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El propésito de este trabajo es presentar un andlisis del efecto diferenciado de la expansion
del crédito hipotecario y de la creciente participacion de las empresas inmobiliarias sobre
la movilidad residencial en el espacio metropolitano de la Ciudad de México. Se pretende
demostrar que la politica de vivienda ha favorecido el predominio de los flujos de poblacion
intraperiféricos sobre los tradicionales patrones de movilidad del centro a la periferia, asi
como un proceso de movilidad residencial que ha dado lugar a niicleos fragmentados y
dispersos en la medida en que se alejan de las dreas centrales de la ciudad.
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Housing Policy and Residential Mobility in Mexico City

This study examines the differential impact of the expansion of mortgage lending on
residential mobility patterns in the metropolitan area of Mexico City. The increasing
involvement of business real estate housing supply through the construction of large
housing estates primarily located in peripheral municipalities. This has favored the
dominance of population flows between peripheral areas on the traditional patterns of
mobility center-periphery, and a process of residential mobility, resulting in fragmented
and scattered residential clusters as they move away from central areas of the city.
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Introduccion

El tema de las migraciones y la movilidad ha cobrado importancia en
la discusion reciente sobre los estudios urbanos y regionales. La cate-
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goria “movilidad” se reconoce como una nocién mas amplia e integral
respecto ala que le conferian los tradicionales estudios sobre migracion,
pues alude a las formas, las escalas y el sentido de los flujos de pobla-
cion, entre los cuales se incluyen las migraciones. Estas nociones de-
penden de los esquemas teéricos que los sustentan, de la modalidad
que asuman, su escala, su temporalidad y los componentes que los
definen: se pueden entender como desplazamientos cotidianos de la
poblacion (commuting o movilidad pendular), como cambio en los
patrones territoriales de ocupacién habitacional (movilidad residen-
cial), como cambio en las jerarquias laborales en la estructura ocupa-
cional, como cambio sectorial del empleo, o como proceso de diferen-
ciacion socioespacial.

Para apreciar las varias nociones y los diversos elementos que se
han ido incorporando al estudio de la movilidad y su relacién con el
crecimiento urbano, resulté ttil revisar las investigaciones recientes
acerca de las ciudades europeas, norteamericanas y latinoamericanas,
cuestion que exponemos en el primer apartado. Baste en este espacio
sustentar la importancia del tema que me ocupa: el impacto de la
politica de vivienda —especialmente el financiamiento y la participacion
de los agentes inmobiliarios en la oferta de vivienda— sobre los patro-
nes de movilidad residencial que tienen lugar en la Zona Metropoli-
tana del Valle de México (ZMVM).!

Con ello se intenta contribuir con una perspectiva poco explorada
en los estudios sobre movilidad al vincular algunos elementos de la
politica habitacional, el financiamiento de la vivienda y el papel de las
empresas inmobiliarias con los flujos de poblacién suscitados por mo-
tivos residenciales.

Subyace la hipétesis de que la politica habitacional ejerce un im-
pacto diferenciado en el territorio metropolitano y rompe con el
comportamiento ciclico que habia mostrado la expansiéon urbana de
la Ciudad de México en funcién de los procesos de consolidacion,
densificacion y crecimiento del area urbana. Tiende a fortalecer la
movilidad residencial intraurbana que va de las zonas intermedias de
la ciudad hacia espacios periurbanos cada vez mas lejanos, conforman-
do nicleos de poblacion fragmentados con bajos niveles de urbaniza-

! Me referiré a la Ciudad de México como espacio metropolitano, identificado
geograficamente con la ZMVM atendiendo al criterio de delimitaciéon tomados de
Conapo-INEGI-Sedesol, 2005, Delimitacion de las zonas metropolitanas de México, que com-
prende las 16 delegaciones del Distrito Federal, 59 municipios del Estado de México, y
uno del estado de Hidalgo.
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cion y restando importancia a los tradicionales flujos del centro a la
periferia.

El precio del suelo, su disponibilidad y el restringido acceso al fi-
nanciamiento de la mayor parte de las familias, asi como la presién de
los desarrolladores para vender viviendas producidas con economias
de escala, son elementos ligados a la politica habitacional que contri-
buyen a generar patrones diferenciados de movilidad residencial.

Como estrategia metodoldgica para ponderar el efecto de la poli-
tica de vivienda sobre los patrones de movilidad residencial en la ZMvM
se establece un sistema de correlaciones entre las variables sociodemo-
graficas, las espaciales y las financieras.

El analisis empirico de la direccion e intensidad de los flujos resi-
denciales se fundamenta en la Matriz Basica de Movilidad Residencial,
que mide el origen y el destino de los flujos intermunicipales de la
ZMVM para el periodo 1995-2000; este analisis se complementa para el
periodo 2001-2005 con la observaciéon del comportamiento de la po-
blacién de cinco anos y mas por municipio de residencia actual, con
base en el I Conteo de Poblacion (2005), lo que permite actualizar la
informacion desagregada de estos flujos intrametropolitanos ante
la carencia de referencias homologas en esta Gltima fuente. También
se determinan el incremento absoluto y las tasas de crecimiento de la
poblacion y de la vivienda particular habitada para los periodos 1995-
2000 y 2000-2005 por delegacion y municipio, para después relacio-
narlos con el nimero de créditos que se ejercierony el incremento de
las viviendas particulares habitadas.

Se analiza el financiamiento para vivienda que se ejercié por de-
legacion o municipio y por contorno metropolitano en el periodo
1996-2005 y en los subperiodos 1996-2000 y 2001-2005 para permitir
la correlacién con ciertas variables censales como el nimero de vivien-
dasyla tasa de crecimiento de la poblacién, asi como con las variables
financieras, como el nimero de créditos y la inversiéon que se ejercio
en cada delegaciéon o municipio; para analizar la tendencia del finan-
ciamiento a la vivienda, la inversién promedio de créditos ejercidos se
expresa en nimero de salarios minimos (como parametro que permi-
te restar los efectos inflacionarios). La distribucién geografica de los
créditos por namero de beneficiarios y la ubicacién de las nuevas vi-
viendas se presentan en mapas.
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Nociones de la categoria “movilidad” en los estudios urbanos

Desde que los primeros tedricos de la economia espacial formularon
sus postulados sobre los sistemas de organizacion urbana (Von Thunen,
Alfred Weber, Walter Christaller, August Losh, entre otros) destacaron
el papel de la migracion en el crecimiento y la evolucion de las ciudades.
Estos modelos y sus formulaciones posteriores se fincaron en observa-
ciones de ciudades monocéntricas donde las actividades se localizaban
en el centro de la ciudad y las viviendas en la periferia, conforme a la
nocion de espacio homogéneo y regularmente ordenado.

Al desarrollarse las redes urbanas en el mundo y presentarse los
ciclos en ciudades de las distintas regiones del planeta, se ha ido incor-
porando la categoria “movilidad” como una nocién mas amplia e in-
tegral de la diversidad de formas, escalas y sentido de los flujos de
poblacion, en donde se incluyen las migraciones. Merecen especial
atencion las metropolis que han ido adquiriendo estructuras policén-
tricas —como la Ciudad de México—- con un esquema muy heterogéneo
de localizacion de las actividades y las residencias, pues esto influye en
la segmentacion socioespacial del mercado de trabajo y los patrones
de movilidad interna y externa.

El término movilidad incluye todo tipo de movimientos, tanto
temporales como permanentes y a distancias variables (Acuna y
Graizbord, 1999: 196). La migracién es un movimiento en el tiempo
entre dos lugares especificos; es s6lo un caso particular de movilidad.
El commuting o movilidad cotidiana de la fuerza de trabajo es un
movimiento periédico entre el lugar de residencia y el de trabajo,
aunque también pueden motivarlo razones de consumo, estudio y
ocio. El commuting no tiene un efecto demografico, dado que es un
movimiento pendular, aunque puede inhibir o complementar la
migracion; en cambio la migracion si incide en la tasa de crecimien-
to demografico. Al mercado de trabajo le corresponde un papel
medular en estos desplazamientos, que presentan cuatro modalidades:
los cambios de area, de residencia, de tiempo y de actividad, de tal
suerte que los individuos satisfacen sus necesidades de vivienda y
trabajo para garantizar la reproduccion de la fuerza laboral (Acuna
y Graizbord, 1999: 197).

La movilidad es un indicador del desarrollo de nuevas formas de
organizacion territorial, especialmente en procesos metropolitanos.
La movilidad residencial y la cotidiana de los trabajadores mantienen
un nexo indisoluble, toda vez que los desplazamientos tienen su origen
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en el lugar de residencia, referencia esencial en la organizacion de las
actividades diarias de la familia y en la identidad del sujeto. El destino
es el lugar de trabajo, de tal suerte que los lugares de origen y desti-
no pueden estar separados por una distancia mas o menos amplia en
longitud o en tiempo, pero también pueden pertenecer a nicleos de
poblacion o asentamientos de actividades productivas distintos, e in-
cluso a diferentes municipios (Susino, 2000).

Desde el punto de vista de los actores sociales y de su movilidad,
el fenémeno metropolitano se traduce en la ampliaciéon del espacio
de vida de sus habitantes,? entendido como los lugares concretos en
donde se producen los movimientos cotidianos mas frecuentes de los
individuos, sea por razones de trabajo (dada la centralidad del trabajo
en la vida moderna), o por actividades sociales como los estudios, las
gestiones administrativas, las compras, el ocio. El espacio de vida es un
ambito colectivo donde una familia o un individuo pueden cambiar
de lugar de residencia sin que ello implique una alteracion de sus
desplazamientos cotidianos y frecuentes; tras un cambio de residencia
pueden variar algunos destinos tipicos como las compras cotidianas o
los colegios de los ninos, pero habra algunos que seguiran siendo los
mismos, como el trabajo, las compras no cotidianas, las relaciones
sociales o de ocio, destinos que constituyen también una red social. En
este sentido un area metropolitana constituye un espacio de vida co-
lectivo y un espacio de probabilidades de ocurrencia de determinados
desplazamientos. En la percepcion de los espacios de vida intervienen
la evaluacion subjetiva de los actores sociales y la indeterminacion de
sus limites (Susino, 2000).

En referencia a los determinantes de la movilidad residencial,
algunos estudios analizan la decisiéon de mudarse (Batista, 2004) y sus
componentes (Delaunay y Dureau, 2004) tomando como unidad de
observacion los patrones de comportamiento de la familia. Asi, estas
decisiones dependen, entre otros factores, de la etapa del ciclo de vida
en que se encuentra la familia, de la forma en la que ésta se ajusta a
suvivienda, y de las necesidades de vivienda derivadas de los cambios
en el ciclo de vida, especificamente en la composicion familiar. Las
etapas del ciclo de vida familiar incluyen una serie de caracteristicas
que llevan a la sociedad a definir las normas de las viviendas y las
necesidades que se perciben. En Puerto Rico algunos estudios han
revelado que en la necesidad del tamano o espacio de la vivienda, es

2El concepto “espacio de vida” fue propuesto por Courgeau (1998).
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menos consistente el efecto del namero de hijos y es diferente para
los movimientos cortos y para los largos. El tamano de la familia y la
probabilidad de mudarse dentro de un territorio tienen una relacion
curvilinea; es decir, a medida que aumenta el tamano de la familia se
incrementa la probabilidad de mudarse, en cambio la probabilidad
de mudarse a una distancia larga esta inversamente relacionada con
el tamano del nacleo familiar. Multiples caracteristicas del ciclo de
vida familiar varian con la edad y actian como determinantes de la
migracion (Batista, 2004).

Un estudio realizado en la ciudad de Bogota consider6 cuatro
componentes de la movilidad residencial: la eleccion de la vivienda,
su localizacion, el tipo de tenencia imperante, y la necesidad de lograr
una autonomia residencial. Se observo que la preferencia por la cer-
cania (por ejemplo la proximidad con los progenitores), el reagrupa-
miento por afinidades sociales, las practicas segregativas, asi como la
expansion metropolitana sostenida, le dan gran importancia a la loca-
lizacion de la vivienda; la identidad con el barrio desempena un papel
importante en la elecciéon del lugar. Asi, el proceso de segregacion
socioespacial forma parte de la geografia de la movilidad residencial
(Delaunay y Dureau, 2004: 96).

Se observé ademas que la estratificaciéon socioeconémica es deci-
siva para el cambio de vivienda y la forma de tenencia: los sectores
privilegiados eligen la movilidad residencial, mientras que otros grupos
“la padecen”; los primeros optan por cambios en la tenencia mientras
la poblacion de menores recursos opta por el cambio de vivienda (De-
launay y Dureau, 2004: 110).

Otros estudios empiricos en Bogota (basados en la Encuesta de
Desplazamientos Urbanos JICA, 1995) proponen un corte transversal
en el estudio del transporte y la movilidad como complemento a los
estudios sectoriales que prevalecen, como los alusivos al transporte, la
vivienda, los servicios publicos, los equipamientos y el medio ambien-
te (Montezuma, 2003).

El analisis transversal de la ciudad y de sus medios de transporte
desde esta perspectiva

es una aproximaciéon innovadora que puede permitir comprender las
causas y consecuencias de las transformaciones espaciales. En segundo
lugar, continuar con estudios sectoriales sobre el transporte colectivo
contribuye a progresar en los analisis que ya han sido elaborados o inicia-
dos sobre las formas de organizacion y gestion [Montezuma, 2003: 33].
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Quiza el aporte principal de este estudio haya sido que explor6 la
relacién entre varias dimensiones analiticas implicadas en la movilidad,
la produccion del espacio urbano y el transporte, ya que en la actuali-
dad las grandes transformaciones espaciales van acompanadas de
cambios en la movilidad urbana y residencial: el papel de las redes
sociales —familia y allegados— en la estructuracion del espacio; la in-
fluencia del imaginario colectivo respecto a los problemas urbanos; el
analisis sectorial con un enfoque mucho mas transversal y urbano;
el factor politico y sobre todo el proceso de toma de decisiones, asi
como el andlisis comparativo nacional e internacional. Estos factores
afectan la organizacién socioeconémica y espacial de las grandes ciu-
dades y la calidad de vida de la poblacién, cuyo acceso a los medios de
transporte colectivo es diferenciado. Asi, las dificultades de movilidad
urbana son sintomas de problemas estructurales y de conflictos urba-
nos mas complejos, como el desequilibrio socioeconémico y espacial
(Montezuma, 2003: 37).

En la discusion sobre la movilidad participan algunas formulacio-
nes inspiradas en la observacion de las ciudades europeas que inten-
tan analizar la influencia de las formas de insercién laboral sobre la
intensidad de la movilidad residencial; aportan elementos como
la disponibilidad de trabajo, la categoria laboral, la estabilidad con-
tractual y el sistema de tenencia imperante (vivienda en propiedad y
en alquiler) en cada ciudad para motivar un conjunto de cambios en
la residencia. Asi,

La movilidad residencial es la consecuencia espacial de la gestion residen-
cial que efectiian los hogares para poner de acuerdo las distintas esferas
de su vida cotidiana: la funciéon estrictamente residencial de la vivienda,
larelacion con el lugar de trabajo, las tareas de mantenimiento del hogar
y de relaciones sociales, tanto por lo que respecta a la reproduccion de-
mografica como el sostén y el uso de las redes familiares y de amistad
[Mo6denes, 2004: 9].

En el analisis de las ciudades europeas destacan otros determinan-
tes de la movilidad que adquieren relevancia en contextos sociodemo-
graficos muy distintos a los de las ciudades latinoamericanas, por lo
que la categoria movilidad residencial adquiere otra connotacion. Esto
sucede a pesar de que se han encontrado diferencias entre las ciudades
del norte de Europa—donde han ido adquiriendo creciente importan-
cia los jovenes emancipados y hay una alta movilidad de familias que
ocupan una vivienda en alquiler debido a la vitalidad del mercado de



284 ESTUDIOS DEMOGRAFICOS Y URBANOS

alquiler, la abundancia y accesibilidad de la oferta de viviendas y la
duraciéon media de los contratos— respecto al sur, en donde las tasas
de movilidad de los inquilinos son significativamente bajas debido a la
rigidez del sector. Adicionalmente se observo que las variables labora-
les tienen poca influencia sobre la movilidad residencial,’ aunque el
tipo de insercién laboral y el nivel de ingreso resultan decisivos para
posibilitar la adaptacion residencial al ciclo familiar y sus preferencias;
en contraste, las familias con menores ingresos estan mas sujetas a los
cambios de la vivienda en alquiler.

Otro rasgo distintivo, quiza el mas importante en comparacion
con las ciudades latinoamericanas, es el papel de “los parados” (des-
empleados), quienes presentan una movilidad mayor que la poblaciéon
ocupada.

La inestabilidad residencial de los parados es mucho mayor en Alemania,
Austria y Dinamarca, en comparacion con la de los ocupados. Esta situa-
cion solo puede ser posible en paises con un papel importante del alqui-
ler en el sistema residencial. En general, en todos los paises con mayor
movilidad de los parados estan condicionados a permanecer durante mas
tiempo en el sector de alquiler, mas inestable, sin poder dar el salto a la
propiedad [Moédenes, 2004: 5].

¢Qué sucede en México con los estudios sobre movilidad residen-
cial? La incorporacion del tema a la agenda de investigacion urbanay
regional es relativamente reciente, pues es escasa la generaciéon de
estadisticas que permitan estimar los flujos residenciales intermunici-
pales. Tras la publicacion de la Muestra censal (INEGI, 2000), basada en
un cuestionario ampliado que permitié el registro del origen y el des-
tino de los flujos residenciales y laborales, se presentaron notables
contribuciones al debate de la movilidad en los primeros anos del siglo
XXI con distintas perspectivas y multiples objetivos.

Algunas investigaciones ubican la movilidad en el marco de los
procesos de diferenciacion socioespacial (Duhau, 2003; Schteingart,
2001), otras lo ven como elemento de generaciéon de nuevas centrali-
dades en funcién de las practicas de consumo (Duhau y Giglia, 2007)
y otro mas como factor clave para delimitar las zonas metropolitanas
o los patrones de dispersion en México (Sobrino, 2003 y 2007). Una
contribucién de Connolly (2005) pone énfasis en el funcionamiento

% Se calcula que s6lo 25% del total de movimientos fue motivado por cambios en
la situacion laboral de la familia.
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del mercado inmobiliario, aunque no incluye el efecto del financia-
miento. Otravertiente de estudios urbanos explora la movilidad como
elemento de articulacion territorial del mercado laboral a partir de los
viajes cotidianos en donde se vincula el lugar de trabajo con el de re-
sidencia (Acunay Graizbord, 1999) o bien, el efecto de la decision de
moverse o buscar una alternativa de vivienda en la configuraciéon ur-
bana (Graizbord, 2009). Tuiran (2000) realiza un analisis de la dina-
mica migratoria en las principales zonas metropolitanas del pais en
relacion con el ciclo de evolucién del crecimiento urbano y se vale de
¢l para explicar el creciente dinamismo de las ciudades medias y pe-
quenas en el sistema urbano nacional.

Al iniciar el analisis de la vertiente de estudios sobre la diferencia-
cion socioespacial llama la atencion el trabajo de Duhau (2003), quien
elabora una tipologia de jurisdicciones metropolitanas a partir de los
rasgos especificos que muestra la distribucion de los hogares en funciéon
de los estratos de ingreso y los cambios en la movilidad residencial de
los mismos, lo que se traduce en una diferenciaciéon socioespacial.
Considera la division social del espacio simplemente como

las diferencias existentes en la localizacion intraurbana o intrametropo-
litana de diferentes grupos, estratos o clases sociales, relacionadas funda-
mentalmente con el mercado inmobiliario, es decir, el costo de la vivien-
day los costos derivados de habitar en areas especificas, pero que no son
el producto de la exclusion forzada, o explicitamente buscada, de grupos
sociales determinados [Duhau, 2003: 177].

Otro importante estudio es el de Sobrino (2003), quien propone
el analisis de la movilidad laboral como criterio de delimitacién de las
zonas metropolitanas de México con base en los viajes intermunicipa-
les, la articulacién del mercado de trabajo y la concentraciéon del em-
pleo, la concentracion espacial de la actividad economica, asi como las
caracteristicas de la concentracion de la poblacién urbanay su grado
de fragmentacion. Explora la relacion entre los patrones de movilidad
laboral intrametropolitana y las etapas de metropolitanismo.

La localizacion de la vivienda y la de los centros de trabajo tienen
un papel preponderante en la movilidad residencial, aunque se han
ido incorporando cada vez mas ciertos aspectos sociodemograficos
como el ciclo y las trayectorias familiares, las pautas reproductivas de
la poblacioén, las redes sociales —que en muchos casos explican la per-
manencia en determinados territorios—y los ciclos de vida en los am-
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bitos familiar —sobre todo en el curso de vida femenino- y social
(Tuiran, 2002: 35).

Vista la movilidad como migracién, el Modelo de Urbanizacion
Diferencial explora la relacion entre los flujos migratorios y las fases
de desarrollo metropolitano (Geyer y Kontuly, 1993); destaca la im-
portancia de los flujos internos de poblaciéon en un espacio metropo-
litano que atraviesa por fases avanzadas de desarrollo, es decir, de los
flujos intrametropolitanos respecto a los flujos externos (entre ciuda-
des de diferente rango). Tomando como referente este modelo, Tuiran
(2000) analiza la movilidad residencial en relacion con las fases de
desarrollo urbano en el marco del sistema urbano en México, el incre-
mento de ciudades medias y la desaceleracion del crecimiento metro-
politano hacia fines del siglo XX.

Sin duda las perspectivas tedricas y las contribuciones de los estu-
dios sobre movilidad no se agotan aqui y merecen un andlisis mas
profundo que podria ser objeto de otro estudio; sin embargo baste por
el momento este somero analisis para sustentar el tema que me ocupa
y mencionar que lo relativo a la politica social, especialmente a los
nuevos tintes que esta tomando la construccion del espacio habitable
al amparo de los programas de vivienda, ha sido escasamente tratado,
de ahi la importancia de la presente reflexion.

El financiamiento como eje de la politica de vivienda

Un elemento central en la explicacion de la historia de numerosas ciu-
dades latinoamericanas ha sido la ausencia de una politica social resul-
tante de la urbanizacién popular. No es posible explicar la historia de
numerosas ciudades latinoamericanas sin considerar la ausencia de una
politica social que tenga como correlato la urbanizacion popular.* Sin
embargo desde fines del siglo pasado ha cobrado importancia la actua-
ci6n de agentes privados en la generacion del espacio habitable. Por un
lado se han fortalecido los grandes desarrolladores en la oferta inmobi-
liaria, y por otro, se ha expandido el crédito hipotecario para promover
esos grandes negocios como pilares de la politica de vivienda.

Las primeras acciones de la reestructuracion y privatizacion de los
programas de vivienda actualmente vigentes se aplicaron durante
los Gltimos gobiernos priistas. Desde entonces se han multiplicado las

1 Referido en otros casos como ocupacion irregular del suelo o vivienda informal
por autoconstruccion.
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iniciativas tendentes a fortalecer la actuacion de intermediarios finan-
cieros no bancarios, y a alentar la participacion de la banca comercial
y el protagonismo de las empresas inmobiliarias, lo que implica una
mayor participacion de agentes privados en la construccién del espacio
habitable. Asi, los programas de vivienda que ha promovido el Poder
Ejecutivo Federal desde el ano 2001 han impulsado una reestructura-
cion de los organismos y esquemas financieros, asi como la aplicacion
de una serie de medidas que resumiremos a continuacion.

La creacion de la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda
(Conafovi) en 2001 (Comision Nacional de Vivienda, Conavi a partir
de 2005) como responsable tinica de la politica general de vivienda,
que define mecanismos, instrumenta y coordina la ejecucion.

La creacion de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) como prin-
cipal herramienta para “modernizar” el sistema financiero que permi-
te canalizar recursos adicionales provenientes del sector privado al
mercado hipotecario valiéndose de las Sociedades Financieras de Ob-
jeto Limitado (Sofoles) y la banca, en el marco de un proceso de “re-
ingenieria” para ampliar la disponibilidad financieray su cobertura de
atencion, asi como la concurrencia al mercado hipotecario de nuevos
intermediarios financieros nacionales y extranjeros (Programa Secto-
rial de Vivienda 2001-2006).

El gran dinamismo del mercado hipotecario® descansa actualmen-
te en la incursion en el mercado de capitales y la emision de valores
respaldados por hipotecas que promueven la bursatilizacion de las
carteras hipotecarias.

La creacion de una Miscelanea de Garantia para la banca privada,
con lo que se reactiva su participacion. El incremento de la participacion
bancaria se aprecia al considerar el saldo agregado de financiamiento
para vivienda de la banca, las Sofoles hipotecarias y la cartera crediticia
bursatilizada como proporciéon del PIB: en 2003 representé 2%; en
septiembre de 2007 esa razon casi se habia duplicado al situarse en 3.9%.
Las ventas totales pasaron de 253 mil viviendas en 2001 a 665 mil en
2005 y a 544 mil en 2006. Los créditos colocados pasaron de 327 mil
en 2001 a 867 mil en septiembre de 2007 (BBVA Bancomer, 2008). Las
entidades del sector publico y privado han mostrado una evoluciéon
positiva en el otorgamiento de créditos a la vivienda, ya que

® Para noviembre de 2007 el saldo de todas las bursatilizaciones de cartera de cré-
dito a la vivienda colocadas en el paisy en el exterior ascendio a casi 40 mil millones de
pesos. De este total 80% correspondié a colocaciones de créditos a la vivienda de Sofo-
les hipotecarias; el resto fue de bancos (BBVA Bancomer, 2008).
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Se estima que entre 2006 y 2007 hayan aumentado en 22% para vivienda
completa al pasar de 711 mil a 867 mil créditos. Lo anterior es factible
[...] sise tiene en cuenta que las principales entidades del sector pablico
(Infonavit y Fovissste) registran altos indices de cumplimiento en sus
metas de colocacion de crédito. La bancay Sofoles también han mostrado
un nivel positivo de desempeno [BBVA Bancomer, 2008].

Ocurre asi a pesar de que la banca comercial participa en segmen-
tos del mercado que antes no atendia y dirige su atencion a un merca-
do estratificado de vivienda nueva. Segun la tipologia propuesta el
monto de crédito por tipo de vivienda se clasifica en: de interés social,
de 61 a 160 salarios minimos mensuales (SMM); economica, de 161 a 300
SMM; media, de 301 a 750 SMM, y residencial, mas de 750 SMM.

Laincorporacion del sector privado al financiamiento habitacional
se fortalece mediante la diversificacion del fondeo de las Sofoles y
promotores inmobiliarios con el apoyo de Nacional Financiera (Nafin)
y el Banco Nacional de Obrasy Servicios Publicos, asi como la apertu-
ra de la banca a programas de financiamiento de los organismos na-
cionales de vivienda y la adopcion de medidas como la deducibilidad
fiscal de las tasas reales de interés en los créditos hipotecarios y la re-
duccién de requerimiento de capitalizacién a las instituciones de
banca multiple para el crédito hipotecario.

En materia de riesgos, el Fondo de Vivienda (Fovi) no contaba con
un area que evaluara sus compromisos; ahora la Comision Nacional
Bancaria obliga a los bancos a incluirla, a crear oficinas regionales en
las grandes ciudades del pais, y poner a disposicion la historia crediti-
cia del solicitante valiéndose del Buré de Crédito. Esto conduce a re-
ducir la cartera vencida y el indice de morosidad.

De este modo, bajo el Programa de Cofinanciamiento el nimero
de créditos otorgados de junio de 2005 al mismo mes de 2006 pas6 de
10 496 a 23 798, es decir, se incremento6 127% en solo un ano (Poder
Ejecutivo Federal, 2006).

El flujo de recursos adicionales al mercado hipotecario provenien-
tes del sector privado mediante las Sofoles y la banca comercial ha
fortalecido al mercado secundario de hipotecas; de julio de 2003 a
julio de 2006 un banco privado, cuatro Sofolesy el Infonavit efectuaron
23 emisiones de bancos respaldados por hipotecas por un total de
18 183 millones de pesos; destaca especialmente el Infonavit, que ha
realizado siete emisiones por mas de 7 587 millones de pesos, en tanto
que las Sofoles en su conjunto han realizado 15 emisiones de titulos
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para cerca de 10 256 millones de pesos, los cuales han tenido la cober-
tura de garantia de la SHF tanto para el incumplimiento en el pago
como para los riesgos de diferenciales por la inflacion respecto del
salario minimo con el que se pagan las mensualidades de los créditos
(Poder Ejecutivo Federal, 2006).

Conforme a estas nuevas reglas entre los organismos gubernamen-
tales, las Sofoles y la banca comercial, se establece un sistema de inter-
mediacion que se traduce en una expansion del crédito hipotecario
caracterizada por la atenciéon a un mayor namero de beneficiarios y la
reduccion promedio de los montos de inversion ejercida.

Tendencias del financiamiento a la vivienda

Seguin la Comisiéon Nacional de Vivienda (Conavi), durante el sexenio
2001-2006 se alcanzaron cifras sin precedente en el nimero de finan-
ciamientos que se otorgaron para adquisicion de vivienda, que repre-
sentaron mas de 800 mil créditos hipotecarios entre las diferentes
instituciones y entidades federativas; con el programa de cofinancia-
miento se alcanzo una cifra superior a 73 mil acciones, que representan
9.2% del total de financiamientos; mediante estas “acciones compar-
tidas” se adquirieron 722 mil viviendas.

El Infonavit otorgd mas de la mitad de los créditos que se ejercie-
ron en el Distrito Federal, sin embargo en promedio se situé muy por
debajo de la banca comercial, que alcanz6 la mayor participacion, y
del resto de los organismos, excepto del Instituto de la Vivienda (Invi)
y Habitat México.® Cabe destacar también que aunque la banca sé6lo
aporta 10% de los créditos ejercidos, ofrece cuantiosos montos de
inversién, que junto con las Sofoles representan casi 37% de la inversién
que se ejerce en el Distrito Federal. El Invi ocupa el segundo lugar por
nimero de beneficiarios y el tercero por inversion, pues ejerce su
principal financiamiento en programas de mejoramiento.

Al agregar la informacién de la inversion promedio (por benefi-
ciario) asignada en nimero de salarios minimos, a fin de presentar
un indicador ponderado mas riguroso que muestre las tendencias

% Programa que la Secretaria de Desarrollo Social opera desde 2003 con fondos del
Banco Mundial para integrar las zonas marginales al desarrollo urbano. Son créditos
focalizados, y los techos presupuestales por entidad federativa y por municipio se definen
aplicando una férmula que toma en cuenta la incidencia y concentracion de la pobreza,
el indice de marginacion y las carencias de infraestructura basica.
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deflactadas, se aprecia un comportamiento diferenciado entre las
entidadesy el conjunto nacional (grafica 1). En primer lugar destaca
el predominio del Distrito Federal ya que, con excepcion del ano 2000,
supera al nacional en la asignacién crediticia para vivienda. En con-
traste el Estado de México se mantuvo muy por debajo del nacional
durante los anos 1997-2000, aunque a partir del afio 2001 experimen-
té un crecimiento sin precedente y una tendencia constante a partir
de 2002, al igual que el Distrito Federal. El calculo del agregado por
periodo (1996-2000 y 2001-2005) es un incremento de 14% de la
asignacion crediticia en el Distrito Federal; 64% en el Estado de Méxi-
co y 65% en el nacional. En sintesis, es evidente que el Estado de
México experimenta la mayor expansion del financiamiento a la vi-
vienda.

Por otra parte la Conavi revela que para el ano 2005 el Distrito
Federal participa con 7.4% de los créditos otorgados y casi 10% de la
inversion, mientras que al Estado de México le corresponden 7.6 y
8.1% respectivamente. Ambas entidades se colocan a la cabeza de la
asignacion crediticia para vivienda del pais en consonancia con el nivel
de urbanizacién y la jerarquia urbana.

Con una mirada al interior de la ZMVM se advierten las tendencias
diferenciadas por contorno metropolitano (grafica 2). La ciudad cen-
tral capta un escaso financiamiento que se mantiene practicamente
constante en el periodo examinado, situacion que se atribuye a la in-
suficiencia del monto de los créditos en relaciéon con los altos costos
de la vivienda en una zona en donde los procesos de terciarizaciéon y
su impacto en la renta urbana son cada vez mas evidentes.

La tendencia indica que al alejarse de la ciudad central el prome-
dio de créditos ejercidos tiende a aumentar justamente en direccion
de los patrones de poblamiento, las etapas de la expansiéon urbana que
denotan el grado de consolidacion de los asentamientos, y la saturacion
de los espacios urbanos, asi como la disponibilidad de suelo en la pe-
riferia.

A partir del primer contorno se observa un comportamiento cicli-
co: un breve repunte de 1996 a 1997, declives importantes entre 1998
y 1999, y de 2001 a 2002, y a partir de 2002 tendencias diferenciadas:
la ciudad central y el primer contorno no logran recuperarse, pero
desde el tercer contorno se observan fuertes crecimientos que coinci-
den con el auge crediticio del Estado de México y que ademas muestran
una pauta de ocupacion de espacios periféricos cada vez mas lejanos
y dispersos.
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GRAFICA 1
Inversion promedio de los créditos ejercidos para vivienda (en SMM)
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FUENTE: Elaboracion propia con base en Conavi, Estadisticas de vivienda.

Cabe advertir que con este analisis por contorno se intenta mostrar
el comportamiento de la inversiéon promedio a través del tiempo, pero
obviamente el comportamiento de los municipios no es homogéneo,
por lo que la observacion de esta variable en cada delegaciéon o muni-
cipio ayuda a percibir mas claramente la dimension espacial. En el
mapa 1 se destacan los polos de concentracion del nimero de benefi-
ciarios del crédito ejercido, aunque no siguen un patréon homogéneo,
sino que hay preeminencia de las jurisdicciones del norte y oriente,
ademas de la delegacion central Cuauhtémoc, que ha sido objeto de
procesos de densificacion a partir del Bando Dos.

Al examinar en forma aislada cada una de las variables no podemos
realizar un analisis integral, de ahi que en el siguiente apartado se
intenta establecer la relacion entre ellas.
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MAPA 1
Zona Metropolitana del Valle de México. Créditos ejercidos en vivienda,
2000-2005
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FUENTE: Elaboracién propia con datos de Conavi, Cartografia INEGI, 2005.
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El nuevo patrén de movilidad:
relevancia de los flujos intraperiféricos en la ZMVM

Negrete (2000) identifica dos momentos en que ocurren flujos migra-
torios intrametropolitanos importantes en la ZMVM: entre 1965y 1970
el flujo principal iba del Distrito Federal hacia los municipios conur-
bados del Estado de México entre los cuales destacaba Nezahualcoyotl
—que recibi6 a una de cada tres personas que salieron del Distrito Fe-
deral-, seguido por Naucalpan, Tlalnepantla y Ecatepec, municipios
de gran relevancia industrial. En estos cuatro municipios se concentro
90% de la poblacion proveniente del Distrito Federal.

En el periodo 1985-1990 se produjo una segunda ola de movimien-
tos en que destacaron Chalco, Ecatepec y Nezahualcoyotl. Sobrevino
ademas un fenéomeno de expulsion de estos municipios hacia areas
mas alejadas; Nezahualcoyotl, por ejemplo, expuls6é poblacion hacia
Chalco y Chimalhuacan. La Muestra censal 2000 indica que los munici-
pios que captaron mayor volumen de poblacion del Distrito Federal
fueron en orden de importancia Chicoloapan, Ixtapaluca y Teca-
mac.

Por otra parte, los flujos de migracion del Estado de México hacia
el Distrito Federal en el periodo 1965-1970 se dirigian hacia la delega-
cion Gustavo A. Madero y a las cuatro delegaciones centrales; dicha
tendencia se modifico veinte anos después, cuando las delegaciones
centrales perdieron importancia como receptoras, e Iztapalapa en
primer término y la delegacion Gustavo A. Madero en segundo se
colocaron como principales destinos de la poblacion del Estado de
México (Negrete, 2000).

Las causas del transito en la Ciudad de México de una situacion
de atraccion de la poblaciéon a una de expulsion estan relacionadas
con los cambios en el modelo de desarrollo que estimulan la nueva
geografia de las migraciones. Entre los factores que explican este tran-
sito hay algunos de naturaleza estructural, como la descentralizaciéon
de empresas, las restricciones para la instalacion de plantas industria-
les en la Ciudad de México, las restricciones de tipo ambiental, el
cambio de la base econ6émica y la pérdida de dinamismo econémico
durante las recesiones. Otros aspectos estan vinculados con el funcio-
namiento del mercado habitacional.

La demanda de viviendas esta determinada por el crecimiento de
los hogares y su estructura, el nivel de ingreso de la poblacion, la po-
sibilidad de ser beneficiario de programas habitacionales o de acceder
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al crédito bancario, la preferencia de las personas por vivir en ciertas
zonas o de adquirir inmuebles con determinadas caracteristicas, asi
como por una serie de cuestiones subjetivas que influyen en la decision
de mudarse, como la necesidad de mantener vinculos familiares o
espacios de vida en el territorio.

Por otro lado, entre los determinantes de la oferta habitacional
figuran la capacidad de las empresas inmobiliarias para disponer de
suelo y de su precio, la estructura de propiedad de éste, la incorpora-
cion de nuevas tecnologias y materiales de construcciéon que inciden
en el proceso productivo, ahorran costos de produccién y hacen fac-
tible operar con economias de escalay, desde luego, la serie de arreglos
institucionales manifiestos en el papel de los organismos publicos que
autorizan las nuevas urbanizaciones y ejercen control sobre los usos
del suelo dentro del marco de los planes de desarrollo urbano locales
y federales.

Asi, en la movilidad residencial influyen el comportamiento de-
mografico (demanda de vivienda) y un conjunto de determinantes del
funcionamiento del mercado habitacional, entre los que destaca la
politica de vivienda.

Origen vy destino de los flujos de poblacion

En seguida mostraremos el cambio en los patrones residenciales de
movilidad en Ia ZMVM a partir de la observacién de la direccion e in-
tensidad de los flujos producidos en las diferentes areas de la ciudad;
para ello nos valdremos de la Matriz Basica de Movilidad Residencial
(anexo 1).

En primer lugar se atiende a los datos agregados entre las entida-
des que confluyen en el espacio metropolitano de la Ciudad de Méxi-
co, en donde 10% de la poblacién cambi6 su lugar de residencia. El
Distrito Federal presenta una tasa de crecimiento cercana a cero y
pierde cerca de 287 mil personas que se dirigen al Estado de México,
su principal destino, cuyos municipios metropolitanos crecen 1.4% en
promedio.

En segundo término, con unavisiéon por contorno metropolitano,
se analizan el origen y el destino de los flujos principales: la ciudad
central y en especial el primer contorno pierden grandes contingentes
de poblacién que se dirigen al segundo y tercer contornos, aunque al
desagregar estos flujos por delegaciéon y municipio se advierte una
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intensa movilidad intraperiférica. Asi, las jurisdicciones de la ciudad
central y la mayor parte de los municipios del primer contorno mues-
tran saldos negativos de movilidad residencial y tasas de crecimiento
inferiores a la unidad (anexo 1).

La pérdida mas abrupta de poblacion ocurri6 en el municipio de
Nezahualcoyotl, que encabeza la lista metropolitana, cuyos destinos
principales fueron los municipios del tercer contorno y la delegacion
Iztapalapa. S6lo Chimalhuacan capta 54% de la poblacion que sale de
Nezahualcoyotl, aunque Ixtapaluca, La Paz, Valle de Chalco Solidaridad
y Ecatepec son también importantes receptores. Asi, el descenso en el
crecimiento de Nezahualcoyotl se debe mas al impacto de la emigracion
que al crecimiento natural de la poblacion (anexo 1).

La segunda jurisdicciéon por pérdida neta de poblacion es Gustavo
A. Madero. Se dirige principalmente a Ecatepec, Nezahualcéyotl, Tlal-
nepantla e Ixtapaluca, asi como a la delegacion Iztapalapa. Le sigue la
delegacion Venustiano Carranza, cuyos destinos principales son: Izta-
palapa, Ecatepec, Gustavo A. Madero, Nezahualcoyotl e Ixtapaluca. En
situacion similar esta Naucalpan, que experimenta un flujo de habitan-
tes hacia la periferia adyacente (Tultitlan, Atizapan de Zaragoza, Huix-
quilucan, N. Romero, Ecatepec y Tlalnepantla). En conjunto la ciudad
central perdi6 cerca de 167 mil personas y el primer contorno mas de
354 mil, que se mudaron principalmente a los municipios adyacentes
del Estado de México, y de ahi a la periferia del segundo, tercero y
cuarto contornos. Notese que so6lo la delegacion Cuajimalpay el muni-
cipio de Huixquilucan presentan saldo positivo y cierta expansion de-
mografica si atendemos a su tasa de crecimiento (anexo 1).

Iztapalapa es otra delegacion que presenta un saldo migratorio
negativo. Genera flujos hacia Ixtapaluca, Tlahuac, Nezahualcoyotl,
Valle de Chalco Solidaridad, La Paz, Chalco y en menor medida a la
delegacion Coyoacan. En este caso una mayor proporcion de personas
se mudo hacia el sur del Distrito Federal. Cabe destacar, sin embargo,
que tanto Iztapalapa como Nezahualcoyotl presentan una alta inten-
sidad migratoria, pues junto con Ecatepec captan importantes flujos
(anexo 1).

El comportamiento de la movilidad residencial en las jurisdicciones
del segundo contorno —destino principal de la poblacién proveniente
de la ciudad central y del primer contorno— muestra una ganancia neta
de 289 mil personas, con excepcion de la delegacion La Magdalena
Contreras, la Ginica que mostré saldo negativo (anexo 1).

Las jurisdicciones con mayor captacion de personas son: Chimal-



POLITICA DE VIVIENDA Y MOVILIDAD RESIDENCIAL 297

huacan, Tultitlan, Ecatepec, Atizapan y Coacalco. Por su intensidad
demografica destaca el municipio de Cuautitlan.

En el tercer contorno se observa gran dinamismo demografico,
aunque con un patrén muy concentrado en Ixtapaluca, que capta 42%
del flujo neto de poblacién atraida en este contorno y el crecimiento
demografico mas dinamico en el periodo. Le siguen Valle de Chalco
Solidaridad, Chalco y Tultepec (anexo 1).

Por ultimo, los municipios del cuarto contorno, en especial los
que mantienen conurbacion fisica, presentan un saldo positivo. S6lo
ocho tienen pérdidas netas poco significativas. En general lo integran
jurisdicciones con relativa estabilidad migratoria. Las que mas pobla-
cién captan coinciden, en términos generales, con los lugares de
destino de los municipios expulsores, especialmente Chimalhuacan,
Tultitlan, Ixtapaluca, La Paz y las delegaciones periféricas del Distrito
Federal: Tlalpan y Tlahuac (anexo 1).

Cabe mencionar que entre la mayor parte de estos municipios no
hay conurbacioén fisica, tienen un bajo nivel de urbanizacién y concen-
tran actividades agricolas y estilos de vida rural, lo que explica un patréon
de urbanizacién mas disperso.

Respecto a los motivos del cambio residencial, la Muestra censal
reporta que en 42% de las observaciones no se especificaron las causas;
14% aludi6 a la basqueda de empleo; 14% al cambio en su lugar de
trabajo; 22% a motivos familiares; 9% por casamiento o unién; 5% por
motivos de estudio y 17% por otras causas.

Si bien con el IT Conteo de Poblacién (2005) no es posible actua-
lizar la informacién desagregada de estos flujos, valiéndose de los
datos relativos a Ia poblacion de 5 annos y mas por municipio de resi-
dencia actual (sea 1995-2000 o 2000-2005) es posible tener una idea
de la evolucion de los flujos intrametropolitanos. La tasa de migracion
neta en el periodo 1995-2000 se torna negativa en el Distrito Federal
(-1.2) y es muy baja en el Estado de México (0.5).

En el periodo 20002005 s6lo 2.7% de la poblacién total que resi-
dia en la ZMVM (cerca de 147 600 personas) cambid su lugar de re-
sidencia; de éstas, 10% se dirigi6 del Estado de México al Distrito Fe-
deral, mientras que 30% fue del Distrito Federal al Estado de México,
es decir, 40% de los flujos ocurrié en el interior de la ZMVM. Adicional-
mente, aunque ya no es el flujo principal, la ZMVM sigue recibiendo
personas de otras entidades y del extranjero: de Veracruz proviene
9.1%; le sigue Puebla con 7.2%, Oaxaca con 5.5%, e Hidalgo con 4.5%.
Del extranjero proviene en su mayor parte de Estados Unidos y repre-
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senta 4.1% de la poblacién; la mayor parte esta formada por migrantes
de retorno.

Al comparar los dos periodos se advierten algunos cambios de
tendencia migratoria: el Distrito Federal muestra mayor estabilidad
demografica, ya que crece la proporcion de poblaciéon que no cambio
de lugar de residencia: de 94.5 en el primer periodo (1995-2000) a
96.5 en el segundo (2000-2005); la delegacion Miguel Hidalgo destaca
por su mayor emigracion al Estado de México, especialmente en el
primer periodo. También se redujo la proporcién de la poblacién que
cambio su lugar de residencia dirigida al Estado de México en ambos
periodos.

Entre los municipios conurbados del Estado de México destacan
Ixtapaluca, Chalco, Valle de Chalco Solidaridad, La Paz, Jaltenco (hoy
Tonanitla) y Tultitlan como los principales receptores de residentes
del Distrito Federal de 1995 a 2000. Solamente Ixtapaluca capt6 17%
de su poblacion del Distrito Federal. En el periodo 2000-2005 se redu-
jeron ligeramente los flujos en estas jurisdicciones, aunque justamen-
te en los municipios sin conurbacién fisica ubicados en el Gltimo
anillo de la ZMVM aument6 el nimero de personas que no se movieron.
Por ejemplo, en Chicoloapan 17.4% de su poblacién proviene del
Distrito Federal; como vimos, se trata de un municipio con un alto
grado de urbanizacion reciente. Por ultimo conviene observar que
Tizayuca, con escasa poblacién residente en la entidad (81 y 82% en
los periodos respectivos), recibe migrantes principalmente del Estado
de México (15.6y 14.6%), y una minima parte (menos de 5%) provie-
ne del Distrito Federal, lo que sugiere un flujo mas intenso entre las
jurisdicciones periféricas.

La tasa de emigracion en el Distrito Federal es de 2.1 y representa
cerca de 4.5 millones de personas, mientras que la de inmigracion es
de 0.9 y corresponde a 1.8 millones. Asi, el Distrito Federal expulsa
2.6 millones al tiempo que el Estado de México recibe 4.4 millones; se
estima que de la poblacion residente en el Estado de México 23% ha
nacido en el Distrito Federal, y de la poblacion residente en este tltimo
lugar, solo 3.3% proviene del Estado de México. Esto muestra la inten-
sidad de los flujos intrametropolitanos en una zona integrada funcio-
nalmente por dos conjuntos de unidades territoriales: las delegaciones
del Distrito Federal y los municipios del Estado de México y de Hidal-
go (INEGI, 2005).

El analisis de los flujos de poblacion resulta insuficiente para ana-
lizar la movilidad residencial, de ahi que el siguiente apartado se de-
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dique a examinar el incremento de la vivienda y la incidencia de los
desarrolladores inmobiliarios.

Vivienda y cambio residencial. El boom inmobiliario en la periferia

En este caso interesa la construcciéon de vivienda nueva porque es la
que influye de manera directa en la expansion urbana, si bien se reco-
noce que en el mercado también intervienen la construcciéon habita-
cional en terrenos ya urbanizados, la sustitucion de viviendas, el reci-
claje de terrenos, el mercado de vivienda usada, el comportamiento
del alquiler y los programas de mejoramiento de vivienda que intentan
abatir el rezago habitacional por deterioro. Cabe aclarar que no se da
a conocer informacion sobre los desarrollos inmobiliarios en el Distri-
to Federal. En consecuencia, el ejercicio supone que la actividad en
esta entidad se enfrenta al problema de la escasa disponibilidad de
suelo y que los conjuntos habitacionales son de menor tamano.

Por otro lado, el alto precio del suelo en una zona terciarizada
configura un mercado estratificado en el que se reservan las zonas
centro-sur y poniente de la ciudad a la poblacién de altos ingresos. Un
estudio del promotor inmobiliario Metros Ctibicos revela que los sitios
de mayor plusvalia en la Ciudad de México estan ubicados en las de-
legaciones Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y Benito Juarez, en colonias
donde los precios de los departamentos nuevos que estan a la venta se
sittan entre 15 mil y 18 mil pesos por m?, aunque se han registrado
opciones de hasta 20 mil pesos. Se trata de desarrollos que combinan
los usos habitacionales con los comerciales y con “amenidades” de
nivel significativamente superior al que ofrece el resto de los desarro-
llos puramente habitacionales. En la zona centro-sur del Distrito Fe-
deral se concentran cerca de ocho mil departamentos (60% de la
oferta habitacional inmobiliaria). En ocho colonias del Distrito Fede-
ral se encuentra 64% de la oferta del segmento Residencial Plus (vi-
viendas cuyos precios rebasan 2.5 millones de pesos).”

Paralelamente, el alto costo de los inmuebles en las zonas centra-
les ocasiona un problema de sobreoferta de departamentos en barrios
como Narvarte, Napoles, Condesa y Polanco (pertenecientes al area
central de la ciudad). Segtin voceros de la Canadevi, por lo menos 20%
de las viviendas terminadas no se vende o tarda mas de un ano para

7 Colonias Del Valle, Condesa, Cuauhtémoc, Polanco, Roma, Juarez y Centro.
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habitarse. Los estudios de mercado revelan que esta crisis se agudizara
y que sera cada vez mas comun que los desarrollos permanezcan semi-
vacios.?

En el cuadro 1 se presenta la distribucién de los conjuntos habita-
cionales autorizados; se considera inicamente el periodo 2000-2005
para hacer compatibles las variables y correlacionarlas con las de mo-
vilidad y la asignacion crediticia.” En este caso es significativa la corre-
lacion entre el nimero de viviendas producto del desarrollo inmobi-
liario y la asignacion de créditos (0.7).

De los 23 municipios sede de estos fraccionamientos, s6lo Tecamac
y Chicoloapan concentran casi 25% de la construccién inmobiliaria y
40% de las viviendas construidas por los desarrolladores en los muni-
cipios conurbados del Estado de México. En Acolman, Huehuetoca,
Zumpango y Tecamac se encuentran los complejos habitacionales mas
grandes; los tres primeros se ubican en el cuarto contorno metropoli-
tano. Huehuetoca tiene el mismo nimero de conjuntos que Nicolas
Romero y Huixquilucan, pero supera notablemente la cantidad de
viviendas y la poblaciéon beneficiada. En Naucalpan se construyen
nueve conjuntos de pequena escala (en promedio 400 viviendas). Es
evidente que la ubicacién de los complejos habitacionales mas grandes
esta en la periferia mas lejana de la ciudad y se construyen siguiendo
la disponibilidad de tierra en municipios de amplia superficie, con lo
que marcan la pauta de un patrén de movilidad residencial intensa,
pero con bajos niveles de urbanizacion, toda vez que se convierten en
nucleos relativamente aislados.

Sin embargo el patrén predominante por lo menos en el periodo
2000-2005 es el flujo de poblacion entre jurisdicciones intermedias, es
decir, del primer contorno al segundo. Destacan en este caso Atizapan
de Zaragoza, Coacalco, La Paz y Tultitlan como importantes receptores
de la poblaciéon que sale de las delegaciones centrales y del primer
contorno.

La movilidad residencial s6lo se puede apreciar si se tiene en
cuenta la localizacion de los incrementos absolutos de la vivienda
particular habitada (mapa 2). Es claro que amplias areas del Distrito
Federal perdieron vivienda, lo cual coincide con la merma de su po-

8 Declaraciones de Sanchez Zermeno, vicepresidente de la Camara Nacional de la
Industria del Desarrollo y Promocion de Vivienda (Canadevi).

9 La pagina electronica de la Seduv del Gobierno del Estado de México publica la
informacién de los conjuntos autorizados desde 1999 y la ha actualizado hasta el primer
trimestre de 2009.
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CUADRO 1
Conjuntos habitacionales autorizados en los municipios
del Estado de México pertenecientes a la ZMVM

Poblacion
Municipios Conjuntos  Viviendas  beneficiada  Créditos
Acolman 3 12 982 58 419 9 593
Atenco 1 850 3825 8
Atizapan de Zaragoza 5 5637 25 367 1393
Chalco 9 16 828 75727 5519
Chicoloapan 20 36 605 164 723 12 562
Coacalco 9 16 362 73 629 5750
Cuautitlan 10 13 880 62 461 9144
Cuautitlan Izcalli 9 14 071 63 320 19 944
Ecatepec 11 21 431 96 439 12 291
Huehuetoca 7 26 173 117778 6 207
Huixquilucan 7 4188 18 846 235
Ixtapaluca 4 7 331 32990 12 618
La Paz 1 220 990 346
Melchor Ocampo 2 2986 13 438 209
Naucalpan de Juarez 9 3437 15611 1072
Nicolas Romero 7 10 743 48 344 6 882
Tecamac 18 83 419 375 551 18 275
Tepotzotlan 1 748 3 366 180
Tlalnepantla 3 2736 12 313 2146
Tonanitla (antes Jaltenco) 2 957 4307 799
Tultepec 3 2288 10 296 3161
Tultitlan 10 5423 24 405 9514
Zumpango 5 15 433 69 449 5033
Suma 156 304728 1371594 142881
Coeficiente de correlacion nim. de créditos/num. de viviendas 0.7

FUENTE: Elaboracion propia con base en Gobierno del Estado de México, Direccion
General de Administraciéon Urbana. Consulta electronica: <http://web.edomexico.gob.
mx/>.

blacion: figuran en esta situacion las cuatro delegaciones centrales 'y
del norte del Distrito Federal, asi como algunos municipios del primer
contorno que tienen alta densidad (Nezahualcoyotl, Naucalpan y
Tlalnepantla), todos ellos con tasas negativas o nulas en el periodo
2000-2005. En el mapa se aprecia que se ha ido perfilando un patrén
de urbanizacion, que con excepcién de Iztapalapa, se dirige hacia la
periferia norte y oriente de la ZMVM.
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MAPA 2
Zona Metropolitana del Valle de México. Incremento de la vivienda
particular habitada, 2000-2005

Huehuetoca
Zumpango

Cuautitlan Tecamac

Nicolas Izcalli

Romero Coacalco

e

. Chicoloapan

Ixtapaluca

Iztapalapa

M 21064 a 25945 (4)
W 3808a21064(19)
[ -1228a3808 (48)
[0-14349a-1228 (4)

FUENTE: Elaboracién propia con datos de INEGI, Cartografia INEGI, 2005.
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En el anexo 2 se concentran las variables que sustentan las corre-
laciones a partir de las cuales se pretende un analisis mas integral. Se
intenta homologar los periodos censales para las variables de poblacion
y vivienda con la Muestra censal que arroja datos s6lo para el periodo
1995-2000, asi como la informacién proveniente de la Conavi sobre el
financiamiento. Con el afan de obtener un analisis de conjunto y vin-
cular las variables de poblacion y vivienda con los saldos migratorios y
el financiamiento, se estableci6 un sistema de correlaciones, para lo
cual se calculd la serie completa de las 74 jurisdicciones que componen
la ZMVM, ejercicio cuyo resultado se presenta en el cuadro 2, en donde
destacan varios aspectos:

Primero, el peso del financiamiento sobre el incremento de la
vivienda particular habitada en el primer periodo (1995-2000) resulté
significativo para el conjunto metropolitano, no asi para el Distrito
Federal, lo que denota un impacto diferenciado de la politica de fi-
nanciamiento, ya que ésa es la etapa en que el Distrito Federal, en
especial las delegaciones centrales, empiezan a expulsar poblaciéon. En
el segundo periodo (2000-2005) se incrementan los créditos y los pro-
gramas de densificacion urbana en las delegaciones centrales (Bando
Dos) y se experimenta el mayor impacto del financiamiento en el
Distrito Federal, pues en las delegaciones ubicadas en el sur como
Tlahuac, Milpa Alta y Cuajimalpa los procesos de expansion demogra-
fica muestran altas tasas de crecimiento (anexo 2).

Segundo, la correlacién entre los saldos migratorios 1995-2000 y
la vivienda no es muy clara en ningan caso, posiblemente por el sesgo
que implica la comparaciéon de una muestra censal con datos referidos
a un universo censal. En cambio, la correlacion del incremento abso-
luto de la poblaciéon con el incremento absoluto de la vivienda en
ambos periodos resulté bastante significativa, dado que la demanda
habitacional tiene un componente demografico.

Tercero, la correlaciéon del nimero de créditos que se ejercieron
(ntimero de beneficiarios) con el incremento de la vivienda es poco
significativa, con excepcion del resto de los municipios metropolitanos,
en donde es evidente la incidencia del financiamiento en el incremen-
to de la vivienda particular. Sucede lo mismo al relacionar la inversion
promedio ejercida (en salarios minimos mensuales).

En resumen, en la ZMVM el impacto del incremento del financia-
miento es diferenciado y depende del grado de consolidacion urbana,
de la densidad, de la regulacién del suelo (recuérdese que en el sur
del Distrito Federal las areas protegidas imponen un freno a la expan-
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CUADRO 2

Coeficientes de correlacion

Variables ZMVM Distrito Federal Resto de la ZMVM
Viv/cred 95-00 0.8 0.3 0.8
Viv/cred 00-05 0.5 0.8 0.7
Migra/viv 95-00 0.3 0.1 0.5
Pob/viv 95-00 0.9 0.9 0.9
Pob/viv 00-05 0.9 0.8 0.9
Pob/cred 95-00 0.6 0.5 0.9
Pob/cred 00-05 0.3 0.4 0.7
Pob/inv 95-00 0.8 0.6 0.9
Pob/inv 00-05 0.4 -0.3 0.7

FUENTE: Calculos propios derivados del anexo 2 con base en: INEGI, Censo general
de poblacion y vivienda, 2000; I Conteo de poblacion y vivienda, 1995 y II Conteo de poblacion
y vivienda, 2005; Muestra censal, 2000; Conavi, Estadisticas de vivienda.

sion urbana). Los precios del suelo y la terciarizacion de las zonas
centro-sur y poniente impiden frenar la pérdida de poblacion, a pesar
de los intentos del Bando Dos por densificar la ciudad central y de la
acciéon inmobiliaria, que s6lo ha respondido a un mercado cautivo de
altos ingresos y no ha logrado el retorno masivo de poblacién por los
altos costos de la vivienda.

La mayor incidencia de los desarrollos habitacionales de gran es-
cala se da en los municipios periféricos del tercero y cuarto contornos.
En las zonas intermedias se configura un patréon de movilidad intrape-
riférico, y es ahi donde la accién inmobiliaria intenta poner freno a la
emigracion mediante la construccion de conjuntos habitacionales de
pequena y mediana escalas.

Reflexiones finales

La politica de vivienda que se viene aplicando desde principios del mi-
lenio ha generado impactos diferenciados en el territorio metropolitano
de la Ciudad de México. Se tiende a configurar un patrén de movilidad
disperso, conformado con nucleos de poblacion aislados, con reducida
conectividad y escasos niveles de urbanizacion. El sentido de los flujos
intrametropolitanos y el incremento de la vivienda particular habitada
definen un patrén residencial que va de las zonas centrales a las areas
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intermedias, y de estas zonas de alta densidad a la periferia de urbani-
zaciébn mas reciente que se extiende al norte y oriente de la ZMVM. Este
patrén de urbanizacion avanza de manera discontinua, sin la consolida-
cion de las areas previamente urbanizadas, y ademas promueve un es-
quema de urbanizacién horizontal, basado en una creciente incorpora-
cion de suelo urbano. Entre las dos entidades que confluyen en el
espacio metropolitano se ha hecho evidente el mayor peso demografico
y la gran capacidad de atraccién del Estado de México, frente a la des-
aceleracion y despoblamiento que no se ha logrado frenar con la accion
inmobiliaria, ni extendiendo las areas centrales hacia algunas jurisdic-
ciones intermedias que empiezan a expulsar poblacién hacia el segundo
contorno metropolitano; es decir, tal desaceleraciéon supera el patron
migratorio del centro ala periferia y los movimientos residenciales tienen
lugar entre areas intermedias de la ciudad.

Junto con el financiamiento, la actuaciéon de los agentes privados
en la produccion del espacio habitable ha logrado gran protagonismo
y hainfluido decisivamente en la intensidad y direccién de la movilidad
residencial, debido a la dinamica construcciéon de conjuntos habita-
cionales que realizan en los municipios periféricos con gran disposicion
de suelo urbanizable, incorporando espacios periurbanos cada vez mas
lejanos en donde la disposicién del suelo no representa un obstaculo
para la inversion (Huehuetoca, Zumpango y Acolman, entre otros).

La alta vulnerabilidad del entorno internacional, en especial los
efectos de la recesion estadounidense y su impacto macroeconémico
en México, claros signos de una crisis de insolvencia y de sobreproduc-
cion de vivienda, llevan a cuestionar la efectividad de esta politica para
abatir el rezago habitacional existente, pues numerosos beneficiarios
del crédito se han convertido en deudores, y mientras no detenten la
propiedad del inmueble se hallaran en una situaciéon incierta.

En todo caso, se espera que este texto contribuya a la reflexion
sobre el estilo de urbanizacién que ha adoptado el capital inmobilia-
rio, sobre la escasa capacidad de gestion de los gobiernos municipales
para frenar el embate de tales empresas, y a cuestionar ¢chasta qué
punto coexistiran la autoconstruccion y el poblamiento popular ante
esta tendencia global de mercantilizaciéon de la ciudad?



1o L36 L8 689 ¥4I 9¢L 99 ¥ 666 podoorenyezoN
86 1089 LG9 ¥LS 61 061 L¥1 ueonmbxmpy
G0 086 L& 0s¥ L9 019 66 69L ¥8¢ zeq op epuedoure|L,
70 5485 660 1L 196 L& 899 069 zoxen[ op uedpeoneN
60 LIS $& 8L9 LE1 196 #11 $93 S1F [ edepedeiz]
0" 11§ 9¢- 610 %9 104 88 991 8¢¢ 0d[eIRIZ]
08 L19 ¢ 10 8 80L 11 80¢ 11 SO[PION op edewilen))
§0- 686 64~ LL9 961 ¥66 LS 665 760 1 OIOPEJN Y OAR)SNI)
0" Y66 61~ 986 69 690 6% 662 909 uBdILOL0D)
90~ 6Ll LS 91 09 190 66 76 0LS oopeziodeszy
$0 609 L1~ ¢ay 19 778 €6 a9 199 u0821q0 OTeATY
L9¥ $9¢- 480 068 819 99% 642 069 9 OUAOJUOD ATULLU]

01~ L8¢ ¥~ 697 69 G6LO VG 81 8¢ BZURLIE)) OURNSIIUIA
L0 $66 G- 9L¥ 6% 335 63 991 LL3 03[epIH [PnSIN
60" 4948 0%- 1Y éL 969 1¥ 899 601 sowyneny)
g0 $69 ¥1- 940 69 S9Y LS 696 ¥L& zoxen[ oyudg
68L 911~ ¥ 6¥¢6 $499 961 L86 8¥¢ 1 14U prpni)

00026661 opvg sopuDASIUT] sopuDAS Uy DWUIPISIL P ADINY odwrunu 0 uowVINI(

OVINL 01quiDI ON

00065661 ncﬁduzc.ﬂo‘ﬂ-ve ouIojuod £ Omnmﬂvmge o ﬁ@moﬂmvﬁvﬁ xod [eIDUIPIS3aI PEePI[IAOW 9P ZLIJeJA

I OXANV



(vnunyuos)

¥
8
L6
gF
Ig
L
Ve
144
¥
9%

9'¢
9'¢
0¥
9'¢
G'¢
Le
LT
a4
[ 4
8L
G'¢
0T
¥'6

946
0S¥
Y01 0L
I8
88L -
998 ¥
G9L
9L0 11
66L&
08L&
L8L 991

Gv9 LY
690 ¥3
086
11999
9¢1 96
88% &
66961
646 96
80L ¢
96L €6
G896
9I¢ T
969 &
L6$ ¥~
668 886

qag 1
SYe 1
0069
698
806 [
qIrv
166
VLG 91
968 [
69L ¢
170 6L

61 06
666 61
668
666 Q1
08¢ 08
9LL 8
%9 06
68891
88%
818 6
60991
660 6%
886 61
9191
0¥6 LLG

116 1
978 ¢
¥00 LL
0¢s
089
186 8
$60 T
0g¥ Lg
29 v
6699
868 666

9LL L9
G9¥ LS
691 L
0¢8 08
914 911
$9¢ 11
8LI 0%
191 ¥
96¢ ¢
yaq 6¥
£80 98
609 0%
¥80 &¥
9¢8 11
661999

148 0%
899 03
908 OLT
88L 9
168 %1
6L LS
GIT 9T
669991
L9G Ly
6ol LL
066 814 1

019 668
761 0¥ 1
I¥é al
866 68%
¥8¢ 646 1
666 69
V6L G996
L6 8L
L99 98
baL aes
480 068
96L 95¥
6¥1 618
686 081
L8O LLT ¥

odwreo ToydPRN
oouae[
eonpedeixy
B[R] OIPIS]
2BeNOU0dIYD)
uedeojooryn)
epney)
oo[ey)
UBW[ODY
wiy edpy
OULOJUOD 4],

uepnmy

zed e

ogurzoq[
uesenyewyy

So[aIOJN 9p dodaredy
uepnneny)

1[[eo7] ugpHNEND
[eqBZOLLIdG 9P 0J[eIRO))
oouAy

ezoGeaey op uedezny
OI[IUIYL0X

uedper],

JenyelL

SLI2TUO)) BUI[EPSeN ¥
0UL0JU0D OPUNTIS



6’6 4% 966 1 698 T L4Y 66 201NN H
9°¢ ¥ - a8l 448 16% 9 oSurzeoy
6'G 908 789 06¥ 1 617 85 2ada1040p
6'1 g9 19¢ 91y 099 8 UBpnoson
8% 65¢ 991 967 399 ¥ oSuededy
8 G- 869 9¢9 31891 osndexy
8’1 096 L89 L$6 689 16 epnepy
€% Y01 16§ gy €96 61 ooxedy
L1 I~ L0G 1 ¥6¥ 1 691 8¢ EdIUEIIWY
LLGCGT 949 16 66l Le L61 019 OULOIUOT OLLDT)
¥'6 604 68 Sav ¥ G996 €% 866 966 PEPLIEPIOS 09[R I[[BA
4 1.8 ¢l 06T ¥ 100 LT 096 €9 RESENUNY
6'¢ 861 T 968 ¥96 1 43l eonfozay,
6’6 $¥6 9 669 L 997 ¥1 989 ¥4I 0200X3],
9°¢ L8 969 1 669 1 608 9¢ uedenynoay,
Iy 098 T L5035 L16 6 ¥¥5 69 ueonfojoay,
e 01g ¢ 846 L 89¢ 61 619 V61 JBWEIIT,
9°¢ GIs 01 LLG L 684 L1 L9 616 OIoWOY SLIOJIN
Y G906 & 66l LSV 6 896 V1 uedpepxoN
0002-$661 opvg sopuDASIUT] sopuDASIUUy DWUIPISIL P ADINY odwrunu 0 uowV3NI(
OVINL 01quivI ON

(94npuod)
I OXIANV



000G ‘vpuarnn € uowviqod ap iaauas osuary K Gee1 vpudnie. € uowviqgod ap oapuor) [ I9ANI ‘ouriqog swre[
1 [0 10d epeuoniodoxd (((0g ‘TOANI) PSUI) D4SINGY B[ OP SOPBI[NSII SO[ UOD [RIDUIPISIY PEPI[IAO P BIIseq ZLOBN ‘WANZ ‘AINAN]

LT
(4
I's
6’6
¢'e
L'g
I's
6’6
I's
L'
L'g
I's
06
61
L'g
06
9l
7'l

009
¥0$
616
990 ¥
L3S
160 ¥
8¢l
161
686
668 1
YaL
Lay
1L -
91 -
08 -
L66
GL-
693

9¥8 &
6¥6
Qv 1
101 &
1é¢
L86 &
6¥é
79¢
911
a19
91
ags
000 T
81¥
86L
L6
616
6L0 1

9¥ ¢
9¥e 1
9¢I [
L9T 9
879
8L6 9
08¢
968 1
866
¥y é
L16
G8L
66
60¥
8IL
ey
824
8V6 1

L6S @8
LVL 18
699 9¢
88L 1¢
606 ¥&
80L 9%
106 ¥1
960 81
986 9

668 68
L0V 9

666 91
L3L g

GL6 08
el va
666 ¢

I1e¥ 91
680 83

oSueduwiny
uoq.ey) [9p eIIA
ooreurwel],
eonkezi],
sembxmboy
uepozioday,
edxipoday,
soyxoepaday
2ury [op odurud],
edeeosewa],
epewewd],
SOPIWEIL Se[ op ‘N Ueg
eporedeg
rquINzQ)
equINIO
sodayedoN
sodoymyon [
epxod4ongy



Lo

10
G0
60
81
60
96
90
L'
90
a0
80~
Lo
8'¢
70
Lo
60

0T
Lo
60
a0
G'¢
01
¥
60
96
6°0
6°0
¥0-
60
06
¥0-
90

666 0T

LyE 9T~
768
660 ¢
19% &
1L9 ¥¢
¥9L <3
91¢ ¥
L¥< 61
66l 61
LL89
are Ly
9636 91~
186 &b~
60¥ &3
09¢ a1~
OLL 9T~

L86 9

L18 66"
8GL 11~
Lol ¥6-
8LV 6
LY LS
996 68
668 9%
060 0T
149 <1
G6a1 01
Y6L 9L
199 L-
1L6 16
676 v1
990 ¢1-
6l ¥1-

990 ¥

L8G G-
¥46 96
qa8 0¢-
C69 V1~
84 6
91¢ 1T
969 &6
609 LT~
08L 3
LGS ¥~
L1G 66
116 96~
686 6L-
LL9 G
¥66 $1-
GIT LS

86L 3G 096 1
L06 & [543
91 ¢ 8LG 1
Seh ©96
866 1~ ¥ee ¢
9L6 6 GLS 01
€6L 9 889 ST
GLLTT SVLYT
19% 61 9.9 8
600 ¢ 696 ¥
800 ¢ 4887
%6 96 ql6 LS
966 189 ¢
811~ L06 0T
9.6 L LSy
L6636 989 ¥
6L6 029 ¢

68V

960 ¢
118 1
6L1 8
198

980 &
Y06 ¢

991

80¢
08¢
919
qrt
99
691
Gh0 T
168
)

Ve
696 ¢
s
ey
166
681
689

VI8 v

698 6
686 ¥1
LSS 08
6L99
606 L
909 T1
69L L
PIOTL
0SI &
6919
9836 G¥
VL6 Gl
968 16
60L&
G8% L1
¥08 96

164 1

G698 ¥
099 ¥
1688
849 1
669
G666 1
036 01
GLG G
6L
[rdd
881 V6
989 6
066 ¢
LI
1L6 &
088 ¥

eoneziy,

BZURLIE)) OURNISNUIA
08epIH [PnSIN
sowyneny)

zoxen[ ojruog
OIIUIYI0X

uedperr,

JrnyeLL

u98d1qQ) OIeAlY

vy edpy

seronuoy) vuaepSeyy vy
ederedeiz|

oo[edRIZ

OIOPEBJA 'Y OAISNO)
so[a10Jy op edewlenn)
ueoreoLo))

ooreziodeozy

002000 0006661 <00C000C  000T$661 000666

I 0020002 0005661

€002-100C 00029661

€00T-100C 00029661

LO1UINUILI IP

1PNUD V1P DS,

[uowqod ap 0ynjosqn

0QUIUMIAIUT

ou0IAS U

opws

SprRIvY
SaUDIOLADG SDPUII. P
UNU ]2 U OJUIUDIUT

(sosad ap sapu ua)

WIS ua

vpuals uorsaouy

sopuwuala soppa1o ap “unN

owdrunu 0 uowINIY

5003-0003 £ 0003-966T ePUSIAIA £ uopE[qod Jp ‘sosoUEUY SII0PELITPU]

6 OXINV



(onusyuos)

LT 91 670 3 8% 1 aL 0gp 13 0 I 03 699 sadamyon(
96 0¥ 193 1- ¥L93 036 08 W9 0 I 4 88% oBurzon[
9L 8¢ 0L3 ¢ 16€ G 09 ¥ €80 1- 08¢ T SI1 69 66L G611 oouef
g1 L6 €OV 16T 088601  FOI 0L 398 95 617 85 8Fh & 165 € 819 31 886 GT vonpederx
0'¢ S¥ 039 396 T 18 6LT 9% I 0 281 19% e[RqE,] OIpIS]
81 8% $LS 0§ 1¥G 65 1089 30L9 09§ L 001 L G635 089 ¢ ueon[mbxyy
6 ¥1 691 ¢ 6163 693 660 1 GLL 4 I 86 ¥89 epxodfony
80 g'g €93 13 0vL G e 163 G 9.3 1 938 6 L03 9 3L eo01NYINT]
80 93 16¢ L96 ¢t 61 308 0 1 01 819 odurzyedg
¥l g 196 9 GLGGOT  9€19¢ 16§ 296 89 986 & 699 ¢ 165 31 866 8T soppoy op dadoredy
81 9'¢ L19 V8 8GL 8L 116 99 asg £, L6L 61 81 91 ¢g1 G6v ¥ ugdRnYRWIYD
0°L1 I'g ¥89 1 ¥39 3 88L- PIv Gg9 I I 9 L JBNdUOdIYD
63 L1 9G¥ 36 836 9 998 ¥ $90 13 GI8 1 168 1 ag1 296 31 67F & uedeojoory)
¥'g ¥'g R0 ¢ 810 ¢ 392, ggg gL9 g 4 76 919 epneny)
8L [ 167 66 1SV & 9L0 TT 696 G 899 11 16 gL 616G 829 1 ooreyD
3% Ls 60C ¥ €OV 81 887 & 9¥1 9 651 G 8LG 1 338 1 51 6 991 6 ugpnNEN)
g’ 6% €86 ¢ 66L ¥ 908 863 1 981 1 I I ag1 1L§ 2adar0kop
o 61 aI6 1 g16 ag 365 69 ¢ 0 as I uepnooo)
¥I ¢F 886 €6 188 LV 643 9% 6¥18 293 G1 ¥56 816 06 G 9396  [BqUZOLLIaG 9P 0J[EIROD)
¢l Iy P1¥ 680 1 63¢ g91 L0§ 0 I 01 1L3 oguededy
g 8 666 T 899 & & YLV 766 4 0 ¥ 93 oosndexy
30 8 0¥8 1- 91§ ¢ 093 823 Gar 1 ¢ I i 169 epnepy
¥ 81 0¥9 ¥ Sadiia 96L €€ 190 3 168 ¥1 G9¢ 103 666 1 136 ezoSeaeyz op ugdezny
9T 43 $0§ 8 L¥V 9 801 ¢ 006 1 866 1 I I 8 18414 oouay
g1 P $00 3 009 3 $0T 999 06 I I I3y 9 ooxedy
L L1 801 ¢ P8¢ ¢ ST IS8T 1 ] 9% iz 863 gr0 1 eIIWEIIWY

Iy ¥’ 8L <1 G8L9 63L 3 1116 09 & 1691 Sl 669 6 1L6 Uewooy



10
6'¢
6'0
'
1's
Ve
8'¢
7’6
8’1
81
L1

LG
1'g
G'6
96
'y
I's
L'g
L'g
s
I'e
96
06
6T
L'g
06
96
6'q
10
0
¥'6

Yy g
67
8LLG
931 &
ovl L
9¥6
94L €
963 1
19L L6
LIS T
698 61
L66
SOV
G6L
0L9
046 9%
GL6 3
Yy 98-
696 L6
01~

198 L
G891
676 ¢
0Ly ¢
60T a1
$0G 1
L98 ¥
031 T
186 73
G186
941 ¥6
1LY
891 6
689 ¢
030 T
68¥ ¢
6LV ¥
968 L-
886 81
196 ¥

160 ¥
861
L6 1
L8

098 1
686
668 T
V4L
016 ¢
La¥
690 ¥
TaL-
91~

06"
LGS
Gl 01
406 &
L36 L8
Gy &
946

66¥ 1 687 ¢
14 (32
qL9 086
29 Y191
L99 1 041 ¢
91¢ ¥La
96L 98% 1
66" €ar
0¥ 16 0F¥ L
GLe 666
666 G 096 8
96" 091
914 094
66% 816
661 1293
are 6 VL0 01
889 090 1
6ve V1~ ¢16 01
a¥8 - OLL €T
aLy LT T

— = =

1011

o

G0l

S o o = O

— =

161
19
¥é
i

081
0T

¥

1
9%9

1

611
189 %
4L 81
611
9¥¢

L

L0
99
866
6889
L¥S
866
GLOT
608

(RS
604
615
961 1
108 T
L8
697
Rigd
886 ¥

uepozioday,
edxipaday,
sorxoepaday,
uedeNYNoaJ,
ueonfo[oa],

a1y [9p oSueuay,
edeeoseway,
epRWRWI],

RIUTAEY

9y SOPIWILIL] Se[ 9P UNILJ UvS

949
851
L09
L&
691
6% &
866 ¢
G666
90%
L96

zed e
eporedeq

equInzQ

equIMQ

sadaedoN

019WOY SB[ODIN
uedpepxoN
pofoorenyezaN
zoxen[ op uedpeonen

odwreo 10YdPN

€002000C 000c<661 <00C000C  000T€661 0D00T<661

<€002000C  000T<661

€002-100C 00059661  <00C100C 00029661

LOIUINUIAL) IP

1ONUD V1P VSY [,

[u0wqod ap 0ynjosqn

0QUIUMIUIU]

0L0IDAT U

opws

SvprIavY
S2UDININADG SDPUIIL. I

(sosad ap sapu ua)

WIS ua

sopiuala sonpaw ap unN

ordwrunu o w03

(94npuod)
6 OXINV



"DPUN. 2P SLIYSIPYIST “TABUOD) f¢O0Z vpuann. £ uowjqod ap
0apu0y) [T & <661 vpuainan. € uowmqod ap 0auor) 1 0007 vpuaie Cuowv)qod ap ipiauas osuar) THANI :ud aseq uod erdoxd uoneIOqR[Y HINAN]
000z ‘vpuaie. € uowv)qod ap osuar) OpvYGuD 0LUDUOLSING TVSU) DUISINGY TOANT UNSIS
‘[esuad oporrad 104 |

61
e
80
81T
¥'e
I'r-
L0
19
a0
1's
L1

¥'e
LT
LT
[ 4
96
(4

818 8
6eL VY
Y16 88
76< 1
9L 0%
898 91
L09 L&
geh 1
0899
9038 ¢
6106

886 9¢
1499 g¢
66l 8
L96 L
LOL 0L
182 LT
GLG 8
Irv
¥19 6
966 06
106 6

609 66
66961
009
108
G¥9 LY
1.8 31
616
036 L&
861 1
V6 9
L3S

841 ¢
069 6
808 ¢
967

11% 6
699 1
680 9~
L0S

Yov 1
09¢ 1
OTT T

106 01
90L ¥1
¥16 6
616 1
718 08
989 ¥
GIOTT
9¥6
114
G616
QLT

1

6l
QoI 1
0Tl

69 1
¥e
9.6
ar

68

[44
76 61
660 9
898
7146
191 ¢
91 e
66

383 PRPLIEPIIOS 00[eYD) 9P e

ey 6
698
(348
995 11
LLLT
8¥8 ¢
166

4

968 6
<08

I[re2z] ugpnneny
oSuedwny

uoqrey) [op e[IIA
uepnmy

sadayny,

zeg] op epuedaure) ],
odoeuewel],
eoniozay,

0200X3],

sembxmbag,



314 ESTUDIOS DEMOGRAFICOS Y URBANOS

Bibliografia

Acuna, Beatriz y Boris Graizbord (1999), “Movilidad cotidiana de trabajadores en
el ambito megalopolitano de la Ciudad de México”, en Blanca Ramirez y
Javier Delgado (coords.), Transiciones, territorio y cultura en la Ciudad de México,
tomo I, México, Universidad Autbnoma Metropolitana/Plaza y Valdés.

Batista, Migdalia (2004), La decision de mudarse, sus determinantes e implicaciones,
San Juan de Puerto Rico, Programa Graduado de Demografia, Universidad
de Puerto Rico.

BBVA Bancomer (2008), Situacion inmobiliaria en México, México, Servicio de
Estudios Econ6émicos, enero.

Comision Nacional de Vivienda (Conafovi), Estadistica Nacional de Vivienda.
Direccion electronica: <http://www.conavi.gob.mx>.

Connolly, Priscilla (2005), “El mercado habitacional”, en R. Coulomb (coord.),
La vivienda en el Distrito Federal. Retos actuales y nuevos desafios, México,
Instituto de Vivienda del DF/Comision Nacional de Fomento a la Vivien-
da/UAM Azcapotzalco.

Courgeau, D. (1988), Méthodes de meswre de la mobilité spatiale. Migrations internes,
mobilité temporaire, navettes, Paris, Institut National d’Etudes Démographi-
ques.

Cruz, Maria Soledad (2002), “Procesos urbanos y ruralidad en la periferia de
la Zona Metropolitana de la Ciudad de México”, Estudios Demogrdficos y
Urbanos, vol. 17, nam. 1 (49), pp. 39-76.

Delaunay, D. y F. Dureau (2004), “Componentes sociales de la movilidad resi-
dencial en Bogota”, Estudios Demogrdficos y Urbanos, vol. 19, nim. 1 (55),
pp- 77-113.

Duhau, Emilio (1998), Habitat popular y politica urbana, México, Miguel Angel
Porraa/Universidad Autonoma Metropolitana.

Duhau, Emilio (2003), “Divisién social del espacio metropolitano y movilidad
residencial”, Papeles de Poblacion, Nueva Epoca, ano 9, nim. 36, abriljunio,
pp- 161-210.

Duhau, E. y A. Giglia (2007), “Nuevas centralidades y practicas de consumo
en la Ciudad de México: del microcomercio al hipermercado”, Eure, vol.
33, nam. 98, pp. 77-95.

Flores, R.y G. Ponce (2006), “Vivienday dinamica demografica”, en R. Coulomb
y M. Schteingart (coords.), Entre el Estado y el mercado. La vivienda en Méxi-
co de hoy, México, Camara de Diputados/UAM Azcapotzalco/Miguel
Angel Porria.

Geyer, H. y T. Kontuly (1993), “A Theoretical Foundation for the Concept of
Differential Urbanization”, International Regional Science Review, vol. 17,
nam. 2, pp. 157-177.

Gobierno del Distrito Federal, Secretaria del Medio Ambiente del DF (2006),
Programa para Mejorar la Calidad del Aire en la ZMVM, México, Gobierno del
Distrito Federal.



POLITICA DE VIVIENDA Y MOVILIDAD RESIDENCIAL 315

Gobierno del Estado de México, Direccion General de Administracion Urba-
na. Direccion electrénica: <http://web.edomexico.gob.mx>.

Graizbord, B. y B. Acuna (2007), “Movilidad residencial en la Ciudad de Méxi-
co”, Estudios Demogrdficos y Urbanos, vol. 22, nam. 2 (65), pp. 584-617.
INEGI (1990), XTI Censo general de poblacion y vivienda, México, Instituto Nacional

de Estadistica, Geografia e Informatica.

INEGI (1995), I Conteo general de poblacion y vivienda, México, Instituto Nacional
de Estadistica, Geografia e Informatica.

INEGI (2000a), Muestra censal, Cuestionario ampliado del XII Censo general de po-
blacion y vivienda, México, Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica.

INEGI (2000b), XIT Censo general de poblacion y vivienda, México, Instituto Nacio-
nal de Estadistica, Geografia e Informatica.

INEGI (2005), II Conteo de poblacion y vivienda 2005, México, Instituto Nacional
de Estadistica, Geografia e Informatica.

INEGI (2006), Encuesta Trimestral de Ocupacion y Empleo. Indicadores estratégicos,
segundo trimestre, 2006. Sistema para la Consulta de Indicadores Estratégicos,
México, Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica <http://
www.inegi.gob.mx/est/contenidos/espanol/sistemas/enoe>.

INEGI, Gobierno del Distrito Federal, Gobierno del Estado de México (2007),
Encuesta Origen Destino de la zMVM 2007, México, Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informatica.

Lopez, Dario (2002), “Migraciéon en México. Datos de 1990 a 2000”, Da-
tos, Hechos y Lugares, Revista de Informacion y Andlisis, nam. 19, INEGI,
pp- 51-65.

Metros Cibicos S.A. de C.V., Precios inmobiliarios por zona. Direccion electronica:
<http://www.metroscubicos.com>.

Moédenes, J.A. (2004), “Movilidad residencial, trabajo y vivienda en Europa”,
Geocritica Scipta Nova, revista electronica, Universidad de Barcelona, vol.
8, nam. 159, febrero.

Montezuma, Ricardo (2003), Transformacion urbana y movilidad. Contribucion al
debate en América Latina, Quito, Programa de Gestion Urbana, Coordina-
cion para América Latina y El Caribe/Programa de las Naciones Unidas
para los Asentamientos Humanos.

Negrete, Eugenia (2000), “Migracion”, en Gustavo Garza (coord.), La Ciudad
de México en el fin del segundo milenio, México, Gobierno del Distrito Fede-
ral/El Colegio de México.

Poder Ejecutivo Federal (2001), Programa Sectorial de Vivienda 2001-2000,
México.

Poder Ejecutivo Federal (2006), “Anexo Estadistico”, Vicente Fox Quezada, Sex-
to Informe de Gobierno, México.

Poder Ejecutivo Federal (2007), Programa Nacional de Vivienda 2007-2012,
México.



316 ESTUDIOS DEMOGRAFICOS Y URBANOS

Schteingart, M. (2001), “La divisién social del espacio en las ciudades”, Perfiles
Latinoamericanos, ano 10, nam. 19, pp. 13-32.

Sobrino, Jaime (2003), “Zonas metropolitanas de México en 2000: conforma-
cion territorial y movilidad de la poblacion ocupada”, Estudios Demograficos
y Urbanos, vol. 18, nam. 3 (54), pp. 461-507.

Sobrino, Jaime (2007), “Patrones de dispersién intrametropolitana en México”,
Estudios Demogrdficos y Urbanos, vol. 22, nam. 3 (66), pp. 584-617.

Susino Arbucias, Joaquin (2001), “Movilidad residencial y movilidad cotidiana
en areas urbanas”, en M. Castaner, J. Vicente y G. Boix (coords.), Areas
urbanas y movilidad laboral en Espania, Gerona, Universidad de Gerona,
pp- 141-163.

Tuiran, R. (2000), “Tendencias recientes de la movilidad territorial en algunas
zonas metropolitanas de México”, Mercado de Valores, ano 60, nam. 3,
pp- 47-61.

Tuiran, R. (2002), “Transicién demografica, trayectorias de vida y desigualdad
social en México. Lecciones y opciones”, Papeles de Poblacion, nim. 31,
pp- 25-66.



