casas in-
dependientes, departamentos en edificios, viviendas en
vecindades, cuartos en azoteas, locales no construidos
para habitacién, viviendas méviles y refugios.
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fue en Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza;
por su parte, las casas independientes v en ge-
neral las otras formas de habitacidn, registraron
un incremento porcentual negativo del 2000
al 2005, registrandose una reduccion neta de
22,2 1 unidades, mientras que los departamen-
tos se incrementaron a una tasa de 3.2%, que en
ndmeros absolutos son 43,733 viviendas de este
tipo (Gréfica 6 y Cuadro 4).

EsQuiviL MT. Anilisis e Implicaciones del Bando 2

Es importante sefalar que a nivel habltac.onal
el efecto que trajo consigo el Bando 2, se vers re.
flejado con més claridad en el Censo de Poblacigy
del 2010, aunque se puede estimar que, tan gl
entre 2005 y 2006, més de 200 mil personas lle.
gardn a vivir a las cuatro delegaciones del centro
de la capital, en 56 mil viviendas de las mis de
100 mil que se construyen en la ciudad; y de ellas,
se calcula en 26 mil viviendas las construidas por

Cuadro 4
Ciudad central y delegaciones centrales: Clase de vivienda e incremento porcentual, 2000y 2005
DELEGACION l 2000 2005 ZIEhento
| porcemtual |
- ) CASA INDEPENDIENTE
Benito Judres 30,928 26 ‘43] =129 |
Cuaubtémoc 20,929 17 2ﬂ2 ] _ 17.4
Miguel Hidalso 29,950 25 308 :1_5,5_
V. Carranza 50,065 40,050 200
—Ciudad Central | 131.872 109,591 -16.9 |
!_RF e DEPARTAMENTO EN EDIFICIO
nito Judrez 72,439 793507 98 |
| Cuauhtémoc 100,470 113,682 13.2
| Miguel Hidalgo 42 326 3407 278
V. Carranza 44 455 ;6 Iég
| Ciudad Cenral 259,690 303.463 | Jﬂ]
VIVIENDA O CUARTO EN NVECINDAD
| Benito Judres 3237 4 860 e
gu-...};t;rz 16,495 13131 | 204
Miguel Hi |;_rn 18313 17,390 =30
| V. Carranza 17603 15.524 _ =1
_Ciudad Cenrral 57.650 50,905 7
VIVIENDA O CUARTO EN AZOTEA N
Benita Judres 2.351 1473 [ 373
Cuauhtémac 3617 2.790 2
Migul Hidalgo 1028 769 | —_E%'g_
V. Carranza 732 575 -21 4
| Ciudad Cengral 7.728 5,607 g

27.4
FUENTE: INEGI, XII Censo General de Poblacion y Vivienda, 2000 y 1I ‘Conteo de Poblacién y

Vivienda, 2005.
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inversionistas privados. De ahi que se pueda con-
siderar al Bando 2 como el responsable del mayor
auge inmobiliario en la historia del Distrito Fede-
ral, ya que ni siquiera tras los sismos de 1985 se
llegaron a edificar tal cantidad de viviendas.

No obstante, como ya sefalamos antes, uno
de los mayores efectos de la aplicacién del Bando
2, fue el encarecimiento del suelo y en conse-
cuencia la expulsion de capitalinos hacia el estado
de México, evidenciando en su instrumentacion,

la falta de visién metropolitana.

b) En la ZMVM

Si bien la altisima oferta de vivienda de rela-
tivamente bajo costo que se produjo en el Estado
de México ya se venia presentando independien-
temente del Bando 2, con su implementacién en
el Distrito Federal y la politica de construccién
de viviendas del Gobierno Federal en el sexenio
2000-2006, buena parte de la construccién de vi-
vienda dentro de la ZMVM se desplazé al Estado
de Méxicoy fue como una respuesta a las nece-
sidades de vivienda de muchos capitalinos que al
no encontrar un lugar para vivir dentro de la ciu-
dad capital, optaron por cambiar su entidad de
residencia. Ello propicié que algunos municipios
conurbados aumentaran de forma espectacular
las tasas de crecimiento tanto de su poblacién
como del nimero de viviendas en su territorio.

Actualmente, la poblacion de la ZMVM as-
ciende a 19.23 millones de personas distribuidas
en 16 delegaciones y 59 municipios conurbados
a la Ciudad de México. Estos pertenecen a tres
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entidades federativas del pais: el Distrito Federal
(16 delegaciones), el Estado de México (con 58
municipios conurbados) y el Estado de Hidalgo
(con el municipio de Tizayuca formando parte de
la ZMVM). En términos porcentuales, la mayor
parte de esta poblacién, el 54.4%, habita los mu-
nicipios mexiquenses mientras que el 45.4% vive
en el Distrito Federal y solamente el 0.3% vive en
Tizayuca, Hidalgo. L.as mayores concentraciones
de poblacién de la ZMVM las podemos encon-
trar en las delegaciones centrales del Distrito Fe-
deral y en los municipios mexiquenses al oriente
v al norte de la Ciudad de México.

La migracidn, tanto de entrada como de sa-
lida, ha sido un factor muy importante para la
conformacién demogrifica de la ZMVM desde
siempre. No obstante, es importante sefialar que
para analizar y cuantificar el flujomigratoriode la
zona metropolitana, existe una fuerte limitacién
en la potencialidad informativa de las fuentes de
datos. Una de ellas es que los censos de pobla-
ci6n estaban orientados a definir la migracion por
entidad federativa y no era posible reconstruir
los intercambios migratorios para otras édreas, a
menos que éstas fueran agrupaciones de las mis-
mas entidades federativas. A partir del Censo del
2000 se comenz6 a proporcionar informacién so-
bre los flujos migratorios a nivel de delegaciones
y municipios pero en el Il Conteo de Poblacién y
Vivienda de 2005, nuevamente se tienen muchas
de las limitaciones de los otros ejercicios censa-
les. No obstante, intentamos un acercamiento al

fenémeno migratorio con la finalidad de identi-
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ficar el posible impacto que el Bando 2 tuvo en
la dindmica de distribucion de la poblacién me-
tropolitana.

La poblacion que salié (emigrante) de los

municipios conurbados que pertenecen al Es-

tado de México fue de aproximadamente de
225 mil personas y la que llego (inmigrante) de
375 mil entre 2000 y 2005, es decir, llegarop
mds personas que las que salieron de la entidad

{Cuadro 5).

Cuadro 5
Migracién de la zmvm, 2000-2005
ZMWVM Emigracion Inmigracion Saldo Neto

Total ZMVM 717323 571,036 -146,287
Distrito Federal 491,199 187,808 -303,391
58 Conurbados del Edo. de México 225,032 374,890 149,858
Tizavuca, Hidalgo® 1.092 8,338 7,246
Porcentaje respecto de la ZMVM
Total ZMVM 100.00 100.00
Distrito Federal 6848 32.89
58 conurbados del Edo. De México 31.37 65.65
Tizavuca, Hidalgo® 0.15 1.46

*Estimacién propia a partir de la informacién del 1I Conteo, 2005.
FUENTE: INEGI, Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005

En términos generales la ZMVM presenta un
saldo migratorio negativo, no obstante que tanto
el Estado de México como el municipio de Tiza-
yuca muestran una mayor entrada de poblacion,
que salida. Esto se debe a que el Distrito Federal
todavia muestra un fuerte proceso de expulsién
de poblacién calculado en poco més de 303 mil
personas, y que se relaciona fundamentalmente
con la falta o encarecimiento del alojamiento o
vivienda, ademis de la saturacion del espacio fi
sico, el aumento de los precios del suelo urbano
y el cambio en el uso del suelo de habitacional
a comercial y de servicios. A lo anterior se debe

agregar el encarecimiento de los precios y tarifas
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de los servicios publicos como el agua, predial y
energia eléctrica y su efecto en los costos de la
vida cotidiana.

A nivel Distrito Federal, las delegaciones que
mayor cantidad de inmigrantes recibieron son
lztapalapa (16.1%), Gustavo A. Madero (13%),
Miguel Hidalgo (9.5%), Cuauhtémoc (8.9%) y
Benito Judrez (8.5%). Como se puede ver tres de
las delegaciones centrales se encuentran entre las
de mayor atraccién de poblacién, lo que daria la
impresion de que la politica de repoblamiento de
la Ciudad Central implementada por el Gobier-
no del Distrito Federal tuvo éxito, por lo menos

a nivel demogrifico.
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Por otra parte, el principal destino de las per
sonas que salieron del Distrito Federal, fue algin
municipio del Estado de México, practicamen-
te el 60% se dirigié hacia esa entidad; le siguen
en orden de importancia pero con un porcentaje
infinitamente menor: Querétaro, Hidalgo, Mo-
relos, Veracruz y Puebla, los porcentajes oscilan
entre 4.2% vy 3.3%. Esto queda mis claro al se-
falar que durante el ultimo lustro, de los cerca
de 375 mil inmigrantes que se establecieron en
los municipios del Estado de México que son
considerados parte de ZMVM, précticamente
el 69% provenia del Distrito Federal, seguido de
porcentajes mucho menores de Veracruz, Puebla,
Oaxaca e Hidalgo.

Es innegable la influencia que en este proceso
tiene la bisqueda de vivienda, maxime si toma-
mos en cuenta la hipdtesis manejada por varios
autores que senalan que los flujos recientes de
migrantes, estin compuestos por parejas jovenes
que salen de la metrépoli para buscar mejores
condiciones de vida y una vivienda y esto tanto
para los que salen del Distrito Federal y se que-
dan tanto en los municipios conurbados como en
los buscan otras entidades para radicar.

En relacién a las acciones de vivienda aplica-
dos en los municipios conurbados a la Ciudad de

México, segin informacién proporcionada por la
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Comision de Vivienda (CO AVI) tenemos que
en total de 2000 a 2005 se ejercieron 16 , 5
acciones,’® el mayor nimero se registré en el afio

2003, para luego iniciar un descenso (Gréfica 7).

Grafica7

e AR de viviend
2000-2005

Millares

FUENTE: Datos de la CONAV], 2000-2005

Los municipios conurbados en donde se
ejercieron los mayores porcentajes de acciones
de vivienda fueron Cuautitlan lzcalli (15%), Te-
cdmac (12.7%), Ixtapaluca (10.7%), Ecatepec
(8.9%), Tultitlan (8.1%), Cuautitlin de Romero
Rubio (7.4%) y Chicoloapan (6.3%). Munici-
pios que en conjunto suman 195,686 acciones,
es decir, el 69.5% del total ejercidos en los mu-

nicipios conurbados.

% L as acciones de vivienda no corresponden en su to-
talidad a vivienda nueva, también pueden ser aplicados
a vivienda usada o a mejoramiento de vivienda. Sin em-
bargo, la mayoria si tiene ese destino.
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Cuadro 6
Zmvm: municipios con las tasas de crecimiento

Anual de la poblacién, més altas

o TCMA

Municipio 30002005
Chicoloapan 14.90
Tecdmac 8.26
Huehuetoca 8.10
Cuautitldn de Romero Rubio 6.86
Ixtapaluca 6.69
Tezoyuca 5.40
Zumpango 1351
Acolman 414

FUE TE: INEGI, XII Censo General de Pobla-
cién y Vivienda, 2000 v Il Conteo de Poblacién
v Vivienda, 2005.

Asi, es innegable el efecto que la implemen-
tacién del Bando 2 tuvo en la forma en que se
distribuy6 la poblacién al interior de la ZMVM.%
En el Cuadro 6, se puede apreciar las altas tasas
de crecimiento poblacional de algunos munici-
pios en los que se produjo una gran cantidad de
vivienda de interés social, dando lugar a grandes
ciudades dormitorio v espacios segregados en don-
de su poblacién enfrenta dificultades para vincu-
larse a la gran ciudad. Se ha visto afectada la vida

cotidiana de miles de familias que han salido del

2l Para Alfonso Iracheta, el Bando 2 fracturé mis a
la zona metropolitana, ya que argumenta que “El hab-
erlo emitido sin unacuerdo con el Estado de México es
grave, porque la demanda de suelo se trasladé a otras
zonas que fueron los municipios vecinos”.
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Distrito Federal buscando el acceso a una vivien.
da que esté dentro de su presupuesto, teniendq
que realizar grandes inver iones tanto en reCursog
como en tiempo para trabajar en algin punto de |
metrépoli.?2 De esta forma, la poca coordinacign
que el Distrito Federal mantuvo con el Estado de
Meéxico, a través del Bando 2, generé que para esta
entidad se traslara el cinturén conurbado de obras

de vivienda de interés social.

Consideraciones finales: el Bando 2 y Iq
distribucion territorial de la poblacién
en la ZMCM

La aplicacion del Bando 2 ha sido objeto de
diversas criticas como la de su carcter ilegal, ya
que en la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos y en el Estatuto de Gobierno
no se plantea como atribucion del Jefe de Go-
bierno del Distrito Federal emitir bandos, las
Unicas instancias que tienen esa capacidad son
los ayuntamientos, la Cdmara de Diputados y la
Asamblea Legislativa. Ademds, el Bando Infor-

mativo 2 en su inicio, no formé parte de ningiin

22 A] respecto sugerimos la revision de algunos trabajos
que han profundizado en el tema: Esquivel (2004) “El
Conjunto Urbano San Buenaventura. Un caso de po-
blamiento en la periferia metropolitana” en Anuario de
Estudios Urbanos. Universidad Auténoma Metropoli-
tana- Azcapotzalco. Esquivel (2006). “Conformando un
lugar: narrativas desde la periferia metropolitana” en
Ramirez Kuri, P y M. Aguilar (coords). Pensar y habi-
tar la ciudad. Afectividad, memoria y significado en el
espacio urbano contempordneo. Ed. Anthropos. Univer-
sidad Auténoma Metropolitana- Iztapalapa.
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Programa de Desarrollo Urbano,? aunque si se
sirvié de ciertas normas y conceptos va elabora

dos para definir su contenido y asegurar su viabi-
lidad (Cid del Prado, 2006).

'o podemos negar que su aplicacién contri-
buvé a frenar el despoblamiento de la Ciudad
Central, incentivé la inversién inmobiliaria en un
espacio que a lo largo de la historia de la Ciudad
ha sido el mejor abastecido de equipamiento e in-
fraestructura; brindé a una parte de la poblacién
de menores recursos la oportunidad de resolver su
problema habitacional al adquirir una vivienda del
INVI; v permiti6 a las clases medias v altas regre-
sar a un espacio urbano que se ha valorizado v que
ofrece una diversidad de ventajas de localizacién.

No obstante, con la gran cantidad de departa-
mento en edificio construidos en la Ciudad Cen-
tral, no se ha logrado “hacer ciudad"* ya que estas
zonas no cuentan con la capacidad para atender la
demanda de vialidades, equipamiento y servicios
de una poblacién en constante aumento. Al mis-

mo tiempo, los nuevos edificios han roto la imagen

3 En diciembre del 2003, se aprueba el Programa de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, y en él se man-
tiene el Bando 2, como estrategia de ordenamiento del
territorio de la capital del pais, a pesar de que desde su
formulacién vy en las consultas publicas ha sido cues-
tionado por los diversos sectores.

* Entendemos aqui como “hacer ciudad” el que la
nueva vivienda se constituya en un elemento estruc-
turador del desarrollo urbano, esto es, que su construc-
dén permita la ordenacién del territorio, de los usos
del uelo v que sea factible su integracién al resto de
la ctudad, no sélo fisicamente, sino también social y
culturalmente.
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urbana de estas colonias y su poblacién no se ha
podido insertar al barrio va existente.

El encarecimiento del suelo también ha im-
pedido cumplir con otro de los objetivos del
Bando 2 que hace referencia al control del cre-
cimiento urbano sobre zonas de conservacién
v de recarga acuifera. Asi, para la poblacién de
menores recursos que no pudo acceder a una vi-
vienda del [ VI, la ocupacién clandestina de zo-
nas de conservacion sigue siendo la dnica opcién
para vivir dentro del Distrito Federal. Esta nueva
modalidad de ocupacién no tiene las magnitudes
que se venian presentando en la década anterior,
ahora se trata mas bien de invasiones “hormiga”
en zonas de proteccidn, pero cuyos efectos son
igualmente negativos para el desarrollo urbano v
la sustentabilidad de la ciudad.

Hay quienes hablan ya de la existencia de
signos de sobreoferta en el mercado inmobilia-
rio en la zona central del Distrito Federal y se
estd dejando en manos de la iniciativa privada la
libertad para decidir, bajo la légica de las leyes
del mercado v la ganancia, la estructura territo-
rial de la Ciudad de México y de la metrépoli en
su conjunto.

Consideramos que uno de los mayores pro-
blemas del Bando 2 es su ausencia de visién me-
tropolitana v su aplicacién en la ciudad provocé
el encarecimiento del suelo, la expulsién de capi-
talinos hacia el estado de México v el incremento
de desarrollos inmobiliarios en esta entidad. Sin
duda el mayor efecto negativo fue la conforma-

ci6n de una ciudad con altos niveles de segrega-
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cion social, resultado de la especulacion del suelo
urbano e inmobiliaria en las delegaciones centra-
les donde los altos precios del suelo v de la vi-
vienda han terminado por expulsar a los sectores
pobres de esos lugares, negédndoles su derecho a
la ciudad y orillindolos a buscar una vivienda ale-
jada y desvinculada del resto metropolitano.

La insustentabilidad del Bando 2 se manifes-
t6 de manera clara al asumir el cargo de Jefe de
Gobierno del Distrito Federal, Marcelo Ebrard,
quien anunci6 la transformacién del Bando 2,
con el propésito de promover vivienda en donde
se cuente con servicios suficientes y exista de-
manda de sitios por habitar, la anica restriccion
que se contempla seré el suelo de conservacion.
Asi, el nuevo gobierno reconoce la importancia
de plantear como meta hacer de la Ciudad de
México una ciudad sustentable y competitiva, v
con una estrategia de integracion metropolitana
y regional.
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