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RESUMEN

Entre las actuales transformaciones de la Ciudad de México destacan las que singularizan su
modelo urbano de tipo compacto y disperso, acorde a los procesos econdmico-sociales
desplegados en determinadas areas de mayor interés a la inversion y la acumulacién de capital
como el inmobiliario, a través de politicas urbanas en materia de vivienda densa en poligonos

habitacionales de ciertas delegaciones centrales, como la Benito Juarez.

En este proceso de transformacion de la estructura urbana son los usos de suelo los que
muestran los cambios mas significativos que expresan el proyecto de ciudad compacta con
medidas desreguladas de estimulo al mercado inmobiliario; en este proceso subyacen las
contradicciones sociales del giro neoliberal, tanto por el cambio en las condiciones politicas
entre la etapa previa de las Regencias a la eleccién de Jefe de Gobierno del Distrito Federal;
como en la nueva actuacion de politicas publicas ante el problema de la vivienda y sus
estrategias; y, la intervencion destacada de los desarrolladores inmobiliarios, entre los

principales beneficiarios.
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La idea central que orienta este trabajo es que las politicas urbanas se orientan mas a un
modelo de ciudad compacta, mediante la estrategia de redensificacion de las areas de la ciudad
mas rentables para el capital inmobiliario y para las finanzas del gobierno del Distrito Federal;
en aras de sacrificar la optimizacion de la infraestructura y el equipamiento urbano, que pudiese
beneficiar a la ciudad en su funcionamiento y generando un mayor bienestar social a la vida
capitalina.

PALABRAS CLAVE: Estructura Urbana, Desarrolladores inmobiliarios, Redensificacion,
Napoles, Xoco.

1. INTRODUCCION

La Ciudad de México como zona metropolitana ha crecido muy rapidamente en los ultimos
decenios. Actualmente la zona metropolitana estd conformada por las 16 delegaciones 59
municipios del Estado de México y 29 del estado de Hidalgo, de acuerdo al primer convenio con
el que se crea la Comisién Ejecutiva de Coordinacién Metropolitana, celebrada entre el Distrito
Federal, el Estado de México y el Estado de Hidalgo, publicado el 18 de Agosto de 2008 en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal. Actualmente alberga una poblacién aproximada de 21
millones de habitantes y solamente en el distrito Federal, la Ciudad de México original, se tienen

aproximadamente 9millones y medio en cifras globales.

La importancia de esta investigacion se basa en la propuesta planteada por el Gobierno Central
de esta ciudad, a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, en donde se fijan
como meta construir una ciudad compacta, dinamica, policéntrica y equitativa para mitigar el
déficit que se tiene en materia de vivienda y fomentar la inclusién de todos sus habitantes, a
partir de generar las condiciones para desarrollar la convivencia en cada uno de los diferentes
sitios que conforman la ciudad, conservando la identidad de los barrios ya consolidados vy el

suelo de conservacion (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda SEDUVI, 2013).
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A tal meta se le conoce como el hacer ciudad dentro de la ciudad, misma que ha consistido
desde el afio 2000 en condicionar los permisos de construccion de vivienda sélo para la zona
de la ciudad central bajo un decreto emitido por el Jefe de Gobierno en turno (Gobierno del Distrito
Federal, 2000), pasando mas adelante a consolidarse en una norma que fomentara la vivienda
tipo de interés social (norma 26); por ello con el desarrollo de este trabajo se pretende
establecer pardmetros que especifiquen las condiciones sobre las que se pueda aplicar una
politica publica que permita la reutilizacion del suelo teniendo en cuenta las condiciones de los
habitantes originarios de la zona, sin perder de vista la vision del gobierno de generar una
ciudad compacta, teniendo presente como factor primordial el mantener la cohesién del tejido

urbano.

Por otra parte, en la dimensién demografica y su emplazamiento por zonas habitacionales el
Distrito Federal presenta serias contradicciones a nivel de polarizacién entre zonas elitistas de
alto valor econdmico, en ciertas areas exclusivas de la ciudad, en contraste con otras de seria
precariedad y hacinamiento. Entre las primeras destacan algunos poligonos habitacionales de

las Delegaciones centrales, como en la Benito Juarez, motivo de este estudio.

Generando con ello, una contribucion que defina cudles son las mejores condiciones de
habitabilidad en funcién de las necesidades de tipo legal y de los habitantes originarios, para el

tipo de ciudad que se pretende alcanzar a partir del modelo de planeacion actual.

Para ello, el trabajo se desarrolla en tres partes. En la primera, se hace un breve esbozo de las
condiciones generales en las que se despliega el boom inmobiliario. En un segundo apartado
se muestra de manera sintética el perfil de la politica urbana del Distrito Federal a través de la

redensificacion; y en una tercera parte, se hace un balance general de la actuacién de los
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desarrolladores inmobiliarios y la politica de redensificacion, especificamente en la colonia

Népoles y Xoco, de la Delegacion Benito Juarez.

2. LA POLITICA URBANA DEL DISTRITO FEDERAL A TRAVES DE LA
REDENSIFICACION

2.1 Los inicios de la planeacion territorial en México

El panorama histérico general poblacional que caracteriza a México en su proceso de
urbanizacion en el marco de la planeacion, surge a partir del afio de 1936, cuando las acciones
que se han tomado en el pais en materia de planeacion llevaron a la promulgacién de la
primera Ley General de Poblacion la que promovia que las familias de ese entonces deberian

Ser numerosas (Colegio de Ingenieros Civiles de México, 2009).

En el afio de 1970 la estructura de la poblacién tuvo un cambio importante a favor de la
urbanizacion y con ello esa década fue fundamental para la planeacion, pues para el afio de
1976 se tuvo una reforma constitucional al articulo 27 Constitucional, lo que fue el preambulo
para que surgiera la Ley General de Asentamientos Humanos que como objetivo central tenia la
ordenacién y regulacién de los asentamientos humanos, asi como fijar normas basicas para su
regulacion. Y para dar soporte y operatividad a este proceso surge la Secretaria de
Asentamientos Humanos y Obras Publicas, encargada de brindar los aportes necesarios al
desarrollo nacional, al contar con una adecuada normatividad y el personal técnico
especializado en el area del Desarrollo Urbano (D.U.) (Colegio de Ingenieros Civiles de México , 2009,

pags. 315-319).

Cabe sefialar que a finales de 1983 se promulgo el Plan Nacional de Desarrollo (PND) 1983-
1988, que cubria el ambito nacional con tres ejes de accién, donde la primera etapa

comprendia la situacion de ese momento del pais y planteaba una nueva etapa para el
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desarrollo, en la segunda se describian los instrumentos de caracter global y en el dltimo se
abordaba la participacion social, en donde se le asignaba un caracter democrético a la

planeacion.

En ese mismo afio como colofén de este importante proyecto surge la nueva (para ese
entonces) Ley de planeacion de 1983, que sustituyé a la de 1930 y que planteaba como
objetivos establecer las bases de integracion y funcionamiento del Sistema Nacional de
Planeacion Democratico (SNPD), hablaba ademas de las responsabilidades del poder ejecutivo
para dirigirlo y regulaba que todas las dependencias de gobierno basaran sus politicas de

actuacion a partir de dicho sistema (Sanchez L. G., 2013).

Entre las atribuciones que tenia el SNPD se encontraban el coordinar las actividades del PND,
elaborar, proyectar y coordinar la planeacion regional, y en especifico llevar a cabo la

realizacion de los programas anuales globales.

Sin embargo a pesar de los diversos planes y programas aplicados en los ultimos decenios en
el pais actualmente se vive una situacién de enormes contrastes, con desequilibrios evidentes
no tan solo a nivel socioeconémico sino también regional, que permite sostener que los
caminos adoptados hacia el desarrollo no han cubierto a todo el territorio nacional ni mucho

menos han sido incluyentes (Garcia M. F., 2010).

2.2 La nueva organizacion politico administrativa del Distrito Federal y la planeacion
1997-2000.

Por otra parte al Distrito Federal se le asignaban de manera directa las disposiciones de tipo
federal pues la figura de gobernador dependia de manera directa del ejecutivo federal desde

1928 bajo el titulo de Regente o Jefe del Departamento del Distrito Federal hasta 1997 cuando
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dicha figura cambia a Jefe de Gobierno, el cual ya es elegido por los ciudadanos a través del

voto (Valdés, 2015).

Desde entonces a la fecha, las autoridades de la ciudad cuentan un grado mayor de libertad
para conformar las dependencias locales que den respuesta positiva a las demandas exige la

ciudad en materia de ordenamiento del territorio.

De esta manera, hablar de la primer gestion que tuvo la ciudad con su primer jefe de gobierno
nos da que para los primeros tres afios que permanecié al frente no pudo actuar mucho, solo se
llegé al disefio de un programa de gobierno conformado por los anhelos, las necesidades y las
exigencias de la poblacion (Garcia C. P., 2015), es decir, s6lo nos pudo aportar el diagnéstico, en el

cual textualmente se expresa...

“El grave deterioro social de la ultima década, sumado a los rezagos existentes, hace insuficiente
vislumbrar una solucién a la crisis que logre que la ciudad se vuelva habitable para todos como resultado
automatico del crecimiento econémico, particularmente bajo el modelo econémico actual. Para lograr la
superacién de esta crisis se requiere, en lo local, del reordenamiento radical de las prioridades en el DF.
El medio para garantizarlo es una politica social integral y activa, sustentada en una politica econémica

orientada al crecimiento con equidad” (Cardenas Solérzano, 1997, p. 49)

Lo cual sera la base que sustente el disefio y operacion del nuevo modelo de politica social
gue se deseaba la administracion de ese entonces para la ciudad bajo una perspectiva de llegar

consolidar una sociedad equitativa con un mejor estado de bienestar.

En cuanto a la vivienda, la estructura administrativa no sufrié6 grandes cambios, se mantuvo la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda que era una dependencia central y que se
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complementaba tres fideicomisos paraestatales que son Fideicomiso de Vivienda y Desarrollo
Social y Urbano (FIVIDESU), Fideicomiso del Programa Casa Propia (FICAPRO) y el
Fideicomiso de Recuperacién Crediticia de la Vivienda Popular (FIDERE), con los cuales se
otorgaban apoyos para la vivienda en la capital a través de créditos subsidiados por el gobierno
federal y con el cual se facilitaba la adjudicacién de una vivienda o la mejora de la misma,
aunque en la realidad en este periodo gubernamental, no existié ninguna politica de vivienda
con una dimensién social en este ambito; lo que evidencié que para llegar al objetivo el

gobierno electo necesitaba un nuevo andamiaje institucional.

Dentro de las politicas en materia de Desarrollo Urbano encontramos el programa de Vivienda
en Lote Familiar, el cual, fue promovido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda a los
predios que no estuvieran ubicados en zonas de alto riesgo, ubicados en suelo urbano, que
tuvieran su documentacion en orden o en regularizacion, con el propésito de incentivar la

autoconstruccion entre las familias de bajos ingresos (Sanchez-Mejorada Fernandez, 2015).

En este mismo sentido, un cambio relevante que se da junto con la organizacion de la ciudad
en cuanto a Desarrollo Urbano, es el cambio de esquema de Zonas Especiales de Desarrollo
Controlado (ZEDEC), que era un tipo de planeacion por predio o un grupo de ellos, en el que se
consideraba la topografia, la orografia, vocacion de la zona, los usos predominantes, asi como
los servicios existentes (Gonzélez, 2015) y que cambid por los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano (PPDU), homologacién que fue publicada en la Gaceta Oficial de Distrito Federal el 10
de Abril de1997 dentro del articulo sexto transitorio de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito

Federal de 1996.

Por su parte, en el aspecto social, se ambicionaba la reconstruccion del tejido social dado que

en el diagndstico inicial se sabia que en general la poblacién del D.F. se encontraba en
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condiciones de muy alta, alta, media y baja marginacion, de ahi que entre sus compromisos
impulsara las acciones necesarias para lograr una sociedad mas equitativa, incluyente y

solidaria elevando asi, la calidad de vida de la poblacién.

2.3 La ordenacion del territorio bajo la vision de: “Por el bien de todos, primero los
pobres”, de 2000 a 2006

Para el afio 2001, a un afio de haber realizado el cambio de administracion, se publico en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal, el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal 2000-
2006, estructurado en 5 apartados, iniciando con una Introduccion, seguida de Gobierno y
Seguridad Publica, Desarrollo Sustentable, Progreso con Justicia y en Ultimo lugar
Administracion y Finanzas; de los cuales al &mbito de la vivienda lo podemos encontrar en el

apartado de Desarrollo Sustentable (Jefatura de Gobierno del D.F., 2001, pp. 2-3).

En esta administracion, el instrumento central empleado para consolidar una politica social que
se tenia ya marcada desde la administracion anterior fue el Programa Integral Territorial de
Desarrollo Social (PITDS) (Garcia C. P., 2015) conformado por un eje de programas sociales, el

segundo, destinado a la planeacion territorial y por altimo, la participacién ciudadana.

Para fines de este trabajo es motivo de interés el segundo apartado, donde se consideraron
créditos para ampliacion y rehabilitacibon de viviendas, mantenimiento a unidades
habitacionales, creacion de estancias infantiles, créditos a microempresarios, desayunos
escolares, apoyo a la produccion rural, construccion y mantenimiento de escuelas (Gobierno del

Distrito Federal, 2015).
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En cuanto al ordenamiento Territorial se refiere, durante esta gestion se creé la Coordinacion de
Planeacion para el Desarrollo Territorial (COPLADET) bajo la figura de un érgano de asesoria y

de planeacién del desarrollo adscrita a la Jefatura de Gobierno (Garcia C. P., 2015).

Por otra parte, en esta administracion también se buscé detener el crecimiento urbano que se
extendia sobre el suelo de conservacion, a través promover...
... “el repoblamiento de las areas centrales ya dotadas de infraestructura.
Se recuperard la centralidad mediante la redensificacién urbana de las delegaciones
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza y Benito Juarez, impulsando
programas de vivienda nueva en conjuntos habitacionales, esta politica actuara también
como medida para moderar el crecimiento urbano hacia las delegaciones periféricas”

(Jefatura de Gobierno del D.F., 2001).

Tal y como se redacté en el Plan General de Desarrollo del Distrito Federal, que fue la base
para la promulgaciéon de la politica del “Bando 27, que se sustentaba con el argumento de
revertir el crecimiento desordenado, la falta de agua para la demanda que se tenia en ese
momento y la disminucion de la poblacién en las delegaciones mencionadas en la cita textual
anterior; todo lo anterior bajo una supuesta planeacién del Desarrollo Urbano responsabilidad

del Gobierno en turno.

Politica que con el paso del tiempo ha recibido muchos cuestionamientos basados en la falta de
un diagnéstico previo a su implementacién por diferentes grupos sociales, pero, que fue bien

recibida por parte de los Desarrolladores Inmobiliarios.

Sin embargo, la realidad apunta a que dicha politica no tuvo la capacidad legal para frenar las

construcciones en la forma en como fue redactada, debido a que, mientras en el resto de las
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delegaciones no se otorgaban los permisos necesarios en las ventanillas Unicas de cada
demarcacion, las personas canalizaron sus tramites hacia el Instituto Nacional de Vivienda
(INVI) beneficiando a su favor los programas de Vivienda en Condominio, Mejoramiento de
Vivienda u Obra nueva, lo que derivé en una redensificacion subdividida en dos escenarios, el
primero con una redensificacién regulada y autorizada en la ciudad central; y un segundo
escenario, en el resto de las delegaciones con una perspectiva de autoconstruccion lo que le
permitia a los habitantes de dichas demarcaciones incrementar el nimero de niveles de su
vivienda a sabiendas de que contaban con el remedio para todas las irregularidades, como es,

la regularizacion.

En este mismo periodo a nivel delegacional sélo las delegaciones de Xochimilco, Venustiano
Carranza, Magdalena Contreras y Benito Juarez actualizaron sus planes de desarrollo;
comparando el plan de la ultima delegacién con su predecesor de la administracion pasada,
encontramos que la participacion social tiene un peso mayor respecto del otro, mostrando con
ello que con el paso del tiempo si se ha alcanzado un grado mayor de participacion por parte

de este sector, para la elaboracion de dichos documentos.

De tal manera, que durante esta administraciéon se pudo constatar que ademas de consolidar
las instancias necesarias para fortalecer la politica social que era el objetivo desde su
predecesor, también se tuvieron avances significativos en materia de ordenamiento territorial y
vivienda, los cuales fueron el parteaguas al establecer las reglas para el nuevo tipo de ciudad

que se pretendia alcanzar.

10
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2.4 La planeacion territorial en “una ciudad con equidad, incluyente y participativa”, de
2007 a 2012.
En este tercer periodo, la administracion politica que experimenta la ciudad después del cambio
de Regencia y actualizar su forma de trabajo, a pesar de mantener la consigna de hacer una
ciudad con sentido social, y para ello en esta administracion complementan el Plan de
Desarrollo Urbano con las teméticas de ser incluyentes, equitativos y participativos, lo cual se
puede confirmar en el documento correspondiente al periodo del 2007 al 2012 que en sus
lineas expone:
“...No es una politica de programas focalizados y condicionados de superacién de la
pobreza extrema, sino de combate a la desigualdad, promocién de la equidad y la
inclusién social a través de politicas universalistas, territorializadas, que comprenden
desde la atencion de necesidades inmediatas y la creacién del patrimonio familiar, hasta
la formacién sélida de capacidades con una politica de respaldo al acceso a la educacién
y mejoramiento de la calidad educativa, con acciones sin precedentes en el resto del pais
y con propésitos redistributivos hacia los grupos sociales, familias, personas y dmbitos

territoriales en condiciones de pobreza, exclusién o discriminacién” (Gobierno del D.F.,

2015, pp. 6-8).

Con respecto al ordenamiento del territorio, se refiere a través del Desarrollo Urbano se le
asigna todo un eje de actuacion que dentro del documento es el namero 7, titulado: Nuevo

Orden Urbano. Servicios eficientes y calidad de vida para todos.

Apartado en donde ademas de establecer las formas de actuacion del gobierno, también se
hace la apertura para que participe la sociedad civii ya sea de manera colectiva, o
individualizada, expreséndolo de la siguiente manera:

“El ordenamiento urbano es un medio privilegiado que el gobierno emplear4 en su

esfuerzo por garantizar el derecho de todos a una vida digna y con oportunidades.

11
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También es esencial para devolver la Ciudad de México a sus habitantes la accesibilidad
a los espacios publicos. El orden urbano es una herramienta indispensable para hacer de
las ciudades espacios de integracién social e identidad colectiva” (Gobierno del Distrito

Federal, 2015, p. 67).

Lo anterior pretendia en el discurso integrar el tejido social de la ciudad y posicionar a la Ciudad
de México como un espacio articulador central para las actividades econdmicas terciarias,
mejorando el esquema de movilidad y reasignando los usos del suelo como consecuencia del
cambio de actividades econdmicas, politicas y sociales, sin dejar de lado la vision

metropolitana.

De esta manera podemos observar los distintos esfuerzos que se han realizado en materia de
planeacion territorial bajo el enfoque de ir convirtiendo a la ciudad en un entorno, donde toda la
poblacion pueda tener acceso a los diferentes espacios y que ademas, puedan acceder a la

obtencidn de una vivienda digna.

Por otra parte, da cuenta del cambio estructural que se ha experimentado la Ciudad de México
en este lapso de tiempo, en cuanto a su organizacion espacial y las funciones que realizaba, lo
cual desemboca en un formato de usos de suelo mixtos con el fin de mitigar la concentracion de
actividades terciarias en ciertos polos de la ciudad, dando origen al policentrismo, destacando el

papel preponderante que tienen las actividades econdmicas en este proceso.

En la Delegacion Benito Juarez, motivo de estudio de este trabajo, forma parte del ndcleo de
delegaciones que conforman la zona de la ciudad central, y que en particular ha experimentado
profundos cambios en su estructura urbana expresados en significativas modificaciones en

usos de suelo y en la magnitud de su redensificacion.

12
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Esto surge de la aplicacion de politicas de planeacién urbana influenciadas por alta
concentracion de inversiones econdmicas aplicadas a habilitar los espacios de la nueva
economia del sector terciario que ha despuntado de manera acelerada en algunas partes de la
ciudad. Espacios de oficinas, peo también habitacionales. En este proceso destaca la actividad
de los desarrolladores inmobiliarios por lo caracter altamente rentable y la cercania que tiene
dicha demarcacion con el centro de la ciudad, y la infraestructura con la que cuenta en materia
de servicios publicos y equipamiento urbano; situacion que ha dado cabida, a que en ella se
localizan la mayoria de los corporativos que generan las fuentes de trabajo para un sector
importante de la poblacion que habita no s6lo en esta demarcacion, también para el resto del
Distrito Federal, lo que gener6 que el valor del suelo se incrementara de manera exponencial en
las zonas céntricas de esta delegacion politica donde se localizaban la mayoria de las zonas
laborables, a través del cambio en el uso del suelo de estor predios sin que la autoridad

estuviera enterada en la mayoria de los casos.

Por ello, esta zona comenzd a experimentar la expulsion de la poblacién que habitaba en ella
entre los afios 2004 a 2010, lo que causo la fragmentacién del tejido social en ciertas colonias,
pero que no sufrieron cambios fisicos en sus edificaciones, solo modificaron el uso de éstas, al
cambiar su uso habitacional a otro de tipo mixto al combinar lo habitacional con el uso de
oficinas, en otros casos consecuencia de la expulsion de poblacion antes mencionada, otras
personas optaron por vender sus bienes raices deteriorados por lo afiejos y edificadas entre los
aflos 50 y 60°s, a inmobiliarias, las que optaron por demolerlas para iniciar la construcciéon de
torres de oficinas o departamentos; estos hechos generaron que la poblacién originaria no
pudiera complementar la funcion de habitar y disfrutar del espacio publico que tenia destinado
para ello, pues en el caso de las zonas de oficinas estos espacios se saturaban de personas en
horarios de trabajo y se olvidaban fuera de ellos ocasionando la saturacion de las vialidades al

generarse un incremento en el parque vehicular que busca un lugar de estacionamiento sobre

13
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la via publica en dichas zonas. Esto también derivé en el deterioro y reduccién de los espacios

publicos.

Por lo anterior y con el objeto de revertir este fendbmeno el gobierno de la ciudad de México
emitid una restriccion para la construccibn de vivienda en todo el Distrito Federal en
delegaciones periféricas a partir del afio 2000, con la cual esta demarcacion se vio beneficiada
pues en ella no se prohibid, sino por el contrario, tuvo con esta ley un incentivo avalado por el

gobierno en turno. A este decreto se le conocié como Bando 2.

Con esta politica se logra detonar el Boom Inmobiliario, caracterizado por el gran nimero de
construcciones de vivienda vertical, que a finales del afio 2012 se tenian registradas seis mil
490 nuevas viviendas con solo 20 mil 782 cajones de estacionamiento. Cabe mencionar que de
las 56 colonias que conforman esta demarcacion, s6lo en seis fue donde se concentré una
sobreoferta del suelo, las cuales son Portales, Alamos, Del Valle, Narvarte, Xoco y Napoles,
siendo estas dos Ultimas colonias las que se han redensificado en mayor medida a través de
desarrollos inmobiliarios verticales, centros comerciales y culturales (GDF, 2012),
incrementando la plusvalia del suelo. Proceso que destaca de manera significativamente en dos

colonias de la delegacion Benito Juarez: Napoles y Xoco.

En el caso de la colonia Napoles, el desarrollo inmobiliario producto de la aplicacién de una
politica de redensificacion mencionada anteriormente es el denominado residencial World
Trade Center (WTC), caracterizado por contar con tres torres de 19 niveles con un total de 862

departamentos, los cuales albergaran alrededor de 3,400 personas aproximadamente.

Dicho proyecto se ejecutd en un predio sin construir bajo el argumento de estar subutilizado y

justificandolo en el aspecto legal con la politica de vivienda del Bando 2, y comercialmente
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hablando se promovia como solucion a la demanda de vivienda y prometiendo una mejor
calidad de vida para los nuevos ocupantes, destacando su ubicacién y el nuevo concepto de
estos grandes desarrollos inmobiliarios que se complementan con espacios comunes como
gimnasios y salas de usos mdltiples, por mencionar algunos. La afectacion principal se dio al
generarse al inicio de su construccion el desgajamiento de un talud, causando el hundimiento

de la Av. del Parque y la afectacion estructural a las casas circundantes de los vecinos.

Con este desarrollo inmobiliario se afectd desde la perspectiva de la estructura urbana, el tejido
social pues los vecinos originarios ven coartada su convivencia y la constante comunicacion
para generar acuerdos en comun en beneficio de su espacialidad, en cuanto a servicios
publicos se vio mermado el suministro de agua potable y de energia eléctrica; y en materia de

vialidades se produjo una saturacién por el incremento del parque vehicular de esta zona.

De esta forma, los Desarrolladores inmobiliarios (DI) justifican como se expuso lineas arriba,
que con la construccion de este tipo de inmuebles dan solucion al déficit de vivienda existente
en estas zonas, complementando que se basan en la reglamentacién vigente, misma que
promueve la reutilizacion del suelo, haciendo a un lado el cometido que perseguia dicha ley,
pues con ella se pretendia generar vivienda de interés social, lo cual, al confrontarlo con la
realidad era posible apreciar que el desarrollo inmobiliario en cuestién, rebasaba por mucho la
tipologia que suscitaba la ley, teniendo como resultado, la promocién de vivienda de tipo elitista
al tener precios muy elevados y dejando fuera del alcance econdmico a la poblacion que no

tiene ingresos suficientes para adquirir una vivienda digna y en una zona céntrica de la ciudad.

Caso similar se genera en la colonia Xoco durante el afio 2009 al iniciarse la construccién del
desarrollo inmobiliario Ciudad Progresiva con el nombre comercial de Mitikah, conformado por 7

edificios, de ellos, 5 son habitacionales y otro se destina para la construccion de un hospital y
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un centro de negocios, destacando que dentro de los 5 edificios habitacionales uno sera una
torre de 60 niveles y contara con una zona comercial, un hotel y la zona de departamentos
particulares; con este desarrollo se causa transformaciones mas severas en la estructura
urbana de esta colonia, pues este conjunto contempla la ampliacion de una calle secundaria de
esta zona para poder dar cabida al aforo vehicular y los trabajos de conexidén correspondientes
a los servicios publicos que demandard, lo cual conlleva al recorte de varias casas habitacion
existentes, afectando directamente a los habitantes originarios, pese a haber sufrido
afectaciones estructurales en sus propiedades consecuencia de la maquinaria utilizada en la
etapa de cimentacion de este proyecto y principalmente al templo religioso ubicado de manera
contigua con la construccién, mismo que se tiene considerado dentro de una zona estimada de
conservacion, sin dejar de lado la afectacion al disminuir la dotacion suministrada de agua

potable y el voltaje de energia eléctrica.

Por otra parte se fragmenta el tejido social de la colonia al proponer el recorte de predios y
expulsar de este sitio a los habitantes originarios del lugar sin ofrecerles un lugar de
reacomodo, ademas de romper con su organizacion tradicional y religiosa, pues en este lugar

se rigen por las mayordomias, representativas de la etapa inicial de la ciudad.

Con esto se evidencia que el sector inmobiliario continua con la tendencia a ofertar vivienda de
tipo residencial, sin considerar las afectaciones a los habitantes ya consolidados de la zona y a
la estructuras de la espacialidad donde se construyen dichos proyectos. Justificandose con las

politicas que promueven la redensificacion en la denominada ciudad central.

Por su parte el Gobierno de la Ciudad ha promovido e implementado una norma mas especifica
denominada norma 26, que establece un tope limite en el precio final de las viviendas, misma

gue entré en vigor el 19 de agosto del 2013, sin embargo, el sector inmobiliario se beneficié de
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las inconsistencias de esta norma para poder seguir construyendo este tipo de vivienda dejando
de lado el propésito de promover vivienda de interés social, hecho por el que esta norma ha

sido fuertemente cuestionada y desechada.

3. CONSECUENCIAS DE LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA EN LA ESTRUCTURA

URBANA POR LAS ESTRATEGIAS DE REDENSIFICACION

3.1 Las politicas de desarrollo urbano en la Delegacion Benito Juarez

Como se argumenta, la Delegacién Benito Juarez, ubicada en la zona central de la ciudad es un
paso obligado para todos los que habitamos o0 no en este territorio, dado que desde los inicios
de la ciudad se ha manejado una politica y organizacion centralista que ha procedido a la

concentracion en la capital del pais.

Lo cual nos da la pauta para retomar el aspecto normativo, cuando se da la actualizacion del
Programa de Desarrollo Urbano Delegacional (PDUD) en el afio 2000 y la justificacion versaba
como una consecuencia de la actualizacion que estaba experimentando la delegacion en ese
entonces en sus aspectos sociales, politicos, econémicos y por lo tanto territoriales; como

respuesta, a un numero de solicitudes de cambio de uso de suelo.

Es en este periodo cuando la especulacion del suelo se intensifica dentro de este territorio, y en
el cual los DI ya buscaban ingresar a esta zona para poder invertir de manera sistematica y
formal, teniendo conocimiento de las actualizaciones que se estaban dando en materia de

legislacién del desarrollo urbano.

Por otra parte, pero en este mismo ambito, se inician los trabajos para la conformacion de los

Planes Parciales de Desarrollo, instrumento con el que se puede dar un tratamiento especial de
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planeacion a una cierta zona, partiendo de su vocacién definida por sus actividades
econdmicas, su relacién con el entorno y el equipamiento y la infraestructura con la que cuente;
y de los cuales se tiene registro tanto en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
(SEDUVI), como en la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial (PAOT) de
propuestas de este documento para las colonias: Insurgentes Mixcoac y San Simoén Ticumac,
en julio del afio 2000, y Napoles, Ampliacion Napoles, Noche Buena y Ciudad de los Deportes,

para Agosto del 2002.

Sin embargo, ya en la revision de fondo, se debe destacar que estos documentos no han tenido
los alcances necesarios para tener un amplio control en la manera de crecer y actualizar las
colonias que integran esta demarcacion y para muestra vemos la ausencia de la figura de
Centros de Barrio en los usos de suelo, aplicado a la colonia Xoco, en el entendido que éste es
asignado a lugares que se conforman por elementos que generan la concentracion de
actividades comerciales y de servicios a escala vecinal al interior de las colonias, concepto que
se ve reflejado en esta zona al contar con una significativa superficie de oficinas, que demanda
areas de alimentos para sus empleados y que se encuentran ubicados en el centro de esta
colonia, lo que genera una derrama econémica en dias laborales para los habitantes de esta

demarcacion.

Otra de las inconsistencias en materia de ordenacion de territorio se evidencia en los
coeficientes de sismicidad que se han actualizado después del terremoto de 1985 y que han
quedado plasmados en los planos de zonificacion elaborados por el propio gobierno, donde se
restringe el nimero de niveles de las construcciones en funcién del tipo de suelo donde se
ubiguen, de tal manera, que direccionando esta parte a las zonas de estudio correspondientes a
las colonias Napoles y Xoco, encontramos que éstas han quedado clasificadas en la

denominada Zona Il de Transicion, que tiene sus depoésitos mas sélidos a 20 m de profundidad
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(ver figura 4.01) y que conforme a los datos emitidos por la Direccion General de Proteccién Civil

del Distrito Federal, reporta para edificaciones de 13 a 20 niveles:

“Para edificaciones de 13 a 20 niveles se reconocen localidades de muy alto peligro en

las delegaciones Tlahuac, Xochimilco, Benito Juarez, Iztacalco, Iztapalapa, Cuauhtémoc

y Gustavo A. Madero.” (Direcciéon General de Proteccion Civil del D.F., 2015)

CROQUIS DE LOCALIZACION

Figura 4.01 Extracto del Plano de Zonificacidn del
suelo en la Delegacion Benito Judrez

Fuente: Elaboracion propia con datos Secretaria
de Obras y Servicios del D.F., 2011.

Por tal motivo, se hace cuestionable la politica de
redensificacién que se esta aplicando en estas zonas,
debido a que pone en riesgo la integridad fisica de los
habitantes y sus inmuebles al anteponer su seguridad,
frente a la vulnerabilidad que esta originando la
desmedida  especulacibn del suelo de los

Desarrolladores Inmobiliarios, dejando al descubierto la

10 a través de las diferentes dependencias encargadas de

promover y garantizar la constante actualizacién de la ciudad de manera segura y eficiente.

De lo anterior podemos hablar que a partir de ese momento y con las facilidades otorgadas por

la normatividad de vivienda en general, la delegacion inicia con un periodo de concentracién de

LOCALIZACION DE INMUEBLES

OFERTADOS EN LA
DELEGACION BENITO JUAREZ

SIMBOLOGIA

inversion inmobiliaria, en la que podemos
observar al dia de hoy, la gran proliferacion de
construcciones dentro de los limites
delegaciones, tal y como se puede apreciar (ver

figura 3.02).

Esta imagen nos muestra que hoy en dia la

Figura 3.02 Distribucion de la oferta de Vivienda en B.J.

Fuernte: Elaboracion Propia con datos del Registro Unico oferta de vivienda en condominio  esta

de Vivienda R.U.V. 2015

mayormente concentrada hacia el oriente de la

delegacion, en donde son ofertados departamentos con una superficie promedio de 65 m2,
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habilitados con 2 recAmaras, una estancia-comedor, un bafio, una cocina integral y un bafio,
gque es considerada como vivienda de interés social y esta dirigida hacia personas con un nivel

socioecondmico tipo “C”.

Este hecho nos permite establecer como punto de partida las diferencias que existen entre la
vivienda ofertada en la zona con los Desarrollos Inmobiliarios Integrales (DIl), que han sido
objeto de estudio para este trabajo, debido a que ellos sélo se han posicionado en dos puntos

de la delegacidn, la colonia Napoles al norte y Xoco al sur.

Una singularidad a destacar de estas zonas es la forma de su traza urbana, pues como puede
apreciarse en el plano, en términos generales observamos que esta demarcacion cuenta con
una traza con forma reticular en comparacion con Napoles y Xoco; lo que evidencia que durante
el proceso de urbanizacion que ha experimentado este territorio, estas zonas tuvieron una

consolidacion desordenada, ejemplo de ello es la forma que tienen las calles que las integran.

3.2 Los desarrollos inmobiliarios integrales transformadores de las colonias Napoles y
Xoco

Su importancia se debe a que ellas se estan transformando por los Desarrollos Inmobiliarios
Integrales que se han construido en una de ellas, y en la otra, se encuentra en proceso de
ejecucion; para ello realizaremos la descripcién de cada uno destacando las caracteristicas
tanto de proyecto como de impacto urbano que puedan tener, iniciando con la colonia Xoco, en
el proyecto de Ciudad Progresiva; seguida del DIl Residencial WTC que se encuentra dentro de

la colonia Napoles.

Ciudad Progresiva o Mitikah se considera un DIl constituido por 7 edificios (como se puede

apreciar en la imagen del lado derecho) de los cuales, 5 estan destinados a un uso habitacional
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en donde se albergaran 2,500 viviendas; contara también con seis sétanos de estacionamiento
con una capacidad de 1,1000 cajones de estacionamiento; un edificio mas se destinara para

oficinas corporativas y uno mas para servicios medicos.

Sin embargo, durante la revision de la normatividad se destacan dos puntos importantes, el
primero, es que el uso de suelo permitido para la zona es H3/20/B, que significa: habitacional
de tres niveles como maximo, por lo menos 20 por ciento de &rea libre y densidad baja, que se

concreta en una vivienda por 100 metros cuadrados.

Y el segundo, es que para poder acreditar de manera licita este proceso se requeria
previamente de un Plan Parcial de Desarrollo Delegacional, que tomara en cuenta las
particularidades de la zona, con el fin de mitigar los efectos de un proyecto inmobiliario de tal
magnitud, para su posible aceptacion en caso de proceder, tal y como se ha promovido para
otras colonias, como es el caso de la Napoles; sin embargo, en esta Ultima colonia, a pesar de
contar con el disefio, no se ha aprobado, y si en cambio, en esta zona, ya se concluyd y esta en
operacion el DIl, llamado Residencial WTC. Este cuenta tres torres de 19 niveles de

departamentos, que van de 94 a 155 m?.

Dichos espacios de acuerdo con el proyecto promueven un estilo de vida al ofrecer vistas
excepcionales, con equipamiento de espacios comunes de gimnasios, salones de usos
multiples y salas de lectura en el lobby; en el nivel de azotea se cuenta con un roof garden

descubierto, integrado el esparcimiento abierto a una percepcion de dimension.

Entre las consecuencias de este proceso de transformacion destacan las de redensificacion y
cambios de uso del suelo; y, no obstante que ambas colonias son de la misma demarcacion

presentan diferencias. En la Napoles hay una drastica saturacién del espacio publico y la
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infraestructura vial invadida de vehiculos; el incremento de los valores catastrales que afecta en
mayor medida a los que mantienen su vivienda inalterada; y la insuficiencia y encarecimiento de

los servicios publicos.

Por su parte la colonia Xoco, si bien su zonificacibn contempla usos de suelo mixto de tipo
habitacional, comercial, servicios y equipamiento, la proporcionalidad es diferente. Pero, la
mayor diferencia estriba en su perfil econdmico y la composicion de su tejido social y su
condicion de pueblo. Con tradiciones arraigadas, donde el proceso de redensificacion es mas

drastico.

3.3 Los efectos socioespaciales de los desarrollos inmobiliarios integrales

El grado de alteracibn del entorno socioespacial por estos desarrollos inmobiliarios es
significativo, al trascender la organizacién social de estas colonias, Napoles y Xoco. Sobre todo
en Xoco, por las caracteristicas mencionadas. Su organizacién social se basa en mayordomias,
que consisten en la integracién de grupos de personas encargadas de realizar encomiendas de
festividades y festejos en torno a su imagenes religiosas, la celebracion de San Sebastian, que
se realiza dos veces al afo, dias en los que se organiza una ceremonia religiosa acompafiada
de una peregrinacion por sus calles y culmina con el evento social en casa de quien sea el
mayordomo en turno como anfitrion de todos los vecinos congregados. Ademas, tanto en el
atrio de la iglesia, como en la casa del anfitrion se colocan adornos florales y por la noche se

realiza la tradicional quema del castillo y un espectaculo de juegos pirotécnicos.

Por lo tanto, este tipo de organizacion social, aunado al valor patrimonial que tiene su templo, le
ha permitido a este sitio contar con una zona de conservacion cultural catalogada, poligono que
tiene en comun con el Poliforum de la Napoles y de ello da cuenta el Plano de Zonificacion del

Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2005.
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Sin embargo, la Napoles no cuenta con la misma organizacion social y ello se refleja en la
fragmentacion que han tenido sus respectivos habitantes, o que se traduce en que un mismo
fendmeno afectado por la misma causalidad (la insercién de un DIl a sitio) presenta diferentes

expresiones.

En el caso de N4poles una colonia que desde sus inicios crecié planificada a través de sus
calles y las lotificaciones reguladas, sus habitantes argumentan no oponerse a dicho tipo de
construcciones siempre y cuando se respete y regulen los espacios destinados para
estacionamientos y la infraestructura sea modernizada, pues la forma de vida de ellos no
presenta un arraigo al territorio, aunado a un estilo de vida que les permite desplazarse a sus
lugares de interés, que no siempre son la propia colonia, y su mayor preocupacion es la calidad
de los servicios publicos y el respeto al sentido de propiedad de un tramo de via publica que

corresponde al frente de sus casas (en algunos casos) para su uso propio.

Caso contrario en Xoco, donde tanto el sentido de pertenencia, como el arraigo a su territorio
les conflictia su forma de vida al insertar un DIl en el lugar en donde habitan, pues ademas de
considerar como aspecto negativo el encarecimiento de los servicios publicos, los reclamos de
los nuevos ocupantes hacia los festejos del lugar por el exceso de ruido no se han hecho
esperar, lo que ha generado conflictos entre grupos, destacando que en esta zona no se ha
concluido la construccion de todo el complejo y solamente se encuentra en operacion un
inmueble destinado a servicios médicos y dos torres de departamentos, lo que divide a la
poblacion de la colonia e impide que una integracion armonica que repercute en sus actividades

econdémicas.

Respecto a lo normativo, se observa que a pesar de los esfuerzos que se hacen en materia de

desarrollo urbano desde hace tiempo, no se ha podido consolidar un estricto apego a dicha
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reglamentacion, lo que evidencia que los programas responden a intereses econémicos de un
grupo reducido de personas, al no contar con un enfoque socio-espacial que responda a las
demandas actuales la poblacion; quedando ejemplificado en las dos colonias mencionadas en

este analisis.

Dado que en Napoles se impuso la redensificacion con la construccion del DIl Residencial WTC
al iniciar de manera ilegal y ser rechazado por los vecinos en el proceso de consulta el
anteproyecto de Programa Parcial para la colonia no obstante, el proyecto continué hasta su

conclusion y puesta en funcionamiento.

En consecuencia con los dos casos abordados de las colonias Napoles y Xoco, se pone en tela
de juicio a la redensificaciébn por medio de los Desarrollos Inmobiliarios Integrales como la
manera adecuada para llevar a la ciudad al modelo de ciudad compacta con el que se busca la

integracion de la sociedad.

4. CONSIDERACIONES FINALES.

El Desarrollador Inmobiliario ha desempefiado un papel trascendental en la actualizacion de las
politicas de desarrollo urbano en la ciudad, que han derivado en los procesos de redensificacion
contando con las condiciones favorables y atractivas para estimular la inversion al desarrollo de
nuevos proyectos habitacionales expresados particularmente en las zonas de estudio: Napoles
y Xoco. Lo que ha permitido redefinir la tipologia de vivienda como respuesta al nuevo estilo de
vida que demanda la Ciudad Compacta en el marco de posicionar a la ciudad bajo un esquema

de competitividad en el sistema de ciudades globales.

En este sentido, al hablar de redensificacion implica también, considerar si se cuenta con la

infraestructura suficiente para soportar este drastico cambio, como el que representa atender
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mayor demanda de suministro de agua potable, saneamiento y en general los servicios basicos;
junto con hacer frente a la saturacion de vialidades; ademas de, las condiciones de
vulnerabilidad del suelo de origen lacustre que se expres6 de manera dramatica con el
terremoto de 1985, no obstante que se cuenta con el suficiente desarrollo técnico para la
edificacion de inmuebles de gran escala que transforman la estructura urbana local de mayor
densidad. Lo cual, dio origen a una serie de protestas sociales ante los cambios de uso del
suelo en diferentes zonas de la ciudad, entre ellas las concernientes a este estudio;
manifestaciones que tienden a incrementarse con serios cuestionamientos a las politicas de

Desarrollo Urbano imperantes.

En este sentido, se propone, integrar en el Plan de Desarrollo Delegacional a Xoco bajo la
figura de Centro de Barrio dadas sus caracteristicas particulares a fin de formular un Plan
Parcial Delegacional que le permita tener un tratamiento especifico bajo un esquema de
inclusion de cada uno de los elementos propios de la zona, estableciendo las restricciones e
iniciativas necesarias para no fragmentar el tejido social, de tal manera que no quede rezagado

del proceso de actualizacion no soélo de la delegacion, también de la Ciudad en general.

Por otro lado, en el caso de continuar con las politicas de redensificacion de la ciudad, es
importante generar mecanismos que permitan la modernizacién de la infraestructura para los
servicios publicos, considerando que el costo de dicha accién sean absorbidos tanto por los
Desarrolladores inmobiliarios como por el gobierno de tal manera que se demuestre el
compromiso de ambas partes para no desproteger a los habitantes ya consolidados como a los

nuevos habitantes para garantizarles el disfrute de su nueva propiedad.
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