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INTRODUCCION

El andlisis que se desarrolla en esta investigacién se centra en un escenario
primordial de ta globalizacion en marcha: la ciudad de México.

La ciudad como lugar i te privilegiad desde el punto de vista de sus

actividades productoras y consumidoras, encara un proceso de moderizacion acelerado
a partir de una relacion, ya necesaria, entre gobierno y empresa.

La ciudad de México ha sido por décadas, y continua siendo, un importante centro
urbano en donde se siguen operando las grandes transacciones econdmicas a escala
nacional e internacional. De esta manera, la metropoli sigue concentrando un importante
numero de funciones y actividades que le han conferido una primacia econémica sobre
otras regiones del pais.

Sin embargo, esta ciudad se distingue por ser una metropoli homogénea y
fragmentada; homogénea, por estar inscrita dentro de la nueva !Ogica del capitatismo
contemporaneo, y fragmentada, por la coexistencia de fuertes contrastes sociales en su
territorio.

La ciudad de México se ha venido transformado en funcion de procesos globales
acelerados. Estos procesos de reestructuracion han estado asociados durante los
ultimos affos a una dinamica del mercado inmobiliario, para articular la participaciéon de
1a inversion privada con 1a regulacién de nuevos usos del suelo. Como ejemplo de lo
anterior destacan los macroproyectos comerciales, cuya tendencia de aparicion se inicia
a partir de 1980 tratando de fa las actividad: laci con los servicios
tecnolégicos y financieros para poder vincular el espacio de la ciudad de México a las
actuales condiciones de reproduccién nacional abierta hacia 1a economia internacional.




Cabe mencionar que estos procesos de renovacion urbana tan acelerados han
sido el resultado de acciones intensas sobre el manejo del espacio en la ciudad a partir
de acuerdos publico-privados. Destaca ademas la importante participacion que ai
respecto ha tenido el capital inmobiliario para adecuar el espacio y articulario a las
nuevas exigencias de la economia mundial.

El estudio que se presenta se propone distinguir las nuevas relaciones que
generan estos procesos de renovacion en la ciudad de México como parte de una

es(ralegm de refuncionalizacion y modernizacién urbana. De particular interés para la
in gacion es el anali

del Proyecto Santa Fe ubicado al poniente de la ciudad, entre
los limites de las delegaciones Alvaro Obregéon y Cuajimalpa. Este es un proyecto
urbano de reciente creacion (década de los ochenta), cuyas funciones en mucho definen
la forma como la ciudad, con este tipo de acciones sobre el espacio, crea nuevas

relaciones econdomicas en su entorno, a panir de actividades comerciales impulsadas
por el capital inmobiliario.

€1 principal objetivo de este trabajo es el analisis del macroproyecto Santa Fe
como resuitado de una cadena de proyectos comerciales metropolitanos de caracter
privado, a partir de procesos modernizadores que reflejan la distribucidon de los recursos

en el espacio y el auge inmobiliario con la imporante panicipacion de agentes-

promotores nacionales y foraneos. La participacion de dichos agentes ha implicado la
derrama de cuantiosas inversiones en el espacio construido que han ayudado, entre
otros aspectos, a la reactivacion financiera de la ciudad, asi como a la transformacion
del nuevo perfil urbano.

Otro objetivo es el analisis de este tipo de proyectos. que concentran de la misma
manera comercio y servicios, en funcion del desarrollo urbano residencial, con énfasis
en grupos de allos ingresos (estratos medios-altos y altos) con una gran capacidad de
consumo, distribuidos diferenciaimente en el territorio de

la ciudad de Meéxico. Al
respecto,

puede encontrarse una cofrespondencia entre las transformaciones

modernizadoras que experimenta el espacio de la metropoli y los beneficiarios de estas.



Por ejemplo, el proyecto Santa Fe se ubica en una amplia franja residencial donde la
concentracion del ingreso permite el acceso a este nuevo tipo de consumo.

Por su parte, las hipotesis que guian este trabajo establecen en primer lugar que
las transformaciones urbanas, apoyadas en el establecimiento de nuevos soportes
comerciales, como es el caso del “Proyecto Santa Fe”, han readecuado la estructura
fisica del temitorio de la ciudad de Mexico creando multiples centralidades,
relocalizandose de esta manera nuevas formas para el consumo de estratos de ingresos
medios-altos y altos.

En segundo jugar se plantea que los proyectos de refuncionalizacion vy
modernizacion en la ciudad, como lo demuestra el caso de estudio, presentan una doble
configuracion, social y territorial ya que han forzado cambios en el uso y valor del suelo
para articular la participaciéon de la inversiéon publica y privada dentro del nuevo esquema
de organizacion del territorio metropolitano, constituyendo una presion adicional sobre la
poblacidn de escasos recursos.

METODOLOGIA

El trabajo se desarrolié a partir de la consulta de material bibliografico para la
elaboracion de algunas categorias tedricas: la de fuentes estadisticas, como los censos
de poblacién y vivienda; asi como la informacion obtenida con arrendadores de
inmuebles en la zona de Santa Fe a panir de las entrevistas sobre el vator comerciat del
suelo en la zona y en lugares como la Tesoreria dei Departamento del Distrito Federal
(Oficina de Catastro), a la cual se acudié para identificar el valor unitario promedio dei
suelo en la zona.

La investigacion contemplé trabajo de campo en la zona para determinar los
avances en cada uno de los poligonos del proyecto Santa Fe, asi como de las firmas,
comerci y financieras, ya id ubicando al promotor inmobiliario que invierte




en la zona y el tipo de proyecto con el cual participa. El trabajo de campo se
complementa con una muestra fotografica del proyecto Santa Fe y de un nuevo proyecto
inmobiliario funcional de |a zona: la Torre Arcos. Las imagenes pretenden mostrar el
nuevo perfil urbano de la ciudad de México, la cual comienza a albergar una serie de
actividades econdmicas distintas a las industriales de hace unas décadas.

Se contdé con el apoyo de personal especializado para la ion de map y
planos que muestran la concentracidon de las rentas corporativas producidas en
corredores y areas especificamente localizadas en la ciudad, destacando el proyecto
Santa Fe como uno de esos puntos dentro la ciudad que producen y concentran
importantes cantidades de rentas corporativas. Los planos ubican el proyecto
destacando la distribucién de los predios, las etapas de urbanizacion y los usos
comerciales del suelo.

Asimismo, se realizaron algunas entrevistas a empleados de Servicios
Metropolitanos, S.A. encargados de la comercializacion de los predios en la zona y al ex
Director Inmobiliario de esta misma empresa, Lic. Manuel Barros Nock, los cuales
proporcionaron informacion muy importante sobre el proyecto, desde datos cuantitativos
hasta informacién no publicada en otros medios !0 cua! brindé nuevos elementos sobre
este macroproyecto mulitifuncional.

ESTRUCTURA

€l trabajo consta de cuatro capitulos. El primero, tiene por objeto definir la
importancia econémica de la ciudad de México en el actual contexto de integracion
global, para lo cual se destaca !a contribucidén de este centro econdomico en la vida del
pais. Asimismo, se describen algunos de los procesos por los que ha transitado ia
ciudad. mostrando algunas de las implicaciones que estos han tenido y el impacto en el
espacio metropolitano.



La investigacién parte de un planteamiento general que busca contextualizar a la
ciudad en un marco ya no sélo nacionatl sino también mundial. Con este fin, se destacan
las ventajas con que cuenta la ciudad de México para poder insertarse en este nuevo
tipo de funciones que desempenan las ciudades globales, por la cantidad de recursos
técnicos y humanos altamente calificados, un amplio mercado interno y suficientes redes

de comunicacién etcétera.

En este capitulo se consideran las nuevas circunstancias que envuelven a este
gran centro urbano y el nuevo papel estratégico que tendra en el desarrollo nacional
tratando de aprovechar sus ventajas. que resultan potenciadas por el proceso de

insercion de la economia nacional en los flujos internacionales.

Asimismo, se destaca la relevancia que ha tenido la ciudad de Meéxico, su
participacion en {a macroeconomia del pais, tomando algunos de los indicadores
econémicos mas sobresalientes que sustentan la importancia de dicho centro y el papel

de liderazgo que se le ha conferido a partir de elio.

Al respecto, se dedica un apartado sobre la reproduccion del capital a partir de
nuevos y posibles ejes, apoyados en funciones globales y estratégicas, propios de
ciudades como Nueva York, Londres o Tokio (Ciudades Globales). En este sentido, se
conceptualizan de distinta manera los usos productivos de la ciudad, a partir de

transformaciones que propicia la internacionatizacién del espacio.

Por otro lado, se situan las nuevas formas en que el capital se distribuye
estratégicamente en ia capitai del pais transformando, a partir de los procesos
modernizadores recientes, la fisonomia urbana. Puntos en donde la calidad de vida

contrasta con el comun del espacio construido, es decir, verdaderos enclaves de la
modernidad que definen a esta como una ciudad dividida y segmentada.

Por uiltimo, se considerd pertinente subrayar dentro del capitulo la participacion
del proyecto Santa Fe con el objeto de identificarlo con toda esta serie de cambios para




la refuncionalizaciéon de |a ciudad, dentro de la l0gica modernizadora de fin de siglo. Las
nuevas circunstancias mundiales han asignado a las ciudades nuevos papeles dentro de
ia competencia economica, por ser centros que concentran servicios especializados,
principalmente financieros e informacionales, asi como los principales avances
cientificos y tecnologicos.

El segundo capitulo se centra en una cuestion fundamental: la valorizacion del
suelo en la metrépoli., que redefine el papel de este factor irreproducible como recurso
necesario para la modernizacion de nuevas infraestructuras comerciales y financieras.

El capitulo se propone analizar y definir, dentro de la actual naturaleza urbana,
algunos modelos de apropiaciéon y uso del territorio metropolitano como parte de ese
perfil moderno que se apoya en un factor econdomico tan importante como lo es el suelo.
Para ello. se toman algunos ejemplos representativos de esas formas en que ademas
comienza a valorarse el suelo. Sin embargo, es el movimiento de esa misma dinamica
urbana la que ha generado nuevas modalidades en los patrones de apropiacion del
espacio

En este capitulo se considera ademas, cémo la participacidn de agentes
econdtmicos que usan y transforman el espacio actual se integran a la economia de la
ciudad bajo circunstancias muy especificas. La valorizacidn del suelo la llevan a cabo en
e! aprovechamiento del espacio urbano existente, a partir de estrategias de negociaciéon
publico-privadas que en la practica, su accidbn econémica, ha resultado en profundas

transformaciones modernizadoras.

Se propone por otro lado, plantear como, a partir de la reconversién en el uso del
suelo en el ambito actual de la produccién del espacio,. proyectos como Santa Fe se
orientan hacia el uso y consumo de grupos de altos ingresos, valorizando
exponencialmente los usos del suelo. Pero ademas se senala como estos grupos,
socialmente diferenciados en la ciudad, se convierten en consumidores de! espacio
construido.

vi



Por ultimo, se hace una vaioracion del proyecto aqui analizado, a partir de
cuestiones tales como la accion que ha tenido la participacién de la inversién privada en
el espacio para su valorizacion tan extrema, siendo el proyecto Santa Fe una prueba de
ello. Al respecto, se utilizan algunos indicadores comparativos que explican tal iniciativa.

En el tercer capitulo se desarrolla el estudio de caso del Proyecto Santa Fe, con
el objeto de tener una aproximaciéon mas cercana a los elementos, pero sobre todo a los
actores, que intervienen en la gestion de este tipo de proyectos urbanos.

Aqui se consideran la delimitacion geografica del entorno, los antecedentes y
objetivos del proyecto, el origen y clase de los financiamientos econdmicos (firmas
inmobiliarias, comerciales y financieras) para el proyecto, las funciones actuales, el
papel del proyecto para la ciudad y cudles son las perspectivas de este macroproyecto
bajo el actual contexto economico. Se incorpora la informacion obtenida en la empresa
inmobiliaria Servicios Metropolitanos (Departamento del Distrito Federal) sobre el

proyecto comercial mas detalladamente.

En el capitulo cuatro se hace una sintesis del trabajo, se presentan las

conclusiones del mismo y se formulan algunas propuestas pertinentes. En este capitulo
se recuperan algunos de los principales planteamientos tedricos manejados a lo largo de
ta investigacion. Finalmente, en el apartado dedicado a las propuestas se expresan
algunas inquietudes, tomando como elementos de apoyo los propios resultados de ia
investigacion, para sugerir algunas cuestiones de orden social y econémico que el

proyecto podria considerar a futuro o en proximas investigaciones.



CAPITULO 1

LA CIUDAD DE MEXICO.
NUEVAS TENDENCIAS INTERNACIONALES



CAPITULO |. LA CIUDAD DE MEXICO. NUEVAS TENDENCIAS
INTERNACIONALES

La temitica que se aborda en este capitulo requiere algunas aclaraciones
previas concernientes al ambito espacial de la zona de estudio. intentando dejar claro
que |a ciudad de México, asi como otras ciudades grandes y medianas del pais, se
convierten cada dia en escenarios importantes dentro del nuevo esquema de relaciones
mundiales, desarrollando sus propios y caracteristicos entornos economicos y sociales
con sus respectivas realidades y procesos de segregacién o de integracion urbana.

Sin lugar a dudas, la ciudad de México y su zona metropolitana son el centro
urbano mas dinamico e importante del pais, ya que cuentan con el aparato econémico
mas poderoso y diversificado de todo el territorio nacional. Sin embargo, actualmente
encara un proceso de transformacion y uno de los desafios mas importantes que haya
enfrentado a lo largo de su historia. En lo inmediato, afronta una serie de problemas que
son el resuitado de un modelo de desarrollo urbano que ya ha mostrado serios limites y
cuya acumulacién de problemas amenaza con deteriorar aun mas las condiciones de
vida de la poblacion. Pero en lo futuro tiene que sentar las bases que le permitan
ingresar al nuevo siglo como una ciudad moderna, competitiva y capaz de garantizar un
nivel de vida acorde a la realidad econémica.

Sin embargo, cierto es que a pesar de los problemas que la aquejan, la ciudad
de México continua respondiendo a las expectativas de millones de mexicanos que
tratan de encontrar en ella oportunidades de progreso econémico, educativo, cultural y
politico, dad las cualidad y at ivos que posee dicho espacio metropolitano,
ademas de las ventajas que puede ofrecer en el mediano y fargo plazo.

A continuacion, se describen algunos efectos de los procesos globalizadores que
redefinen a las ciudades en este nuevo ambito mundial, tomando como ejemplo de
estudio un proyecto urbano que, Mas que ser una simple cuestion territorial urbana,




guarda una importante relacidn con la economia de la ciudad y ese proceso de
reestructuracion econdomica iniciado en los anos ochenta.

A La ciudad de Méxi yla ia global

Para analizar el caso de estudio que corresponde a la presente investigacion es
necesario caracterizar una serie de procesos que condicionan una dinamica de
transformacion al interior de esta gran urbe y que al proporcionar una vision de conjunto
ofrece como resuitado una mezcla de indicadores representativos de un territorio
econdmico complejo, contradictorio, donde conviven lo viejo y o nuevo; donde chocan
estructuras eficientes con obsoletas; en donde se mezclan los valores locales con los
nacionales e internacionales y en donde se redefinen estructuras que ocupan tanto
grupos sociales como actividades econémicas.

A partir de los siguientes procesos se tratara de inducir el presente analisis hacia
algo concreto que es representativo de toda esta vasta transformacion que experimenta
el principal centro poblacional y econdmico del pais, transformacién y funcionamiento
que se encuentra ligado a un mayor crecimiento y diversificacion de la estructura
econémica interna, asi como a las relaciones impuestas por el sistema mundial.’

Los procesos de evoluciébn que ha seguido esta ciudad en su conformacion
como espacio politico-econémico pueden caracterizarse de la siguiente manera:

1. Esta gran urbe ha transitado de una ciudad capital a una ciudad metropolitana. Esto
es, hasta la década de fos cincuenta la ciudad se encontraba dentro de los limites del

' “El proyecto global se desarrolla a través de una incorp i i at iento y a la
modernizacion de cientas regi i ramas y emp ecol i . fr de clases
y @rupos en conjunto minoritarios”. Kaplan, Marcos. El Sistermna Myngdigl en ia era de la incertidumbre
UNAM, 1994
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Distrito Federal (D.F.), pero en fa actualidad se integra con el propio territorio del! D.F.

y varios municipios conurbados del Estado de México.

2. De un facil acceso al suelo de la ciudad se ha pasado a una disputa por el mismo
Esto ha implicado que de un modelo de apropiacidon y uso del territorio de la ciudad,
durante mucho tiempo incontrolado, haya resultado una contencién de los

asentamientos humanos del area urbana.
3. Se ha pasado de un crecimiento acelerado de su poblacién a una disminucién
paulatina de ésta. Cabe recordar que el ritmo de crecimiento poblacional de la ciudad

de México ha descendido con respecto a décadas anteriores.

4. €1 espacio urbano se ha aprovechado intensivamente. De una ciudad con crecimiento
horizontal, bajas densidades y uso extensivo del suelo, se ha transitado a una ciudad

con crecimiento vertical, alta densidad y uso intensivo del sueio.

5. La ciudad ha transitado de una concentracién abierta a una selectiva. Es decir, se ha

evolucionado de un proceso de concentracion de actividades y personas abierto y
vo y competitivo. Esto ha implicado que la ciudad se

masivo, a un proceso
convierta en un escenario donde privan algunos isiotes de modernidad y prosperidad,
ingreso entre

imperando una polarizacidn contrastante en la concentracién del

sectores sociales y entre los espacios intra-urbanos.

? La zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM) se P por las 16 i del
Dnstrito Federal y jos 27 municipios conurbados del o Los municipios que se consideran
Nad 1, T a, { de 2ar: Romero,

T Mek:hor Ocampo Tepotzotian,

wacan,

conurbados son:  Huixquilucan,
Cuautittan, Cuau!itlén lzcalli Tultiidn, C: 3
Teoloyucan, ecadmac,
Nezahuaicoyoll, La Paz Cmcompan ixtapaluca yChalco IM:Q_QL_MM
Informatica (INEGH), XI Censo General de Poblacidn y Viviends, D F. 1

* Por ejempio, mientras en 1950 siete de cada diez habitantes del Distrito Federal vivian en las cuatro

delegaciones centrales, nac:a 1990 ya solamente vivian ahl dos de cada diez residentes; iguaimente el
da en el Distrito Federal se ha reducido de 5.6 a 4.6 de 1970 a 1930, en

f de D
tanto que, en los rrusmos anos, en las delegacaunes Bemlo Juarez y Cuauhlemoc fue de 35 y 3.7,
nerg! Pobl; ivien Distrito Federal. Resuitados

respectivamente.
Definitivos. México. 1991.



6. De una ciudad protegida se ha pasado a una ciudad competitiva. Esto ha implicado
que de una etapa de proteccion estatal (fiscal, educativa, mdustnal) en (a cual se

estimulo la iocalizacion de empresas otorgandoles ventajas compa
con respecto al resto del pais, se haya transitado a otra de condiciones mas

equitativas e incluso desventajas comparativas debido a la aplicacion de politicas de

autosuficiencia financiera y contencion en su crecimiento.

Por ultimo es importante sefalar que ésta ha dejado de ser una simple ciudad
nacional para tratar de interconectarse en los nuevos circuitos de ia economia global,
con mayor presencia de relaciones de caracter competitivo y selectivo con el exterior.

Los procesos anteriores en lfos que se desenvuelve la ciudad son un punto de
partida importante que reflejan un nuevo tipo de orientacién econdmica en la ciudad a
partir de un sistema de relaciones nacionales que se enmarcan dentro del actual

esquemna de competencia comercial a nivel mundial.

La ciudad ha experimentado acelerados y complejos procesos de urbanizacién,
lo que ha planteado variados y evidentes retos. Algunos de estos procesos eran ya de
una magnitud considerable cuando la economia del pais implementd lo que se dio en
llamar el proceso de sustitucion de importaciones (economia cerrada) a partir de una
coyuntura mundial muy especifica, como lo fue ta Segunda Guerra Mundial.

Asimismo, el valor de la actividad econémica que genera la ciudad ha estado
vinculado con diversos procesos econdmicos. En primer lugar, la politica de desarrollo
econdmico “"hacia adentro®. instrumentada hasta 1982, que buscaba consolidar una
planta productiva industrial como fuente de crecimiento del pais. Dicha politica se
sustenté en aislar a las empresas nacionales de la competencia exterior impidiendo la
penetracion de importaciones, lo que inhibid el desarrollo de una planta industrial
moderna capaz de insertarse en ia economia mundial de exportacion. Dicho esquema
de incentivos provocd que las pilantas productivas se tocalizaran cerca de los principales
centros proveedores de insumos o de facil transporte a los centros consumidores.

3



€l sistema de comunicaciones carreteras, ferroviarias y portuarias que se derivo
de ese modelo de crecimiento, estuvo orientado a interconectar los principales centros
de consumo norte-sur. La ciudad de México se convirtio, paulatinamente, en el punto
sobre el cual confluian las principales vias de comunicacidn del pais. facilitando la
transportacién y abaratando costos a empresas que se ubicaran en dicha entidad.*

Ahora, las condiciones mundiales han cambiado con las consecuentes
exigencias de! nuevo orden mundial: mayor competitividad nacional e internacional; esto
por supuesto ha acentuado aun mas la problemitica de los nuevos rumbos del

desarrollo urbano.

“"En un contexto politico y economico mundial, la conceptdalizacién del

fendbmeno metropolitano cobra otras dimensiones, lo cual tiende a reflejarse en las

tendencias que va adquiriendo la conformacion del espacio”.

Es importante mencionar que mucha de la competencia econdmica que se libra
a nivel mundial se lleva a cabo entre regiones y ciudades del mismo pais y del mundo,
mas que entre empresas y naciones, por ser hoy las ciudades el principal escenario de
innovacién tecnoldgica y de competencia econémica a nivel mundial.

Saskia Sassen, al abordar los aspectos del nuevo orden econdmico de la ciudad
giobal, sefala que una transformacion importante en la composicion de ia nueva
economia mundial ha sido la internacionalizacion de la actividad financiera, asi como de
{as transacciones de servicios que se llevan a cabo en paises altamente desarrollados y
sus ciudades mas importantes, como en Estados Unidos, Nueva York; en Inglaterra,

Londres y en Japén, Tokio.®

4 Departamento del Distrito Federal (DDF). Nacional Financiera S.A. (NAFINSA) y Grupo de Economistas
Asociados (GEA) 1994. Componente de Fomento Econdmico Sectorial para el Distrito Federal. Estudio de

Gran Vision dei Distrito Federal. Septiembre de 1994, p. 1.
* Jracheta Genocorla Alfonso X. y P! i ". En México
Pianeacion Urbana, Procesos Politicos 1Reangade§ Ed. Instituto de Ir d wones Ecor ~UNAM.

México. 1992. pp. 195-203.
¢ Sassen. Saskia. The Global City. Princeton University Press. Princeton New Jersey, 1991, p. 87.
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Los acuerdos comerciales cada dia imponen nuevos retos, amenazas y
oportunidades a las ciudades, pero también exigen respuestas de las economias
urbanas. En este sentido, la ciudad de México no puede permanecer fuera de los
cambios que va imponiendo la internacionalizacion de las economias.

Sin embargo, de cara al nuevo siglo la ciudad de México enfrenta uno de los
retos mas importantes en su historia dentro las nuevas reglas del sistema mundial. En (o
inmediato, uno de estos retos. y el mas apremiante, es dar solucién a los problemas
acumulados que ha generado dicho modelo de desarrollo urbano y que muestra ya
serios limites a su reproduccién. Esto ha repercutido de manera considerable en los

distintos sectores econdmicos y grupos de poblacioén.

Bajo los actuales esquemas de liberacion comercial el modelo urbano plantea
otra problematica que engloba aspectos tales como la eficiencia y macroeconomias
urbanas; el financiamiento de ia infraestructura; los efectos de la liberacién comercial y
de la integracion econdmica en areas urbanas; la repercusion de las telecomunicaciones
en el futuro de las ciudades, asi como la creciente preponderancia de los servicios en la

economia, entre algunos problemas.

Las dimensiones macroecondmicas dei crecimiento urbano abarcan cuestiones
que van desde el papel que desempena el cambio tecnoldgico, hasta las distintas
opciones de politica, pasando por la presion demografica, las fuerzas de los mercados

mundiales, el capital extranjero etcétera.

Destacando la importancia econdomica de la ciudad desde su perspectiva de
insercion en el campo de la economia mundial, debe decirse que ésta ha sufrido
transformaciones en su ritmo de crecimiento, aéi como en su productividad. En esto ha
tenido influencia decisiva un conjunto de factores de naturaleza muy diversa y de
impacto diferente, como son la internacionalizacion de la economia, la aplicacién de




politicas que buscaron ila desconcentracion econdmica de la region centro y las
deseconomias generadas por la sobreacumulacion de problemas urbanos.

Dichos factores han provocado una disminucién en los ritmos de crecimiento
econdmico del Distrito Federal, integrado por las 16 delegaciones politicas. Por ejemplo,
{a participacion del Producto Interno Bruto (PIB) generado unicamente en el D.F. ha
observado dos tendencias durante los ultimos 22 anos: una decreciente entre el periodo
1970-1985, en el que su participacion pas6 de 27.6% a 21.0% y, una estable entre 1986
y 1992, en el que su participacion se mantuvo alrededor de 21.5%. Esta ultima tendencia
se debid a que el D.F. mantuvo un ritmo de crecimiento similar al de la economia en su

conjunto.”

Actualmente la ciudad enfrenta un proceso de reestructuracion de su base
material. Este cambio en su ritmo de orientacion econémica ha generado una serie de
impactos negativos en su entorno macroeconomico que se manifiestan en una
importante pérdida de empleos, reduccion de la base fiscal y también una disminucién

relativa de la inversion econdémica en la ciudad.

La ciudad de México, a pesar de no haber perdido su importancia en el conjunto
de la economia nacional, ha visto disminuir su crecimiento econémico, en primer lugar
por las medidas adoptadas con el fin de reorientar el modelo de desarrolio nacional,
amp didas en la década p da, afectando principalmente a la industria de la ciudad,
al modificarse el esquema econdémico que favorecia su presencia en la metrépoli, por

medio de un mercado cautivo, sefvicios subsidiados. estimulos fiscales etcétera.

Las medidas de desconcentracion, que pretendieron disminuir el tamano de la
ciudad a través de politicas discriminatorias, como fue la eliminacién de los estimulos
fiscales que se mantuvieron en el resto del pais. asi como las politicas de
adelgazamiento del! aparato estatal, han generado la pérdida de empleos y una
disminucion de la derrama econémica en la ciudad.

7 DDF, Nafinsay GEA, op. cit.. p. 6.



Este cambio en la economia ha afectado de manera desigual a fos distintos
sectores de la ciudad. Por ejemplo, el sector servicios dentro del PIB urbano ha
experimentado un vigoroso crecimiento, asi como un aumento de su participacion dentro
de! PIB de fa ciudad, destacando actividades como servicios financieros, seguros,
bienes inmuebles, comercio, tes y h | Pero las ramas del sector industrial
han experimentado un decrecimiento que se ha traducido en una sensible reduccion de
su participacion en el PIB (ver a continuacion cuadro anexo).

En la actualidad se asiste a una reorientacién del perfil econémico de la ciudad,
reduciendo su importancia sectores como la industria manufacturera y el sector
gobierno, incrementando su peso el sector servicios, el cual cobra cada vez mas
importancia en la vida econémica del pais y de 1a ciudad.

Sin embargo, el sector servicios aun no alcanza el grado de madurez para cubrir
las necesidades de la economia metropolitana en materia de empleo. El sector servicios
aun mantiene un ritmo de crecimiento menor en cuanto a la generacién de empleo y es
insuficiente para absorber las pérdidas de otros sectores.?

La ciudad tiene un doble reto: por un lado, ser competitiva a partir de su sistema
econémico, el cual comprende el conjunto de actividades productivas que sustentan su
vida economica, incluyendo las acciones de produccion, circulacion y consumo de
bienes y servicios que realizan cotidianamente los habitantes de la urbe. Por otro,
enfrentar los retos de la globalizacion si se desea evitar que ésta siga un curso selectivo
y no competitivo; es decir, de segregacion mas que de integracion.

Parte esencial de su sistemma econdmico lo constituyen las actividades
generadoras de bienes y servicios colectivos, suministrados por el Estado o por el sector
privado, que sustentan el funcionamiento de la ciudad, tales como transporte, seguridad,
servicios de agua y drenaje, electricidad etcétera.

* RETOS Y PROPUESTAS: CIUDAD DE MEXICO. Fundacion mexicana cambio XX, pp. 20-24, 1994.
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PRODUCTO INTERNO BRUTO DEL DISTRITO FEDERAL EN EL TOTAL NACIONAL POR GRAN DIVISION, 1970-199),

(Participacion porcentual)
Gran division 1970 1975 1980 1985 1986 1992 1983
Agropecuario, silvicultura, caza y pasca 06 08 0.7 05 03 05 05
Mineria 36 35 26 12 18 26 37
Industria manufaciurera 32 298 235 u.1 284 48 %8
Construccion A7 189 214 231 28 188 27
Electricidad 183 189 149 125 1 100 98
Comercio, restaurantes y hoteles 33 27 276 183 194 21 27|
Transporte, akmacenamiento y comunicaciones 329 324 307 258 29 85 a0
Servicios financieros, seguros y bienes inmuebles 252 258 2.7 301 313 18.1 218
Servicios comunales, SOciales y personaies 404 391 389 325 Y 308 32
Producto intemo Bruto Total Nacional 1000 100.0 100.0 100.0 100.0 1000 1000
Distrito Federal 26 %1 252 210 A4 a5 A1
Resto del Pais 724 739 T48 790 786§ 85 59|

FUENTE: INEG). Sistema de Cuentas Nacionales de México. PIB por Entidad Federativa 1993. México, 1994




Este sistema articulador que provee una base material que permite el
funcionamiento de la ciudad y que a su vez es fuente generadora de los recursos que
sostienen a la urbe y también es origen del bienestar y promotor de las expectativas
econdmicas, individuales y colectivas, define la vocacion econémica de la ciudad. la cual
a su vez marca y define las pautas y naturaleza del crecimiento metropolitano. De este
perfil productivo se desprende el impacto en el entorno ambiental, el uso de los espacios
fisicos, la estructura y calidad de la poblacion, influyendo ademas en las interacciones
sociales y politicas de sus habitantes.

Las actividades economicas de la ciudad han influido en el sistema de
organizacion del espacio urbano, usos y destinos del suelo, generando consecuentes
diferencias entre el interés particular y colectivo.

En la actualidad, a nivel nacional la ciudad de México es la entidad que menos
rezagos presenta en cuanto a infraestructura productiva urbana se refiere, lo cual le ha
permmitido consagrarse como un espacio atractivo para el desarrollo econémico y social
de sus habitantes. Sin embargo, un sector importante de la poblacién todavia no tiene
acceso a los servicios urbanos basicos.

Es importante sefalar que la ciudad de México y su zona metropolitana
constituyen el nicleo de poblaciéon y actividad econémica mas importante del pais. Casi
un 34% del PiB nacional se genera tanto en el D.F. como en los 28 municipios
conurbados contiguos a este. Por tal motivo, su desarrollo y contribucién, a pesar de los
prondsticos un tanto indefinidos en el futuro de este espacio econdmico es importante
para la economia en su conjunto y para el bienestar de ia quinta parte de ia poblacidén
del pais. Aunque cabe senalar que la mayor parte del PIB que es generado por la
totalidad de ta zona metropolitana corresponde un 24.1% al Distrito Federal y el restante
10% al Estado de México, para 1993.°




Para fines de la investigacion se pretende sdéio destacar la importancia

econémica del Distrito Federal (que por decreto de ley es la ciudad de México) a partir
del esquema de cambio estructural., para relacionar a nuestro espacio de estudio, el
proyecto Santa Fe. D.F.. con el nuevo modeio de ciudad dentro del conjunto de ia

actividad economica.

d S

B. Algunos indi s

Anteriormente se destacé como la participacion del PIB generado por el D.F.
habia observado dos periodos ciclicos en su fase productiva: uno decreciente entre
1970-1985 y otro estable que iba del periodo de 1986-1992; sin embargo, es necesario
mencionar que su crecimiento ha mostrado una variabilidad mucho mayor, ya que las
medidas de politica economica han incidido con mayor fuerza y celeridad en este
espacio que en el resto del pais, debido a la concentraciéon de actividades y empresas
que reaccionan, en una u otra medida, con mayor rapidez que el promedio de la

economia a estos cambios.

Haciendo un seguimiento del PIB del D.F., la mayor parte de éste proviene de

los servicios comerciales, sociales y personales (27.4%), le sigue el sector comercio,

antes y h I (24.6%) y, finalmente, la industria manufacturera (24.2%), lo que
indica que el proceso de terciarizacion de la economia, y sobre todo la economia del
D.F., ha evolucionado considerablemente. En conjunto, estos tres sectores absorben el

76.2% del PI8 de la ciudad de México. Para el pais en su conjunto, dicho porcentaje es

de 69.6%.

En otros seclores de servicios, como transporte, almacenamiento,
comunicaciones y servicios financieros, seguros y bienes inmuebles, la participacion

correspondiente al D.F. también es sustanciaimente mas elevada que la del pais.



La composicion del PIB del D.F. es importante, ya que los sectores de mayor

crecimiento a nivel nacional a partir de 1986, cuando se acentuaron las

transformaciones estructurales de la economia. han sido electricidad, transporte,

algunas manufacturas y servicios financieros.

El comportamiento del PIB descrito arriba respondid, como ya se menciond, por
un lado, a la politica econdmica instrumentada durante ia ultima parte de los setenta
denominado “desarrollo compartido”, que favorecio mas al interior de la Republica que at
propio D.F. y, por otro, al cambio estructural registrado a partir de 1986, que afectd en

mayor medida a la industria del D.F.

No es objeto de este capitulo hacer un analisis detallado de cada sector
economico del D.F.; solo se trata de conducir la investigacion destacando los aspectos
mas relevantes de la ciudad y su entorno macroespacial, asi como su futuro economico
de metropoli, a partir de una nueva distribucién de fos capitales en un contexto urbano

de apertura.

Por ejemplo, la contribucion del PIB generado por el D.F. en los rubros de
servicios financieros, seguros y bienes inmuebles. a experimentado variaciones en su

participacion dentro del total nacional de un 25.2% en 1970 a 27.8% en 1993. Esto

puede interpretarse de dos maneras: 1) que la ciudad de Meéxico y su zona

metropolitana han tendido a especializarse de manera natural en las actividades antes
mencionadas y, 2) que hay una peérdida de competitividad en otras ramas. Sin embargo,

fa contribucion de! D.F. a la economia nacional sigue siendo elevada en diversos

sectores para 1993; destacando entre otros los servicios comunales, sociales y

personales (33.15%). transporte, almacenamiento y comunicaciones (26.97%), industria

manufacturera (25.8%) y construccion (27.72%).

De las manufacturas, aunque con tendencia decreciente, la participacion del
D.F. sigue siendo sustancial. En 1988, del total de establecimientos manufactureros de!

pais, 16% se ubicaron en el D.F., en comparacion con 30% en 1965. Para 1993



destacan aquellos dedicados a la manufactura del papef, imprenta y editoriates (30.6%),
quimica., caucho y plastico (25.4%), otras manufacturas (13.6%) e industria metalica
basica (12.8%); para ninguna rama aumento fa participacion (ver acontinuacion cuadro

anexo).

€1 mayor numero de establecimientos en la zona metropolitana de {a ciudad de
México corresponde al comercio, en particular, al menudeo. Sin embargo, la industria
manufacturera continta siendo de la mayor trascendencia para el D.F.

de la construccion y el comercio al mayoreo,

La industria manufacturera.
obtianen en promedio ingresos anuales entre 3 y 7 millones de nuevos pesos (mdnp) de

1988, generando un valor agregado de entre 16.7% y 38.5% del ingreso total. Sin
embargo, cabe destacar que en esos mismos sectores los indicadores mencionados son

significativarmente mayores al promedio nacional.
Tras o anterior puede decirse que todo apunta a una pérdida de dinamismo de
las economias del D.F., dentro del conjunto de la economia del pais.
Pero a pesar de la dinAmica de retroceso que experimenta fa economia del D.F.,
as{ como de la emigracion de la planta productiva industrial de la ZMCM, y en especial

del D.F. hacia el centro y norte del pais y. una concentracién relativa de servicios en e}
D.F., éste sigue constituyéndose en uno de {os principales mercados del pals.

Par fo anterior, se pueden observar tres tendencias basicas de comportamiento a
partir de una relativa pérdida de dinamismo en la actividad econdmica de la ciudad de

México:
1. Una dinamica de crecimiento mas intensa en el norte del pais, en particular en la

frontera,



18 de 1a Industria Manutacturera del Distrito Federal con respecto al Total Nacional 19701983

Participacion Porcentusl

910 1975 1980 1965 1988 %
industria Manfactren 22 1) ns u1 24 58
1. Alimentos, betidas y tabaco < 20 22 101 182 a7
2. Texties, prendas de vestir ¢ industriadelcvers | 337 29 2 52 U8 04
3, Indusiria de lamadera ' 28 14 205 193 180 13
4. Producios de pape, imprentas y editoriales 57 “u? [’} 3 n2 Qg
5, Sustancias quimicas, derivados del petriieo “ 408 x5 ns 20 us
6. Productos de minerales no métalicos 187 185 18.1 25 121 10
7. Industrias metdlicas basicas 156 157 150 L tAl 178 us
8. Producios metdlicos, maquinada y equip 375 42 na %5 28 30
9. Otras industrias manufacureras 573 538 552 Qa0 20 31

FUENTE: INEG!, Sistema de Cuentas Nacionales de México. PIB por Entidad Federativa, 1063

Participacidn de los establecimientos de la Industria Manufactucera en ¢l Distrito Federal
con respacto al Totat def Pais, 1945-1983

1965 1970 1975 1985 1988 1983
industria Manufacturera 01 7 50 188 159 08
1. Alimentos, bebidas y tabaco %3 131 u3 155 133 a7
2. Textiles, prendas de vestir e industria def cuera 414 382 02 25 A8 102
3. Industria de la madera N 30 87 ‘8 182 104 70
4. Productos de papel, imprentas y editoriales 60.5 553 837 BSs K1k} koL
5. Sustancias quimicas, derivados det petrdieo L] k1] 462 8 18 %4
6. Productos de minerales no métalicos 183 85 79 -] 39 25
7. Industrias metlicas basicas LiR} »7 k] 65 a0 28
8. Productes metilicos, maquinaria y equipo %0 492 37 16 188 122
9. Qtras industias manufactureras LR 483 530 Bo U4 138

FUENTE: Censos Industriales de 1965 a 1993, INEG!




2. Una emigracion de la planta industrial de la ZMCM (en especial del D.F.) hacia el
centro y norte del pais y

3. Una concentracién relativa de servicios en el D.F.'°

En particular, la emigracion de la planta productiva industrial de la ZMCM
responde en especial al encarecimiento. real o esperado, de algunos insumos en esta
zona, por ejeamplo: agua. suelo, asi como a regulaciones mas estrictas en materia de
impacto ecoldgico.

Por lo que toca al punto tercero, surge la cuestion de en qué medida debe de
actuarse para poder inducir un reemplazo en el D.F. y su zona metropolitana, de la
industria que emigra. por otras actividades alternativas que sean capaces de insertar a la
ciudad de México en ese nuevo contexto de economia global.

En la actuatlidad, la ciudad de Meéxico presenta necesidades econdmicas y
limitaciones en cuanto a la generacion de recursos. Sin embargo, existen ramas las
cuales a partir del cambio estructural presentan mejores perspectivas de
desenvolvimiento en el entorno productivo de! D.F. y dentro de su sistema econémico.

Para esto, dichas actividades buscarian integrarse y tener respuesta al cambio
estructural observado por la economia mexicana a partir de 1987. Se trata de ubicar en
el D.F. aquellas actividades que durante 1987-1993, periodo del cambio estructural,
evolucionaron favorablemente en el comportamiento de la actividad economica en su
conjunto, a la evolucién del consumo del gobierno, al desempeno de la inversion pablica
y privada, a los movimientos de la “tasa de interés real" y a las variaciones del "tipo de
cambio” real.

° En 1991. en el Distrito Federal se concentraban 832 sucursales , lo que un 20%
del total y. el crédito vigente para la ciudad de Maxico alcanzaba casi un 50 % de!l total del pais.

Asimismo, 39 de las 52 arrendadoras financieras tienen sus coficinas centrales aqui y en conjunto
controlan el 95% d. ta canera de arrendamsenlo a nivel nacional. También se ubican en la metropoli 56 de
las 75 , Victor y Urrutia, Alonso, "Aporta el Distrito Federal casi el 38 % del
Producto Nacmnal Bruto en LL{LE!. 9 de marzo, 1993
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Sin embargo, la clasificacion de las ramas de acuerdo con su respuesta al
cambio estructural no es suficiente para garantizar su desenvolvimiento dentro de fa

ciudad.

Algunas ramas que destacan por generar empleo calificado como proporcién del
empleo total son: servicios en especial, servicios comunales, sociales y personales, asi
como servicios financieros y alquiler de vivienda. Precisamente son esos sectores los de
mayor crecimiento relativo durante |a Ultima década en la ciudad de México.

Lo anterior sera importante considerario por la orientacion exportadora que
debera mantener esta ciudad. Ademas en los proximos anos uno de los componentes
de la demanda agregada que se caracterizara por ser motor de crecimiento de la
economia en su conjunto (en especial del D.F.) seran las exportaciones no petroleras,
con lo cual se pretende generar empleos y propiciar un balance favorable de! sector

externo.

Para concluir este apartado es necesario hacer algunas observaciones

concernientes al sistema econémico que envuelve a la ciudad y que a partir de los
i ion del pacio enfrentara sin lugar a

procesos de reestructuracion y refuncior
dudas el reto de la competencia dentro de las nuevas pautas mundiales.

Las pérdidas absolutas del sector manufacturero y la expansion del sector
servicios son importantes para medir los cambios que experimenta la economia del D.F.
Sin embargo. a pesar de fa importancia que tiene este espacio desde un punto de vista
estrictamente econémico, en la actualidad no se asegura e! crecimiento sostenido de

dicha metropoli.

Las nuevas oportunidades que se abren para el pais en materia de

exportaciones, atraccion de inversiones e introduccidon de nuevas tecnologias, son
aplicables para la ciudad de México, pero no hay que olvidar que dentro del nuevo

esquema economico se han generado pérdidas.
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Se toma como punto de partida el conjunto del sistema econémico de la ciudad
para exponer desde esta perspectiva una problematica en los siguientes capitulos que
emana del actual ritmo de produccion y concentraciéon del capital dentro del proceso de
reestructuracion de la base econémica de la ciudad.

£l caso de estudio, es reflejo de un proceso de reestructuracion de la base
econdémica que ha enfrentado la ciudad durante la Gitima década, plasmandose en

grandes transformaciones esp impL por procesos modermizadores de

reno ion urbana k da.

Desde la década de los ochenta tales renovaciones han sido fiel reflejo de un
interés directo de la inversion privada sobre el espacio, apoyandose en politicas
gubernamentales urbanas especificas a partir de acuerdos y negociaciones entre el
sector publico y privado.

C. La ciudad > espacio de reprod i6n del capital

Para hablar de una reproduccion del capital en la ciudad es necesario destacar
fa creciente importancia de dicho espacio en el ambito econdmico mundial como sistema
técnico y organizativo fundamental, en la medida en que la productividad y la
competencia de empresas y economias regionales y nacionales dependen cada vez
mas de la generacion y tratamiento de la informacién. Son las grandes ciudades las que,
con su concentracion y articulacion de actividades direccionales, de empresas
innovadoras y sistemas de gestion decision y produccién de conocimientos, se
constituyen en {os nudos determinantes de! nuevo modelo de crecimiento.

En el apartado anterior se buscé destacar la importancia de ia ciudad de México
desde una perspectiva de sus actividades econdmicas, pero dicha importancia al
parecer ha perdido dinamismo en comparacion con otras regiones del pais, de
conformidad con las tendencias mencionadas en dicho apartado.
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Especificamente puede senalarse que la tendencia a la expansion de los
servicios no parece suficiente para contrarrestar el efecto de la emigracién de la
industria sobre el empleo, surgiendo una cuestidon, esto es, en qué medida debe de
actuarse para inducir un reemplazo en el D.F. de la industria que emigra, por otro tipo de

actividades.

El proyecto Santa Fe tal vez, al ser reflejo o expresion de ese cambio estructural
sobre la economia del pais, busca incentivar un nuevo tipo de actividades en la ciudad
que respondan a las exigencias de ese esquema de integracion con la economia
mundial y en las cuales la ciudad de México comienza a destacar, COmo sSOn Servicios

financieros y comunicaciones.
La reproduccion del capital podria ubicarse bajo este uditimo eje. Esto es, la

ciudad de Meéxico, al haber transitado de un esquema de acumulacion (del
intervencionismo estatal al nuevo paradigma neoliberal) a otro modernista busca en su

espacio, integrarse como una “ciudad global” en el actual contexto mundial.

tas funciones de las ciudades que han logrado integrarse y articularse

exitosamente en el engranaje de la economia mundial, como Nueva York, Londres o
Tokio, ya no son como en el pasado; es decir, aquellas que concentraban el comercio y
" han jogrado integrarse como “puntos de control

e wciudad tobal

ia banca.
altamente concentrados de una nueva economia mundial en donde la manufactura ha

da. con una internacionalizacion de los mercados de
e 17

sido despl da y d W
capital, transformandose en centros financieros, gerenciales y de servicios globales”.

dedor de cuatro nuevos ejes:

Ahora sus giran alr

e Como puntos de control y de mando altamente concentrados en la organizacion de la

economia mundial;

Saskia Sassen. The Giobal Coly Princeton University Press, Princeton, New Jerssey, 1991. Citado en
Manuel Perio, "Las ciudades op.cit..p 9

as: Plataforma para e! desarrolio nacional”,
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e Como locaciones clave para las finanzas y para las empresas de servicios

especializados que han reemplazado a la manufactura como los sectores econémicos
dominantes;

e Como lugares de produccion (incluyendo la producciéon de innovaciones de las
industrias de punta) y

e Como mercados para los productos e innovaciones productivas.

Desde ese punto de vista es probable que las grandes ciudades, en particular ia
ciudad de México, continuen creciendo en témminos absolutos, aunque disminuyan en

téminos relativos y concentren una parte importante de la poblacion y de las actividades
economicas del pais puesto que:

“... ni la pérdida poblacional ni la desindustrializaciéon suponen necesariamente
un debilitamiento de las relaciones de control, por el contrario, si ambas son sustituidas
por una poblacion altamente calificada y por actividades financieras de alta gestion, el
control puede ser aun mas intenso y efectivo”.'?

Claro es que como consecuencia de multiples factores, tales como
deseconomias de escala que afectan al aparato productivo, el proceso de
desindustrializacion, el cierre de oportunidades, desempleo, subempleo, deterioro
ambiental y de la catidad de vida, sdlo por mencionar algunos, esta metrépoli ha
mostrado una pérdida de dinamismo en su inercia de crecimiento.

Sin embargo. si se observan los datos del cuadro 1, puede decirse que a pesar
de que muchas ciudades fronterizas ganan importancia en el contexto de la economia
nacional, su proceso de maduracion es a futuro y la ciudad de Meéxico dificilmente se

‘2 1big.. . 17.
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CUADRO 1

DISTRIBUCION DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO POR MACRO-REGION
EN LA REPUBLICA MEXICANA, 1970-1993,

(participacion porcentual)

{MACRO-REGION 1970 1975 1980 [ 1985 1988 1993

TOTAL NACIONAL 1000 1000 1000 1000 1000 1000
NOROESTE 87 8.1 12 76| 8.0 18
NORTE CENTRO 48 46 41 44 46 41
INORESTE "9 18 15 115 121 118
CENTRO NORTE Y OCCIDENTE 175 17.2 16.1 168, 175 172
CENTRO 447 453 453 417 26 450
DFf. 218 %1 652 210 24 W
Guerrero 17 18 17 17 18 20
Hidaigo 13 14 15 15 17 16
México 86 103 10 11 14 105
Morelos 14 11 11 12 13 16
Puebla 32 32 32 33 3 32
Querétaro 08 09 1.0 13 13 14
Taxcala 04 05 05 08 0§ 08
GOLFO 17 17 98 84 15 64
PACIFICO SUR 3 32 41 4 37 35
PENINSULA DE YUCATAN 1.7 2.2 21 56 4.1 J

Cuadro elaborado con base en- INEGI, Sistema de Cuentas Nacionales de México, Producto Interno Bruto por Entidad Federativa, 1683,




vera desplazada por estas ciudades, por tener un importante grado de integracién con la
economia del pais, dada su primacia dentro del si de ciudad
como de zonas metropolitanas.’>

nacionales, asi

Si bien la ciudad de México se ha constituido como una palanca que ha
potenciado ta acumulacion del capitalt en su contribucidn al resto del pais por las
actividades que alberga, dicha acumulaciéon ha emanado de su utilizacion capitalista que
interactia con el resto de la economia mundial. El tipo de acumulacion que ésta ha
propiciado se ha desarrollado conjuntamente con su proceso de urbanizacion,
dependiendo e interrelacionandose el uno con el otro, ™

La urbanizacion que ha experimentado el D.F. desde los anos cuarenta y la
ocupacion de su territorio ha emanado basicamente de decisiones individuales, tomadas
a partir de los objetivos de la renta urbana. Por tal motivo. la ocupacion de su territorio,
que ha pasado a depender de este tipo de decisiones, también ha provocado que el
crecimiento desequilibrado inter e intra industrial se plasme en el espacio, generando
desigualdades en la estructura y organizaciéon urbanas.

Asi, la ciudad de Meéxico no soélo ha jugado un papel importante en la
reproduccion y acumulacion del capital nacional, sino que en la actualidad ésta sigue
experimentando cambios que en mucho tienen qué ver con la internacionalizacion de los
mercados y los cambios en la gestion del uso del suelo.

La ciudad de México ha experimentado una serie de cambios en su organizacion
fisico-espacial, asi como en su estructura social y econémica: la reiteracion del caracter

'3 Sanchez Adolfo. y per ico 1910-2020". En Las
Mmmam_qmmm UNAM Instituto de Investigaciones
Economicas, 1992,

4 Estadgisticamente. México es la 14a. economia del mundo; la ciudad de México corresponde a ta 35a.
economia, mayor que 169 de los 204 paises. La economia de 1a ciudad es casi igual a la de toda

Genera mas del doble dei !o(al de ta producclor\ qQue genera toda Centroameérica (30
bcllomn de dolares), la ciudad de de los 176 billones que genera el

pals. MWWM




excluyente-claaisla y segregativo de las formas de urbanizacién y de {as politicas
urbanas; la acumulacion histdrica de necesidades no satisfechas de vivienda; servicios y
equipamientos para las mayorias urbanas. Precisamente en el momento en que las
condiciones de expiotacién y reproduccién de la fuerza de trabajo colocan en un primer
lugar las condiciones de vida del trabajador, hacen emerger para estos afos diversas
contradicciones urbanas latentes dificultando su conduccién y mediatizacién por parte

del Estado.

En la década de {os afos setenta se intensifican los procesos de reorganizacion
espacial y funcional dentro del D.F., dandose un fuerte crecimiento de (os municipios
conurbados. Con esto, las politicas urbanas sufren grandes transformaciones.

Asimismo, continia la descentralizacion comercial, habitacional e industrial. En
el centro de la ciudad se concentran ios servicios de alta y media especializacion, asi
como las funciones administrativas y financieras. Sin embargo, el centro de la ciudad,
por la problematica que se circunscribe en torno a su dinamica, empieza a dejar de
cumplir ciartas expectativas en la reproduccion de! capital.

Por tat motivo, si en los anos setenta o que se pretendia era transformar la
estructura urbana para que ésta permitiese adecuar la ciudad a los requerimientos que
e! capital monopolista imponia ante su necesidad de profundizar y ampliar su desarrollo
intensivo, para que respondiera a las necesidades de produccion y circulacién de los
capitales mas concentrados, principalmente el financiero, en afos recientes se asiste a
una dinamica que continGa con lo que se ha dado en {lamar "refuncionalizacidén urbana™,

siendo imperativo para esta accion:

a) La regularizacion en la tenencia de la tierra para habilitar zonas de la ciudad para que
el capital tenga condiciones de rentabilidad en sus inversiones. En dicho punto bien

encaja nuestro espacio de estudio.



b) El impulso a inversiones en infraestructura para alcanzar una utilizaciéon mas
productiva en ciertos espacios de ta ciudad de México.

c) Controlar la inmigracion al D.F. mediante el desalojo y represion a las invasiones, asi
como acciones contra algunos fraccionadores clandestinos.

d) Readaptacién del centro histérico mediante la realizacion de grandes obras que
persiguen la recuperacion de la identidad histérica de la ciudad y paralelamente (a
refuncionalizacion de esta gran area.

El proyecto Santa Fe, puede insertarse en todo esto a partir de! conjunto de
politicas urbanas que han puesto en el centro de su atenciéon ta refuncionalizacion de ia
ciudad, manteniendo su intencionalidad de responder no especificamente a fos grandes
problemas y desequilibrios regionales del D.F., sino mas bien tendientes a beneficiar
fundamentaimente a los intereses del gran capital "en una ciudad que el gobierno disena

para el afto 2000, con bastante ayuda del capital inmobiliario".’®

i) La zoniti ion del ital en la ciudad de México

€l propésito de este apartado es destacar coémo ha evolucionado la ciudad de
México en su actual ritmo de urbanizacidn durante los ultimos afos, poniendo énfasis en
sus politicas sobre varias zonas especificas de la ciudad, debido a la dinamica del
mercado inmobiliario que se ha venido ajustando a las actuales circunstancias. La nueva
zonificacion responde a una evolucién de las cualidades econémicas del uso del suelo
urbano como un bien escaso e irreproducible.

Este cambio ocurrido se puede constatar a partir del surgimiento de grandes
proyectos de renovacion y modernizacion urbana a cargo de promotores inmobiliarios, y

" , Jorge. ista real al 9 de Urbana y Vivi
del DDF Jorge Gamboa de Buen. “Que 1a ciudad valga mas™. Expangién. México, D.F., abril 14 de 1993.
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consisten fundamentalmente en el establecimiento de grandes centros comerciales para
el mercado medio y alto, sobretodo al sur y poniente de la ciudad. Ejemplos ilustrativos
son el Centro Coyoacan, Galerias Insurgentes, Perisur, Pabelién Altavista, Worid Trade
Center, ia Torre Insurgentes y el Centro Santa Fe.

Este aprovechamiento del espacio urbano corresponde, entre otros factores, al
tipo de crecimiento urbano que ha implicado entre otras cosas, COmMo ya se menciond,
una declinacion de buena parte de las actividades del area central, asi como también a
una extension y expansion de las mismas, pero en el area periférica.

Uno de los objetivos dentro de la investigacion, que consiste en analizar como el
ritmo de crecimiento de la ciudad de México ha implicado transformaciones y
aprovechamiento del espacio dentro de las pautas actuales de valorizacion del uso del
suelo, guarda una estrecha relacién con la nueva zonificacion y distribucion de los
capitales. Esto es. se trata de refuncionatizar no sélo al espacio, sino al capital, a partir
de cambios en el ritmo de nuevas actividades tales como servicios 6 comercio.

“Los servicios centralizados tienden a segregarse en ciertos lugares; esto suele
ocurrir a intervalos bastante regulares en los distritos residenciales de la zona media y
en menor medida y regularidad en las zonas periféricas o suburbanas. Por ejemplo, las
tiendas del distrito central (ciudad central) han mostrado una clara tendencia a
desplazarse hacia los distritos residenciales de las clases de altos ingresos, en tanto que
las tiendas populares no solo se han distribuido en calles separadas. sino que se

agrupan cada vez mas”. e

Asimismo, la ubicacién y tamafo de estas instituciones de servicios dependen
de la densidad de la poblacion, el caracter social y el estandar de las areas a las cuales

sirven.

'* Corona Renlerla Al'onso "Los centros comerciates en el Area Urbana”. En La Economia tirbana,
i i . Instituto de Investigaciones Econémicas. UNAM, 1974, p. 107,
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En la reciente década puede apreciarse como la funcion del distrito central ha
ente; es decir, la zonificaciéon responde a la creacién de estos
lugares estratégicos dentro de zonas

biado consider.
nuevos centros, que se han ubicado en
residenciales, absorbiendo en forma creciente las ventas que antes se hacian en el

distrito central.'”

Esta zonificacién del capital induce a un conjunto de actividades estrechamente
ligadas a los consumos finales de las familias. ante lo cual se podria decir que los
efectos de la saturacién en las partes centrales y el aumento obligado en los costos de
instalacién han obligado a un desplazamiento relativo de las ubicaciones de las

empresas.

Cada nueva zona de poblamiento induce efectos de aglomeracion y las zonas
residenciales, al igual que su expansion, inducen a actividades de sefvicios y comercios
iocales necesarias para su aprovechamiento. En este caso las macrodecisiones publicas
han consistido en programas de instalacion de infraestructura y sucursales, mientras que
las macrodecisiones privadas se han orientado o ligado a las dimensiones de 108 nuevos

v Algunos de estos nuevos centros de servicios se ubican en lugares tales como Perinorte (Matropot)
Interiomas (Metrodome), Perisur (Metrostar), Bosques de las Lomas, Santa Fe, Paseo de la Reforma
(Torre Reforma, Ritz Cariton), World Trade Center México. Centro Insurgentes. "Que la ciudad valga

Mas". Expangion, abril-14-1993./

Otros corredores comerciales importantes de la ciudad de Maéxi como
insurgentes y centros comerciales exclusivos como Perisur. Polanco, Santa Fe y San Angel, se convierten
en puntos clave donde aigunas de las principales cadenas comerciales extranjeras han encontrado una
opcion de expansion en nuevos mercados para hacer crecer sus negocios. Por ejempio Presidente
Masaryk, sobre sus tres kildmetros de extension que la conforman, alberga a algunos propietarios de

L iorg i, asi como de

te Masaryk o

i. Nautica y Giorgio Amani,

boulique': de marcas internacionales como Hugo Boss. Mondi
firmas restauranteras tales como Freedom. que estan dispuestos a pagar hasta 30.00 ¢ 40.00 dolares al

mes por uno de los 25, 000 m? de espacio. Asi en el corredor que va de viaducto a Liverpoo! Insurgentes,
por e ios como la “milla de oro”, Ia renta por iocal es de hasta 170,000.00 pesos.

Uno de los casos Mmas dastacadol es el de interfomas, que luego de haber sido denominado "El Mall de

se convierte ahora en un complejo de entretenimiento con pista de hielo, salas muitiples de

"Dolarizado el mercado de inmuebles comerciales™. gL

Maéxica”,
exhibicidn con cintas cinematograficas.

) enero-23-1996./
En otros sitios de la periferia de la ciudad, en lugares como Huixquilucan, Estado de México, se
los comerciales que se conectan ya con el macroproyecto Santa Fe. Ademas
tales centros de servicios se encuentran enclavados en una extensa zona residencial
En la zona de Tecamachalco se crean otro tipo de servicios para la gente de muy altos recursos, como lo
es el Country Ciub. "Ofrecen macroproyectos urbanos en el D.F. a inversionistas extranjeros™. La Jomada,

marzo-10-1993.

~
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establecimientos y de los mercados que crean su actividad, para el empleo y servicios
. 18

"comunes’

Por lo anterior cabe destacar que el conjunto de actividades de comercio y
servicio que en un primer momento obtenian ventajas de localizacion central puesto que
el centro era un lugar de atraccion, de encuentro o de paso de una clientela especifica
por lo general dispersa en el area urbana, ha perdido importancia relativa por la
declinacion de! papel atractivo ejercido por el centro, pero se ha compensado
indiscriminadamente con la formacion de centros de competencia, quiza mas
especializados y complementarios, como el proyecto Santa Fe.

Dichos centros han explotado economias de escala que bhan estado
subordinadas a dos tipos de condicionantes:

e De una parte, 1a disponibilidad de un espacio extenso, costoso y dotado de una
infraestructura que proporcione servicios especializados a sectores muy especificos.

e De otra, la disponibilidad de una red de transporte accesible que facilite la fluidez de
1a circulacion, reduciendo asi el costo de transporte.

La creacion de grandes centros comerciales periféricos en la ciudad de México
ha inducido cierto tipo de efectos sobre los alrededores inmediatos, los cuales tienden a
transformarse en centros de negocios, de manera que el centro comercial puede
considerarse como una locacidn muy dinamica.

En este sentido puede suponerse que la region urbana, en el curso de su
expansion residencial. difunde la aparicion de complejos centros de distribucion y de

* wid.. p.
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servicios con un radio de influencia variable, que a su vez ha inducido a un conjunto de
actividades tales como centros de negocios der iado ializados.'®

(o

La ciudad de México viene experimentando desde hace algunos afios un auge
en el ramo de bienes raices. Las nuevas construcciones se han aglomerado en distintos
corredores basicos de espacios para oficinas y comercios. Por ejemplo, segun la
Asociacion de Desarrollo Inmobiliario, en 1994 se construyeron 6.100,000 m?, con una
inversion total de 17,800 mdnp (mas de 3,500 millones de ddélares (USD)).

En tal periodo, el 88% de la construccién considerada en metros cuadrados y et
91% por lo que se refiere a la inversion, se ha concentrado en seis de las 15
delegaciones o distritos (en orden de importancia por volumen de construccion):
Cuajimalpa, Alvaro Obregén, Miguel Hidalgo, Benito Juarez, Cuauhtémoc y Tialpan.

® Un caso muy ilt ivo y puede iarse en la zona de estudio. en donde al norponiente de
ésta., en 1a zona residencial conocud. como Bcsques de las Lomas. se ha construido una supertorre
empresarial “Arcos Bosques Corporativo”™ (un caso por demas representativo de esa arquitectura
inmobiliaria modernista). entre cuyos inquilinos figuran algunas de las empresas mas importantes a nivel
mundial, como el Bankers Trust. Banque National de Paris. Dresdner Bank, First National Bank of Boston,
Frigus Therme, Grupo DESC, Grupo Esteve, Grupo Financiero Caterpitlar, ING Barings Grupo Financiero,
Société Générale,

Puede apreciarse que las funciones centrales de la ciudad ya no son asumidas forzosamente por el
espacio central. Existe un sector moderno en la economla que se esta relocalizando y comienza a destacar
mas en el manejo de |a informacién que en el de bienes.

Comienzan a formarse nuevos nucleol cercanos a zonas residenciales nuevas y tradicionales,

refuncionalizadas y dotadas de la mejor uctura inmr (como el caso que se sefataba lineas

arnba) para como financi de punta en la ciudad.
Al parecer buscan aumentar su destino para usos de alta productividad, como centros financieros
turisti centros culturales etc. todo ello conectado con los circuitos de la

economia mundial.
Puoda decirse que el proyec:o Santa Fe es por naturaleza un centro de distribucidon y de servicios muy

cuyas ., se& han proyectado sobre !as areas circunvecinas
residenciales para convemm an un lmporunle centro de negocios, influenciado ademas por ubicarse en
uno de los pr del pals: Lerma-Toluca-Naucaipan.

Sin embargo, dabe de aclararte que la aparicidn de estos supercentros financieros en el area
circunvecina al proyecto Santa fe puede ser producto de cuestiones tales como:
i) La propia presion inmobiliaria que busca espacios disponibles para poder cubrir esa demanda de
espacios para oficinas cor
ii) La internacionalizaciéon del capital lnmobihano. ya que a pamr de la Ilberahzacmn comarclal han hecho
su arribo al p importantes firmas inmobiliarias que buscan para este tipo
de inversiones especulativas.
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Sin embargo, dado que la ciudad de México p un porte importante a
transformaciones econémicas estructurales, demograficas y regionates, ademas de las
sociales, dicho soporte ya es insuficiente y su tendencia se ha modificado hacia una
nueva forma de ordenamiento det territorio urbano, ordenamiento que nada tiene qué ver
con un desarrollo urbano equilibrado al servicio del interés general, por los umbrales de

caracter territorial y estructural que ya se presentan.

Tras lo anterior el espacio se transforma, pero a la vez que esto sucede provoca
distorsiones en los patrones del uso del suelo. Es decir, el suelo urbano y sus
construcciones inmobiliarias tienden a convertirse en un factor altamente especulativo y
en fuente primaria para la acumulacion del capital en la ciudad.

Desde hace algunos anos se ha generado un proceso de renovacidon urbana, en
donde los nuevos usSos que se comienzan a asignar a los diferentes sectores y las
reglamentaciones que los acompanan excluyen la posibilidad de que los propietarios de
menores recursos puedan reutilizar sus predios y, por tanto, que numerosos inquilinos
permanezcan fuera de su lugar de origen (casos tipicos: proyectos Santa Fe y Alameda).

Debe de quedar claro que las transformaciones que experimenta la ciudad a
nivel territorial estan profundamente relacionadas con los cambios ocurridos en e! orden
econémico.

Existe a su vez una desigualdad en cuanto a la distribuciéon de las inversiones
lizad a nivel o local, lo cual ha provocado un fuerte proceso de segregacién

urbana y residencial, con la consecuente aparicion de zonas fuertemente rezagadas
dentro det proceso modernizador.

Algunos de los proyectos urbanos concentran una de las manifestaciones

especificas bajo ia cual el capital se empieza a reproducir en la ciudad; es decir, el
capital inmobiliario, el cual expresa territorialmente las diferentes formas de acumulacion

25



del ingreso al interior de la ciudad y de sus estratos sociales, factor que ha incidido en 1a
distribucion especifica de las condiciones generates de la reproduccion de la poblacion.

Existe una tendencia dominante (hacia aitas densidades y desparramamiento en
ia urbanizacién fuera de la ciudad central) que refleja la demanda por espacio urbano
privado para ciertas funciones... ya sean macrocentros comerciales, departamentos de

lujo, campos de golf privados etc., reforzando alin mas ia tendencia a la especulacion
del espacio por 1a via del capital inmobitiario.

Las divisiones social entre r

ites de la ciudad de Meéxico (perimetro
central) y zonas mas caras como el proyecto Santa Fe son cada vez mas agudas. Estas
divisiones son creadas por el modelo resid iali

senalado por Alfonso Renteria en
paginas anteriores.?” En cuanto al espacio comercial, este resulta ser cada vez mas

sofisticado en las zonas de aitos recursos en la ciudad, debido a las mismas exigencias
del mercado inmobiliario que se alcanza a nivel mundial

La zonificacion responde a las actuales tendencias que ha tomado la nueva
urbanizacion de la ciudad: una via de sustitucién de usos del suelo, siendo el proceso

que actualmente opera en forma continua y permanente, originando se incremente el
valor de los inmuebles exponenciaimente.

» Esla autor i, qQue “el de éstas zonas residenciales suburbanas, de reciente creacion y

en 1a ciudad de it ha traido consigo ia aparicion de centros comerciales periféricos

am:lados en zonas de prasﬂg»o donde se comblnan habitos de consumo con grandes volimenes de

ventas”. Renteria, “op.cit., p.108,
'ente ha ,' una nueva d de

power center, nombre con el que en

en la ciudad de México: los

Unidos se alos i con de

descuento, como K-Mart o Wal-Mart. Estas tiendas de descuento impulsan ios NUEVOsS Centros comerciales.

La pi istica i que mmm a un Power center 83 que esta formado por tiendas de

o t que ¥ surtido i Los de 108 power center son

tiendas taies como Wal-Mart, K-Mart, Sam s. Home Mart, Office Depot, Office Max, “estas Gitimas estan

se en el ". La idea de este tipo de centros es, aprovechar otros tipos de

ancla. no sclo boutiques como ocurre con los f: 1 malls (Liverp o El Pal de Hierro), sino también

tiendas de articulos de oficina, lug. de er rapida, bancos y cines. Rizo, Arantzatzu

“E\ poder de los power centers”, enmwl 1 nam 4, .D.F..r Y e
de 1996, p. 3.
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La nueva densidad en el uso del suelo esta implicando una modernizacion a
partir de una perspectiva territorial. Sin embargo, al parecer es una cuestiéon que va mas
alla de modernizar a las grandes metrépolis como la de México.

Las transformaciones espaciales impulsadas por procesos modemizadores de
ionadas a ct tiones que tienen qué ver tanto

renovacion urbana acelerada estan r
con la distribucién de los recursos urbanos, como con las formas de usos y apropiaciéon
de los espacios publicos, colectivos y privados, por parte de los actores sociales que
participan en la produccion, uso y consumo del espacio construido. Cuestiones que

blacion que ¢ usa y

ademas demuestran los intereses tan contrapuestos entre la p

transforma el espacio.

Los procesos de transformacidn ocurridos en afios recientes, que por una parte
han modificado la imagen urbana de la ciudad de México, expresan su adecuacion para
articularse a la economia internacional y a! nuevo tipo de mercado mundial, con otro tipo
de exigencias. Cabe mencionar que en la reconstruccion y renovacion urbana han

actuado distintos factores como los principales impulsores dei cambio.

Por una parte, el agotamiento y desgaste del modelo econémico y sociopolitico
vigente hasta los uitimos afios de la década de los setenta, caracterizado por un Estado
benefactor y regulador que parecia no tener proyecto alternativo ante la crisis. Por otra,
surge el Estado neoliberal y conservador que viene a instrumentar grandes cambios
econémicos, politicos, sociales, culturafes e ideoldgicos, tanto en Gran Bretafa como en

Estados Unidos.

En el caso de la ciudad de México la modernizacion y renovacion urbana son
parte de la revalorizacién del espacio que corresponde a un momento clave de |a historia
urbana que conduce a cambios sustanciales de la economia y su manejo, bajo la nueva
ideologia neoliberal, a partir del sexenio delamadridista. V



En materia de politica urbana se ha asistido a fuertes cambios que se asocian a
un nuevo modelo de ciudad que se aleja progresivamente de su papel de centro de
localizacion de la actividad econdmica, para constituirse en un centro financiero que
trata de integrarse al nuevo orden mundial.

Otros indicadores, como la presencia de las empresas sede de los nuevos
capitates en la ciudad de México (en el caso del sector inmobiliario; empresas tales
como Fondo Opcidn, ICA-Reichman, Grupo Ciervo, DESC, Terrum etc.) son elementos
que apuntan a la reorientacion de la ciudad de México hacia un modelo diferente en
cuanto a las actividades economicas que alberga.

Por una parte se estid logrando la desconcentracidn, no solamente de la
industria, sino de cierta parte de la poblacion asociada a la actividad industrial. Pero por
otra, se incrementa la centralizacion. al ser cada vez mas evidente que la ciudad de
México se perfila como centro de decisiones, el puesto de mando a partir del cua!l se
orienta la politica econdmica, dirigiéndose las relaciones de la economia mexicana con
el resto de |a economia capitalista mundial.

Al respecto, Castells ha observado la creciente segregacion del espacio urbano
de las ciudades capitalistas, marcadas por desigualdades crecientes entre zonas en las
que habita un escaso 10% de la poblacidén insertada en el modelo dinamico. en las
actividades formailes, bien remuneradas, y el resto de la poblacidn cada vez en
condiciones mas adversas.?'

La segregacion en la ciudad hace pensar en una dualidad territorial cada vez
mas inminente que opera a partir de {a formacién de nuevos nucleos de actividad
central, cercanos a zonas residenciales tradicionales, refuncionalizadas y dotadas de

' Castells, Manuel. The ® Infor i City. Infor ion technology. economic restructuring and the urban-
Basil , wsetts (1990). Citado en Hiemaux, Daniel. sHacia ta ciudad
negliberal? p. 38.
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todos los servicios necesarios para sus optimas operaciones: es el caso de Perisur,
Polanco-Lomas, Bosques de las Lomas.

En tormo a estos nucleos se articulan espacios de recreacion y cultura, formacion
educativa de alto nivel, funciones estatales modernas, comercios y nuevos servi

Dichos centros funcionales, han sido apoyados totalmente por las politicas
gubernamentales urbanas recientes, que han favorecido un tipo de segregacién
sociocecondmica en la ciudad, muy particular en cuanto a la distribucién y concentracion
del ingreso. Se les ha dotado de servicios privilegiados y se ha vigilado que no
interfieran en ellos areas informales.

No cabe duda que no se puede hablar de zonificacién sin destacar su lado
oscuro: la segregacion social. economica y finalmente territorial. La ciudad de México se
ha constituido progresivamente en una ciudad dual. en e! sentido de que su estructura
urbanizada muestra una dicotomia cada vez mas creciente. pero integral.

Asi pues, se perfila un nuevo modelo de ciudad capital. que redne dos circuitos
de la economia: el circuito formal o superior y el circuito inferior estrechamente
relacionado con la informalidad. Castells habla acerca de la constitucion de una ciudad
dual, separada en dos esferas, con escasa permeapbilidad entre ambas. Los sectores o
circuitos que se desarrollan en la economia urbana no son sélo analizados por el tipo de
actividad (moderna, altamente remunerada, integrada a la economia mundial etc.), sino
que también se analizan en funcién de los patrones culturales de sus integrantes
(internacionalizacién de la cultura), ademas desde la existencia de espacios urbanos
especificos, calificables, por ejemplo, por su aislamiento parcial, su alita calidad
inmobiliaria, sus elevadisimos precios y la disponibilidad de servicios urbanos y
equipamientos diversos a distancias cortas o perfectamente comunicados.

La ciudad ha visto cambiar su fisonomia por la renovacion y densificacion de ia
arquitectura, lo que supone entre otras cosas pérdida de valores culturales. ambientales
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y cambios en la gestion de la utilizacién de los usos del suelo. En la dura competencia
econdmica que se establece por medio de la especulacion del suelo, los usos menos
lucrativos van siendo expuisados hacia posiciones que resuitan menos apetitosas por su

menor centralidad.??

Sin embargo. una observacion que se podria hacer al arﬁumento anterior radica
en el hecho de que en la actualidad, por ejemplo. en el caso de la ciudad de México ya
no es sélo el centro el cual tiende a experimentar cambios en la organizaciéon y
composicién de su espacio, es decir, del centro estan saliendo no necesariamente las
actividades menos lucrativas en cuanto a usos del suelo se refiere.

Por el contrario, se estan trasladando las actividades de los usos econémicos
del suelo que, por el tipo de crecimiento econdmico que esta experimentando la ciudad
de México, empezaron a gestarse en el centro de la ciudad. Estos usos del suelo se
estan residencializando hacia la periferia del centro, pero con otras caracteristicas.

marcadas bajo el estigma de la ciudad moderna.

En la actualidad las actividades de la ciudad centra! se desplazan hacia las
zonas residenciales, dando por resultado una dispersidon ya no de tipo poblacional, sino
de usos del suelo y que manifiestan entre otras cosas un caracter de lujo, restringido a
ios nuevos espacios urbanos dentro de la ciudad y que entre otras cosas son imposibles
de generalizar. Como menciona Fernando De Teran “es posible que el desequilibrio
econémico mundial permita en algunos paises la continuidad de esta tendencia

dispersora, pero claro estd que esto no serd una forma de urbanizacién generai
esperada”.®®

Actualmente una parte de la futura urbanizacion en el caso de la ciudad se ha

_ ido desarroliando con niveles de infraestructura de primer mundo, dotada de servicios de

2?2 De Teran, Fernando. £l probiema urbano. Ediciones Saivat, Espana, 1985.

» pid.. p. 31.
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.primera calidad, anticipando entre ofras cosas un modeio contrastante de ciudad (la
ciudad dual. de la cual habla Castells) en cuanto a su ritmo de urbanizacion de alta
calidad que parte de otra configuracién urbana, apoyada en transformaciones espaciales
a partir de una sociedad capitalista contempordnea, que imprime caracteristicas
especiales a la organizaciéon del espacio, sin olvidar parte importante de los procesos
sociales que también imprimen otro tipo de caracteristicas a la organizacién del espacio

urbano.

Para concluir este apartado, puede decirse que la nueva organizacion del
espacio esta determinada en mucho por la sociedad, por las relaciones sociales
generadas en ésta, por la incorporaciéon y acumulacién de capital, trabajo, tecnologia y
cultura en un territorio que experimenta cambios constantes y contrastantes.

ii Contradicciones entre la actual trayectoria de urbanizacién y la politica
de desarrolio urbano en la ciudad de México

En este apartado se trata de destacar como el actual ritmo de urbanizacién que
desarrolla la ciudad de México plantea objetivos contrarios a las politicas de planificacién
del territorio implementadas desde el sexenio de Miguel de la Madrid Hurtado. Se toma
como punto de partida este sexenio porque fue durante este periodo cuando se llevé a
un mayor nivel de precision la estructura legal integral que fundamentaria juridicamente
toda practica de planificacion en México bajo la rectoria del Estado.

Uno de los objetivos en este punto sera tratar de insertar el espacio de estudio
en este movimiento contradictorio de politicas oficiales en cuanto a la densificacién de

usos del suelo urbano, dando por resuitado un paradigma modernista que transforma y

revoluciona la estructura del espacio, favoreciendo un auge inusitado de capital

inmobiliario, tanto en las zonas céntricas de la ciudad (en muchos casos apoyado por las
politicaa oficiales. tendientes a reconquistar el centro, para funciones de servicios,
iGn) como en su periferia; caso concreto el proyecto Santa Fe.

fir y rec

3t



Este punto se apoya en primer lugar en un documento que expone o que debid
de haber sido el actual modelo de ciudad. Este documento, formulado durante el
sexenio delamadridista, es el Programa de Reordenaciéon Urbana y Proteccion Ecolbgica
de! DDF, ciudad de México: 2010 (PRUPE, 1984-1985). Dicho Programa. entre muchos
otros aspectos, presentaba un esquema claro y congruente de ciudad a través de la
reordenacion dei crecimiento y recuperacién del equilibrio ecolégico, regularizando el

desarrolio urbano.

Cabe mencionar que este programa, entre otras cosas, proponia un modelo
integral para la ciudad de México hacia el ano 2000, planteando una reestructuracion
administrativa del Distrito Federal en sectores rurales y sectores urbanos, asi como una
refuncionalizacién del espacio intraurbanc mediante el impuiso a centros {(en primer
lugar), subcentros (en segundo lugar) y corredores urbanos vinculados entre si por vias
rapidas y lineas de transporte colectivo, con objeto de lograr una mejor distribucion de
las actividades econémicas, los servicios y la poblacidn, para asi crear y asegurar un
mejor equilibrio entre la ciudad y su entorno.

El objetivo de este programa era enriquecer a la ciudad de México a través de la

nas ir iones culturales, plazas y monumentos que

implementacion de ¢
coadyuvaran a reafirmar la historia de esta ciudad.

Es necesario apoyamos en este programa para ver qué tan congruente es la
tray ia de ur i6n actual (casi en manos del capital inmobiliario) con la que
planted la politica urbana oficial durante el sexenio de MMH. Es decir, qué tan

ia resulta ser en la actualidad dicha politica en una ciudad

col e y co
donde al interior conviven multipies centros de dinamismo econdmico con otros que

frente a la imagen modema de la ciudad actual hacen evidente su condicién de atraso y

pobreza.



Et proyecto Santa Fe, D.F. encaja en eata contradiccion urbana como muchos
otros proyectos privados-clasistas que van en contra de las propuestas oficiales para
ajcanzar la total reordenacion urbana del! D.F. Et proyecto de ciudad 2010 formulado
durante este periodo por el gobierno se aleja cada vez mas de la realidad, dando pauta
a una propuesta modernista con gran intervencion del capital inmobiliario en el espacio
de [a ciudad.

E! Programa de Reordenacion Urbana y Proteccidn Ecoldgica proponia una
reordenacién del crecimiento asi como una regularizaciéon del desarrolio urbano de la
ciudad a partir de dos vertientes fundamentales: la implementacién de instrumentos 1)
de desarrollo urbano y 2) ecologico. Por lo que se refiere a las acciones a realizar,
proponia 1) Jla creacién de centros wurbanos, 2) establecimiento de zonas de
regularizaciéon de desarrolio urbano del Distrito Federal, 3) constitucion de reservas
naturales para {a proteccién ecologica, 4) reorientaciéon del crecimiento de 1a poblacion
hacia ubicaciones mas convenientes en la region centro y reorganizacidn centro y
reorganizacion territorial y urbana de las delegaciones.

Dentro de las acciones a realizar como parte de esta estrategia metropolitana
destaca la creacidon de centros urbanos como apoyo efectivo para alcanzar la total
reordenacion del Distrito Federal.

La estrategia contempilaba la concentracion de los servicios de equipamiento
metropolitano en 14 centros. Siete en el D.F.(Azcapotzalico. Tacuba, Tacubaya,
Culhuacan, Iztapalapa. Pantitian y Tepeyac) y siete en el Estado de México (Atizapan de
Zaragoza, Nezahualcdyotl-Chimalhuacan, Tlalnepantla, Ecatepec, Cuautitian lzcalli,
Coacalco y Naucalpan). Mediante el impulso a estos centros se esperaba introducir un
mayor orden en {a estructura urbana de !a zona metropolitana.

Por el tado del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
(PGDUDF) éste presenta politicas, directrices y zonificacion primaria, y contempla la
reordenacion del D.F. iante dos & basi area de desarrolio urbano y area de
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conservacion ecologica. Es importante resefar la primera para fines de la investigacion
(area basica de desarrolio urbano) porque a partir de ella se podran apreciar los
contrastes con las actuales pautas de aprovechamiento y transformacion del espacio de
la ciudad de México.

La estrategia que el PGDUDF prevé como ek 1to de plar ion del area de
desarrollo urbano (ADU), es el Centro Histérico de ta Ciudad. que tanto por su caracter
patrimonial como por constituir {a sede de los poderes de la Union, amerita especial
atencion, asi como ocho unidades de planeacion fisica denominados sectores urbanos.
Dichos sectores, sin constituir las funciones politico-administrativas de las delegaciones
del D.F., proporcionarian un esquema de ordenamiento territorial tendiente a
constituirlos en unidades autosuficientes en materia de equipamiento, servicios
administrativos, comercio, empleo y vivienda, a manera de pequefas ciudades dentro de
la ciudad que evitasen los desplazamientos masivos y isficiesen las r idad
basicas de ia poblacion.

Para esto, se induciria la dotacion del equipamiento y servicios en sus distintos
niveles de cobertura: centros, subcentros y corredores urbanos, con el fin de racionalizar
la concentracion espacial existente.

Los sectores urbanos propuestos eran: Azcapotzalco, Tacuba, Tacubaya,
Tizapan, Culhuacan, Pantitian y Tepeyac. Dichos sectores eran puntos estratégicos para
la dotacién de servicios. La superficie destinada a cada centro variaria entre 72 y 169 ha
(el proyecto Santa Fe cuenta con casi 850 ha).

Por otro lado, dentro de |a estr gia se consi Y otro tipo de a&reas como lo
son los llamados subcentros urbanos. Estos serian zonas complementarias a los centros
urbanos y ofrecerian a la poblacidon servicios de nivel intermedio necesarios para la

reproduccién social y humana de esos lugares.
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Es necesario destacar esto porque dentro de dichos subcentros se encuentra la
zona de estudio: Santa Fe. Eil PRUPE (1984-1985) plantea el desarrollo de 28
subcentros: 13 de los cuales con acciones de mejoramiento: San Jeréonimo, Coyoacan,
Perisur, Campestre Aragon. San Antonio Culhuacan, Santa Teresa, Cuatro Caminos,
Bosques de las Lomas., San Pedro Tiahuac, Jamaica, Aeropuerto y
Xochimiico;, los restantes son subcentros a consolidar: Santa Fe, EI Rosario,
Camarones, Los Venados, Xola, Mixcoac, La Salud, Santa Ursula, Huayamilpas,
Bosques de Cedros, El Yaqui., Arbolillo, Ejército Constitucionalista, Canal de Garay y

Galerias,

Tlalpan.

Sin embargo, en la realidad, la zona de Santa Fe, mas que ser un simple
subcentro con acciones de mejoramiento, se ha convertido en un magnocentro funcional
como resultado de intensas acciones privadas en la ciudad con importante participacion

del capital privado inmobiliario.

Dicha zona no era considerada como un punto estratégico para alcanzar {a total
reordenacion dei D.F. En términos generales tampoco era una zona que pudiese
contribuir a optimizar la inversién publica, asi como organizar en forma racional la

operacién de los servicios y el equipamiento urbano.

Actualmente la zona de estudio se ha convertido en un area de valor altamente
estratégica entre la ciudad de México y la ciudad de Toluca. Ademas Santa Fe se
conecta por medio de otra vialidad con la zona de Interilomas, donde existe una marcada

residencializacion del espacio y de los servicios.

La zona de Interiomas cuenta ya con los magnocentros comerciales. Esta zona,

dotada con los mejores servicios de infraestructura para las zonas residenciales,

ademas de los habitacionales, refleja el efecto de la residencializacion de los servicios

fuera del perimetro central, con grandes espacios comerciales, cada vez mas

sofisticados, impulsados por el capital inmobitiario.
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El proyecto Santa Fe, de mayores dimensiones que los magnocentros
comerciales, por sus caracteristicas, dominantemente comerciales y de servicios, induce
a un ritmo acelerado de metropolizacion, dado a partir de un espacio territorial de
influencia dominante como o puede ser Santa Fe y ya no el centro tradicional de la
ciudad de México. Esto tiene mucho qué ver con el actual proceso de urbanizaciéon que
atraviesa por varias etapas desde el punto de vista poblacional-espacial.

En una de las etapas de dicho proceso, la ciudad central comienza a perder
importancia relativa en cuanto a ritmo de crecimiento y extension con respecto al area
urbana total. Lo anterior provoca fenomenos como la descentralizacion de actividades
comerciales, de servicios y de poblacién, hacia las areas periféricas o suburbanas, con

lo cual se inicia la formacion de subcentros urbanos que fortaiecen, a su vez, el proceso
de conurbacion.

Volviendo a los planes y programas sustentados en una concepcién de la
planeacion urbana "ideal" orientada al logro de un orden urbano que combinara equidad
y eficiencia, se argumenta que éstos, al igual que el marco juridico-administrativo de uso
del suelo que ios respalda, han sido rebasados por la realidad urbana actual.?*

En ia actualidad, las politicas urbanas se ubican dentro del modelo de gestion
neoliberal, distinguiéndose entre otras cosas por acciones de negociacion y acuerdos
publico-privados que se expresan en grandes transformaciones espaciales.

Durante la administracion de Carlos Salinas de Gortari (1988-1994), se
disefaron e instrumentaron politicas especificas que replantearon la problematica
metropolitana de la ciudad de México. Los objetivos y estrategias que se plantearon
describen un nuevo rumbo para la ciudad. La politica urbana de crecimiento para la
ciudad de México se divide en tres grandes rubros:

* Monjaras Moreno, Jorge A. “Construir o no construir®, en Expangion, México, 14 de abril de 1993, pp.
110-114.
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El primero consiste en tratar de igualar las condiciones de infraestructura y de
inversion en la ciudad, esto a partir de una politica fiscal y 1a reestructuracion
administrativa, que ha dado como resuitado el saneamiento de las finanzas publicas. Al
respecto Jorge Gamboa de Buen, coordinador general de Reordenacion Urbana y
Proteccion Ecologica del DDF seftala que gracias a {a nueva politica fiscal el DDF tiene
capacidad para ampliar su infraestructura con recursos pmpin:;s.25

Ademas, explica que la politica que se ha seguido, en un esfuerzo deliberado
para canalizar recursos a las zonas que tenian menos infraestructura, ha sido a partir de
la reforma fiscal que se hizo en 1990. Dicha reforma fiscal progresiva ha significado
aumentos a los derechos de agua, por ejemplo, o at impuesto predial en las zonas de
ingresos medios y altos de la ciudad, los cuales fueron muy sustanciales, generando
recursos que se han estado canalizando de manera importante hacia zonas de menores
ingresos y a realizar obras publicas que han beneficiado a un grupo importante de
pobiacion, como la linea 8 del Metro. que es la mas importante y la mas costosa en la
historia de 1a ciudad. o la linea A del tren ligero.

El segundo propone contener la expansion horizontal del area urbana, a partir de
ta creacion de un "cinturdon verde propiedad de la ciudad”, con la expropiacion de 30,000
ha, En la actualidad se han expropiado ya un total de 3,000 ha. en el Ajusco, en
Xochimilco, lo que queda de la sierra de Guadalupe y en el cerro de la Estrella. Por
medio de esta politica se ha tratado de contener lo mas posible el crecimiento del area
urbana sobre las zonas de conservacidn con acciones de planeacion y con acciones
directas.

La altima se refiere a 1a densificacion del espacio urbano de la ciudad de México
para un mejor uso y aprovechamiento de éste, asi como la renovacion, regeneracion y

» Gamboa de Buen Jorge. "La polll-ca urbana del Distrito Federal' En i 13 ciudad

iV, mogr: Mexn:o Ccnsejo Nacional de
Pobl.cton (CONAPO). 1a. ed 1992 pp 240.
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refuncionalizaciéon detl territorio metropolitano, para evitar que ta ciudad salga de sus
bordes.

Las medidas para lograrlo han sido de tipo fiscal y administrativo; otras de
promocion, por ejemplo. en ciertas zonas de la ciudad, internas al area urbana, que
podian aceptar buena parte de la presién inmobiliaria adicional que actualmente tiene la
ciudad, han actuado como puntos clave para captar importantes inversiones en et rubro
del capital inmobiliario. La zona de estudio es un claro ejemplo de ello, donde se esta

albergando buena parte de esta promocién inmobiliaria de superoficinas, magnocentros
comerciales etcétera.

El crecimiento del capital inmobiliario dentro del ambito urbano, sefala el

Coordinador de Reordenacion Urbana del DDF, se ha tratado de dirigir no sélo a zonas
donde los promotores han querido invertir (Cuajimalpa, Las Aguilas), sino a zonas o
colonias tradicionales. como Narvarte, Del Valle, Obrera, Portales, San Rafael, Santa

Maria la Ribera, Cuauhtémoc; lugares que experimentan constantes cambios en el uso
del suelo.

Las politicas urbanas que tratan de disefiar el nuevo modelo de ciudad, por la
via de acuerdos publico-privados, con ayuda del capital inmobiliario, se han lievado a
cabo a través de diversas medidas articuladas, entre las que destacan :

1. Un cobro fiscal, via incremento del valor predial a terrenos urbanos baildios
dentro del area urbana. Estos terrenos. "al

de uso especifico y estar ubicados en
zonas consolidadas con disponibilidad de infraestructura no utilizada, representan un
costo para la ciudad, dado que a ésta le cuesta tener toda una infraestructura y no
usaria, ademas de que dichos terrenos representan un espacio p ial

para el ¢ ital
inmobiliario. dandole {a oportunidad de hacer un negocio demasiado lucrativo, por lo que

el gobierno de la ciudad, a través de ta Coordinacion de Reordenacion Urbana, ha
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cobrado tres veces el valor de! impuesto predial a estos terrenos baldios ubicados en el
area urbana. Es decir, se esta forzando una cierta densificacion por la via fiscal*.?®

2. Permitir, tras un apoyo deliberado. un nuevo tipo de densificacion en materia
de vivienda, en algunas zonas de la ciudad, otorgando licencias de construccion. Esto
permite reorientar y flexibilizar las zonas bhabitacionales en espacios urbanos ya
consolidados, esto es, levantar nuevas densidades en algunas zonas de la ciudad.

Al respecto el Coordinador de Reordenacion Urbana y Vivienda del DDF
menciona que “si en un terreno los planes permiten hacer 20 casas, el proyecto se
reevalia para que se puedan construir 30 6 35 casas mas, creando asi una oferta
adicional de este bien. Por ejemplo, en lugares donde se podian haber hecho 27,000
viviendas, se hicieron 60.000"%’ (a dicho fenomeno se le conoce como expansion
vertical).

Se trata de promover el desarrolio, como ya se dijo, en zonas o areas que los
promotores inmobiliarios no consideraban viables para la inversion o con potencial para
la renovacion y modernizacion.

3. Otra medida que apoya las actuales politicas urbanas (aqui en mayor medida
por acuerdos publico-privados) es la creacion de proyectos “para la regeneracion
urbana” en areas abandonadas dentro de la ciudad.

“Santa Fe, sefala Gamboa de Buen.?® es el mas espectacular proyecto de
regeneracion urbana. El proyecto se realizé para regresar a la gente a su jugar o habitat,
afimando que por primera vez se ha lievado infraestructura -de primerisimo nivel- por
delante de ia demanda y no al revés”. Sin embargo. 1o anterior nec itaria anali v

* ibid., p. 242.
27 Ibid., p. 243/ MOnjaras. op. cit., p. 49.
* Monjaras. Ibid.
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en verdad la infraestructura de “primer mundo”, Hevada para satisfacer

ver si
necesidades de estratos de aitos recursos. ha hecho extensivos sus beneficios a la

gente de dicha zona.

4. Las zonas especiales de desarrollo controlado (Zedecs), instrumentos de
plar ion llados socialmente para zonas especificas.?® Esta denominacion de
Zedec se postuié en el Programa General de Desarrolio Urbano, version 1987-1988 y
hacia referencia a un instrumento de ordenamiento y administracion de uso de! suelo
que imponia reglas tanto para los habitantes como para los inversionistas inmobiliarios,
instrumento sélo para zonas que lo ameritaran”, por ser una planeaciéon a

siendo un
mucho detalle.con objeto de preservar y controlar el desarrolio durante 15 6 20 afios

Estos instrumentos de planeacién se aplicaban a zonas con caracteristicas y

problemas singulares y, o se requiriese de la accion concertada entre autoridades y
jfico! de natt (? muy disimbola -tales

P y

particulares para realizar proyectos
como la Refineria 18 de Marzo, barrios afectados por los sismos, centros urbanos, ejes

(]
patrimoniales, poblados tradicionales en el darea urbana, areas boscosas, barrancas al
poniente de la ciudad e industrias en proceso de reubicacién- con base en lo cual se
expidieron Programas para Zonas Especiales de Desarroilo Controlado. Algunos
ejemplos de zonas especiales de desarrolio controlado eran Polanco, Las Lomas, San
Angel, La Florida y San Miguel Teotongo, asi como también Santa Fe

Sin embargo, tales programas al haber generado reacciones diversas:

e por una parte. de quienes los calificaban de arbitrarios e ilegales, con los

consecuentes reclamos sobre los actos de autoridad

# Para tal efecto, ia Ley de Desarrolio ummo dal ommo ™
sustituye @ término de Zedec. 20 la ia de Prog
Desarrolio Urbano. (Cfr. Ley de Desarrolic umano dol Distrito Federat).
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e por otro, de quienes los consideraban como un instrumento idéneo para la
organizacion de la poblacion para enfrentar situaciones que afectaban su entorno, asi
como la Gnica manera o alternativa para canalizar los conflictos de intereses entre

organizaciones vecinales, promotores inmobiliarios e instancias de gobierno de (a
ciudad.

De ahi derivd la importancia de revisar sus fundamentos juridicos, a fin de
incorporarios al sistema de planeacion previsto en la fegisiacion vigente.

t.a actual politica urbana. que se resume a grandes rasgos arriba, expresa como
una de las estrategias centrales de la actual administracidn las negociaciones y
acuerdos publico-privados entre el gobierno de la ciudad y el capital inmobiliario.

Dentro de los sectores de la produccion capitalista el sector inmobiliario va a ser
el encargado de hacer circular las mercancias inmobiliarias. Son agentes privados que
incorporan capital en equipamiento, infraestructura, edificaciones etc., transformando la
tierra urbana solo a partir de su monopolizacion. Este sector abarca tanto a promotores,
desarroltadores y/o capital de construccién, a rentistas inmobiliarios y al crédito
inmobiliario.

Esto entre otros aspectos ha implicado para la ciudad hacerse de recursos
propios, dando como resultado un auge inusitado de! rubro inmobiliario, como ya se

menciond, canalizando ias grandes inversiones que llevan a cabo los agentes privados
sobre el espacio construido.

D. Las tes tr 3 { ¥ en la ciudad de Méxi

Las transformaciones de! espacio metropolitano dentro del actual contexto
modemizador de ta ciudad de México parte de una cultura de la globalizacién de los
espacios. Es decir. el concepto de ciudad ha cambiado radicalmente; la ciudad histarica
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y la ciudad industrial han trascendido a la existencia de una “ciudad globalizada”, que
trata de conectarse con las redes mundiales de la economia, las finanzas y las

comunicaciones.

La ciudad de México enfrenta un proceso muy marcado de terciarizacion en su
economia, de hecho el agente mas dinamico dentro de su composicion econémica ya no
es la industrializacién, sino los procesos informacionales y financieros. Este cambio esta
llevando a reconceptualizar las funciones de las grandes ciudades, dado que o que
comienza a caracterizar a la economia del presente no es tanto el paso de Ia agricuitura
a la industria y de ésta a los servicios, sino la interaccion constante entre estos sectores,
en base a procesos de informacién (tanto en la tecnologia como en fa gestion y la
comercializacion), permitiendo que las ciudades se conviertan en el nudo en que se

realizan toda esta serie de movimientos.

La economia de la ciudad de Meéxico, al haberse convertido en un campo
altamente productivo para el capital por el grado de integracion que guarda con la

economia nacional a partir del conjunto de sus actividades, esta siendo refuncionalizada

por el capital transnacional y nacional (inmobiliario), para conectarta entre si y con las
economias de las diversas sociedades, tratando de articularla en ese nuevo engranaje

de la cultura informativa especializada, a partir de proyectos como el Worid Trade Center
y la Torre Arcos Bosques Corporativo (proyectos inmobiliarios, disefados para flos
nuevos intermediarios financieros que han hecho su arribo a partir del Tratado de Libre
Comercio y que para desempenar sus funciones necesitan espacios diseflados acordes

a las nuevas igencias mundiales).

A nivel mundial este proceso se ha dado en ias concentraciones urbanas que al
mismo tiempo son puntos de aito poder econdmico, como Nueva York y Tokio, pero
ademas se articulan con gran complejidad a esa nueva dinamica de gestion empresarial
y comunicacional cada vez mas sofisticada. En la actualidad ese ritmo de terciarizacion y
de cambio de funciones de las grandes ciudades es lo que esta pasando a ocupar un




lugar de avanzada en la generacion de informacion especializada, asi como de grandes

inversiones.

En la ciudad de México, esta cobrando fuerza la reorganizacidon del espacio a
partir de una evidente explosion en su arquitectura, de informatica y turistica, que ha
cambiado el paisaje urbano en distintos puntos de la ciudad. El Proyecto Santa Fe (el
fendmenoc urbano que para fines de nuestra investigacion es lo que toca analizar), el
World Trade Center o la Torre Arcos Corporativo, asi como los proyectos Alameda y
Xochimilco (entre algunos), con concursos de proyectos e inversiones internacionales,
pretenden reubicar a la cultura local urbana en las redes de la globalizacién.

Lo anterior se relaciona con una nueva acepciéon de contextualizar la integracién
de un espacio como o es {a ciudad, en una época que obliga a trascender lo local. Esto
podria sintetizarse en el neologismo ‘glocalize” (giro en la lengua inventado por los
japoneses), que alude al nuevo esquema del "empresario-mundo”, que articula en su
cultura informacion que va mas alla de lo local, {o nacional y lo internacional.>®

Las ciudades empiezan a ser administradas globalmente tanto por politicos
como por funcionarios y ia problematica que envuelve a estos centros de alta dinamica,
como la contaminacion, el transito, las interacciones con el mercado nacional e
internacional, debe de ser apreciada desde otra perspectiva; es decir, como elementos
dinamicos del mercado internacional.

Al respecto, Garcia Canclini®' plantea una problematica que involucra a la crisis
de una megaciudad como la de México desde varios puntos de vista, tomando para
nuestros fines dos de los mas importantes:

*® Garcia C i Neéstor. i La i i cultural de una ciudad que se desintegra”. En
Ciydades num. 20, d octub ici 1993, pp. 3-11.
*oipid. p. 3.
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e En primer lugar, expone un problema de calidad dentro del ambito urbano. Esto es,

scoémo hablar de una ciudad y de vida urbana en una metropoli que supera a los 10
millones de habitantes?.

e En segundo lugar, y ésta es una problematica que va mas en el sentido de la
investigacion, aborda el problema de la cultura local en una época en que la cultura
se desterritorializa y las ciudades se reordenan para formar sistemas transnacionales
de informacion, comunicacion, comercio y turismo.

Este altimo punto de vista se relaciona con la investigacion a partir de uno de los
objetivos que ésta persigue. es decir, como proyectos privados (Santa Fe, por ejemplo)
al haber sido creados en funcion de la demanda de sectores especificos de la sociedad
favorecen un tipo especifico de necesidades: e! consumo suntuario de las élites, que se
asocia a formas de vida con patrones culturales que se yuxtaponen a los existentes
formando esto, parte sustancial de la dinamica de crecimiento y modernizacion de ia
ciudad (realidad con la cual se tendra que vivir durante los proximos afios).

Lo anterior sin duda esta relacionado con la "modernizacion econdémica”,
entendida también como un proceso transformador del espacio, que ha impactado en l1a
relocalizacion y reproduccion de actividades y funciones que en un tiempo fueron
propias del area central. En la actualidad muchas de las transformaciones espaciales
mas b ientes, sustentadas en esta 16gica modernista, se relacionan asimismo con
fa expansidon y desarrollo de actividades comerciales y de servicios, asociadas al

surgimiento de nuevos espacios de consumo que impulsan el desarrollo de formas
culturales distintas, al influir en gustos, preferencias y comportamiento del consumidor.>?

Obviamente que estos centros de dinamismo econétmico con funciones
comerci han propiciado cambios en el uso del suelo, de habitacional a corm ial
incrementando con esto la demanda de servicios creada por esta actividad.

2 Ramirez Pam::n: Kuri. Transformaciones Urbana: La Ciudad de México y los
¥ “Centro Ci ial-Coy . 1989-1983. Tesis de Maestria.




Si durante el proceso de sustitucidon de importaciones en Meéxico, localizado
principaimente en et territorio de la ciudad de México, se favorecid un ritmo acelerado de
urbanizacion, asi como un proceso de readecuacién del espacio urbano a ias
necesidades de la urbanizacion capitalista.” en ia actualidad el otro ritmo de
urbanizacién que experimenta la ciudad de México implica para la presente coyuntura

una P ion de necesid del espacio metropolitano dentro de la actual
dinamica mundial, asi como de sus sectores sociales mas identificados con los
proyectos culturales y practicas simbdlicas, orientadas a la construccion de la sociedad
moderna.

Con lo anterior, indudablemente, se percibe una redefinicion de lo urbano a
través de los comportamientos culturales cotidianos que reordenan a la ciudad a través
de vinculos telematicos y electrénicos. Sin embargo, "no deja de ser la gran ciudad que
ha crecido junto con la industria”; ahora es una ciudad que comienza ‘a conectarse
dentro de si misma y con el extranjero. ya no solo por los tradicionales medios de
transporte, por correos y por teléfono, sino por medios electréonicos mas sofisticados,
como el cable o el satélite. Tales transformaciones estan conduciendo a una redefinicion
tedrica y territorial de 1a ciudad.

La ciudad de México esta encontrando un nuevo sentido en una época que ya
ha trascendido a lo global, para dejar de constituirse s6lo por lo que sucede en su
territorio: es decir, empieza a organizarse en otros procesos: en lazos del comercio y los
ritos ligados a la comunicacion financiera transnacional.

Sin embargo. lo anterior conlleva a ubicarnos en otro plano, esto es, la aparente
mayor comunicacion y racionalidad de la globalizacidn suscita formas nuevas de
exclusidon urbana, sucumbiendo en muchos casos el arraigo de la multiculturalidad
constitutiva de la ciudad a la transnacionalizacion mercantilizada de la ciudad. La ciudad
de México es una ciudad que no para de crecer y que cada vez se fragmenta mas, para

3 Ziccardi, Alicia. Las obras publicas de |a ciudad de México, (1976-1982). UNAM-IIS, 1991.



la cual los hombres de negocios ya la consideran como la capital de los servicios, tanto
por io que ofrecera como por |o que consuMmira su poblacién. 34

El “equilibrio” en el uso del suelo es otro problema que plantea este
rompecabezas urbano. La ciudad ofrece por un lado un poniente, norponiente y sur
ostentosos en miles de metros cuadrados que contienen oficinas lujosas y caras tanto
en renta como en venta (adelante se mostraran los precios por metro cuadrado en
estadisticas), grandes centros comerciales y viviendas de nive! medio-aito y residencial.
Mientras que en el oriente continua el crecimiento de la vivienda econdmica y de tipo

social.

En palabras de Jorge Gamboa de Buen (coordinador general de Reordenacion
Urbana y Vivienda del Departamento del Distrito Federal), "la ciudad de México es una
ciudad que puede crecer mejor y la actual administracion se ha coordinado con las
empresas desarrolladoras de bienes raices para tal efecto. Esto ha dado como resultado
un boom inmobiliario que ha permitido al DDF continuar su trabajo con recursos propios
sin subsidios federales. Sin embargo. faltan muchos problemas por resolver en una
ciudad cada vez mas dividida transversalmente entre un poniente que genera empleos y

un oriente que alojara cada vez mas a buscadores de ellos”.3®

Los "desarrolladores inmobiliarios” en los dltimos afios han escogido para la
realizacion de sus proyectos (oficinas y viviendas altas) lugares tales como Santa Fe,

Insurgentes Sur (de Viaducto a Periférico), la propia zona de Perisur, Lomas, Polanco y

Reforma Centro.

Para las sociedades de inversion en capitales enfocadas al desarrolio
inmobiliario, tales como Fondo Opcién, Terrum o Grupo Ciervo, las zonas antes
mencionadas son y seran los centros de negocios de alto nivel en la ciudad de México.

3  Monjaras Moreno, Jorge. A. “El rompecabezas urbano”, en Expansién, México, 14 de abril de 1993,
Pp.34-47.

3% Ibid., p. 34.
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Por ejemplo, sociedades como Fondo QOpcidn han sido importantes promotoras del
crecimiento en estas zonas. De su autoria son el Centro Corporativo Opcién Santa Fe
{uno de los primeros en el iugar) y el Centro Insurgentes, que agrupard oficinas,

comercios y vivienda en un solo compiejo.

Para grupos como Terrum, firma especializada en vivienda (media y residencial),
la unica posibilidad de desarrolio es hacia el poniente: Cuajimalpa y Santa Fe. De hecho,
los principales proyectos de Terrum estan en la zona y en diversos puntos de esta parte
de la ciudad de Meéxico y Toluca, en donde el boom inmaobiliario ha disparado los precios
de los inmuebles, convirtiendo el poniente en “una zona donde se ubica la mayor parte
del mercado de nivel medio aito” y es también en esa zona donde finmas inmobiliarias
como Grupo Ciervo han promovido centros habitacionales y comerciales como Pasaje
Santa Fe y Plaza Santa Fe interviniendo ademas en la gestion de otros proyectos tales

como Lomas Reforma.

Sin embargo, para firmas de desarrolladores como Sare, una de las firmas
inmobiliarias mas antiguas y que actualmente tienen proyectos del tamario de Torre
Diamante (en insurgentes Sur) y Torre Reforma, el desarrollo mas espectacular del
momento: Santa Fe, es un proyectoe demasiado elitista y el gobierno hace un gran
esfuerzo para que la zona sea un |jugar excelente.

Para concluir este apartado podriamos decir que proyectos como Santa Fe se
integran dentro de una nueva situacion global, asi como también surge a partir de ella,
situaciéon que plantea oportunidades y riesgos para economias como la nuestra, y para
ta misma ciudad de México. Dichos riesgos se agravan evidenciando deficiencias y
rezagos y la ciudad se convierne en escenario predilecto de estos riesgos, enfrentando

uno de los crecimientos mas dindmicos del pais.

La ciudad ha sido vulnerable a una especie de reclasificacion de sus espacios,
pero también lo ha sido a la marginacion que ha impuesto el nuevo orden mundial.
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En la actualidad no puede descartarse la idea de que las ciudades son un claro
conflicto de intereses en la tucha por la hegemonia global, tratando de conservar su
importancia como fuentes de recursos y como factores o componentes de viejos y

nuevos riesgos globales.

No seria aventurado decir que el proyecto en cuestion, trata de convertirse en un
riesgo global, porque el proyecto internacional también reduce posibilidades para la
incorporacidn parcial de ciertos grupos y sectores a determinados beneficios en la

reestructuracion de las economias.

Los cambios ocurridos a nivel mundial han inducido transformaciones

das por una integracion en la nueva divisién del

sustanciales en las ciudades, caracteri
trabajo a partir de un cambio estructural, dado entre otras cosas por un entrelazamiento

de la alta centralizacion del capital en las ciudades, una marcada integracion a la
economia mundiatl, cambios en la gestidon del uso del suelo, asi como escasas formas en
1a administracion del espacio urbano, entre muchas otras cosas.
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CAPITULO I

EL PROYECTO SANTA FE COMO COMPONENTE
ECONOMICO DE LA CIUDAD DE MEXICO



EL PROYECTO SANTA FE COMO COMPONENTE

CAPITULO N
ECONOMICO DE LA CIUDAD DE MEXICO

En este capitulo seran analizadas algunas particularidades del proyecto Santa Fe
en su relacion con ia ciudad de México. es decir, como un componente activo dentro de
ia estructura del suelo urbano en la cual intervienen factores tales como capitales
invertidos por promotores privados en el espacio urbano o bien la adaptabilidad
econdmica del suelo al proceso de distribucion del ingreso nacional.

Ei capitulo se divide en cinco apartados. E! primero busca dar una explicacion de
tas nuevas formas que experimenta el aprovechamiento del suelo en la ciudad, tomando
algunos ejemplos representativos de esa nueva estructura urbana, en donde se puede
apreciar como la ldgica que subyace en el uso del espacio (residencial, histérico o
marginal) es en gran medida la especulacion de un bien en manos de grandes

consorcios inmabiliarios.

£l segundo apartado trata de destacar cdmo ilas tendencias globalizadoras utilizan
al suelo urbano como plataforma de una estrategia para acelerar la circulacion de este
tipo de capitales. que en la actualidad cobran importancia en los procesos de renovacion

y modernizacion urbana.

€n el apartado numero tres, a partir de la categoria de "consumo” y su aplicacion
a un factor urbano tan importante como lo es el suelo, se senala la funcidén de este

recurso como un bien de consumo, al poseer las condiciones que permiten obtener
do la isf; ion de

satisfaccion directa de éste, dada su reconversion, ya sea
necesidades sociales o sirviendo de plataforma para la valorizaciéon de distintas formas y

es del

Y iales de la

Para el cuarto apartado se investigaron los valores
zona de Santa Fe, a partir de los cuales se hace una comparacion para determinar cémo
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el valor comercial en la zona supera por mucho al propio valor catastral, aunque ambos

valores resuitan ser muy utiles, pues en buena medida son los indicadores mas

representativos para determinar la rentabilidad del suelo en la zona de estudio.

En el uitimo apartado se establecen los distintos usos del suelo en base a la
Zzonificacidn establecida por el plan maestro para el proyecto Santa Fe. También se
sefalan las distintas etapas de urbanizacion de los poligonos que conforman el area de
estudio. Para esto, se conté con informacién proporcionada por Servicios Metropolitanos

del Distrito Federal (Servimet).

Asimismo. en este uitimo punto se hacen algunas observaciones sobre algunos
poligonos importantes, ya sea por su contenido social tan contrastante dentro de la zona
(como el sector de reubicados Jalalpa-Tlayapaca o la colonia poputar Carios A.
Madrazo) y algunos otros como el fraccionamiento residencial Portal del Sol, en donde
se ubica el club de golf, que actualmente se ha extendido a tierras ejidales.

A. Del uso extensivo al uso intensivo del territorio metropolitano.

Nuevas modalidades en su

El! uso del espacio y la redensificacion en la ciudad de México es un tema
complejo por {a problematica que se vierte a su alrededor. Por un lado, se ha estimulado
a la inversion en materia de bienes raices, tanto para captar impuestos como para crear
fuentes de empleo. Al mismo tiempo, se ha planteado la necesidad de redensificar a la
capital. intensificando la utilizacion de su suelo para la construccion de oficinas y centros
comerciales, como una manera de solucionar las crecientes necesidades por espacio

urbano del capital inmobiliario.

En otro extremo, esta la oposicion a la inversion inmobiliaria, por lo que pareciera
ser una atencion excesiva hacia el Distrito Federal por parte de estos capitales.
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Actualmente la inversion en capital privado inmobiliario muestra aftos indices de
participacién en puntos especificos de la ciudad. Algunos de esos corredores de valor
fueron mencionados en el capitulo (. En el capitulo lil seran mencionados ciertos
proyectos inmobiliarios en los que participan algunos de los promotores privados
nacionales e internacionales en otros puntos de la ciudad.

Durante las uitimas décadas el suelo de la ciudad de México ha sido utilizado
como un medio de produccién y aprovechado en el proceso productivo de bienes
materiales. También, al ser considerado como un elemento estratégico y un factor
eminentemente activo, es decir, proclive a la especulacidn y valorizacion, ha sido

aprovechado como un bien de consumo para isfacer necesidad de tipo social y

economicas para estratos identificados con el proyecto modernista de ciudad.

Algo importante es el hecho de que los cambios en la economia de la ciudad de
México, asi como en la economia mundial, han generado una importante presién para
transformar los usos del suelo en ciertas areas de la metrédpoli, con el fin de poder
determinar un nuevo tipo de valor a pantir de un uso mas comercial y ajustar el potencial
del espacio a una coyuntura de la dinamica social.

Si bien ha sido el proceso de urbanizacion el que ha dado una via de sustitucion
de usos del suelo distinta en {a ciudad, no en todas las zonas el proceso ha sido el
mismo. Por ejemplo, en zonas residenciales donde se concentra un alto porcentaje del
ingreso de la ciudad y donde existe una cobertura total de bienes y servicios, i{a
sustituciéon en los usos del suelo ha promovido un tipo de concertacién muy particular
entre promotores privados y residentes, como se vera a continuacion, para sustituir usos
de suelo residencial y poder acceder a otro tipo de valorizacién en la produccidon del
espacio, creando para ello en algunos casos macro zonas comerciales para altas

capacidades de consumo o bien, P iales de alto ingreso, "ejemplos de la

ciudad renovada®.

st




Sin embargo, en el caso de las zonas de menores recursos los cambios
econdmicos en la gestion de uso del suelo no han sido iguales; algunas de ellas, por
ejemplo, han sustituido usos habitacionales por actividades de pequeno comercio y
talleres o bien otras como Santa Fe han tenido que ceder a la presion inmobiliaria y

abandonar su habitat para que éste sea transformado por e! promotor privado

(obviamente con ayuda del Estado)' en centros multifuncionales financieros,

comerciales y de servicios, apoyando a su vez el consumo de las élites urbanas.

La zona de estudio presenta cambios en los usos del suelo disefados para el
mercado, en donde puede apreciarse como la légica que subyace es la transformacion
en el uso social del espacio por el capital privado en un proyecto inmobiliario de aita

inversion.

El proceso de urbanizacién ha tomado una via de sustitucion de usos del suelo
para la ampliacion de mayores espacios destinados al comercio, oficinas y servicios, asi
como para vivienda de alto valor en zonas residenciales. Actualmente éste es el proceso
que opera en forma continua y permanente, originando el incremento en los valores del

suelo, lo cuat lo ha hecho sujeto de tensiones especulativas.

Dichos cambios no sélo han tenido qué ver con la estructura del mercado del
suelo urbano, integrado por una gran cantidad de submercados: habitacional, industrial,
comercial, negocios financieros etc., mercados de suelo que a su vez se subdividen
segun los estratos de ingresos a quienes se dirige la oferta, a la especialidad en los tipos

de financiamiento y otros.
Ha sido el desarrollo mismo de la ciudad el que cada vez genera una importante
presion para transformar los usos del suelo, asi como el contenido de sus actividades

economicas.

' Por de Servicios Metropolitanos (Servimet), Ignacio Gémez Roch, indicod at

iniciar ln obras ael centro de exposiciones en Santa Fe que "es un hecho que la presencia de los
s reubicadas en la Zedec no va a sar factible por lo que éstos No podran permanecer dentro del
proyecto™. "Se inician obras del centro de exposiciones en Santa Fe”, en La Jomada, 9 de marzo de 1996.
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El perfil urbano que actualimente se presenta en la ciudad de México guarda una
conexibn demasiado estrecha con aspectos relevantes que tendran una influencia en la
estructura territorial de! pais, como lo es el Tratado de Libre Comercio. Este prepara
necesariamente la estructura de las ciudades para la competencia, impulsando
actividades inmobiliarias en favor de los grandes consorcios empresariales, difundiendo
el proyecto modernista en la ciudad a costa de la gran mayoria de sus habitantes.

El esquema anterior ilustra la importancia del suelo, entendido éste como un
recurso urbano no renovable, escaso, de localizacion fija e imprescindible para cualquier
actividad urbana, asi también como elemento susceptible de apropiacién, pero que
actualmente transita a otro tipo de connotaciones sociodemograficas y con un alto
caracter comercial en su uso.

A continuacion, se presentan de manera breve algunos casos que caracterizan
€esos nuevos procesos de sustitucion de usos del suelo en la nueva estructura del
espacio metropolitano y en cierto modo semejantes en virtud de los resultados. Dichos

ejemplos son:

Polanco, el Centro Histérico y el proyecto Santa Fe y su conexidén con otro tipo de
expansion urbana con caracteristicas semejantes al proyecto de estudio y también en
cuanto al aprovechamiento comercial en el uso del suelo; dichos proyectos son los
macrocentros comerciales que se ubican en la zona residencial periférica de Interiomas,
Estado de México.

Polanco. Como un ejemplo Gtil de lo que sucede en el mercado de suelo en la ciudad de
México, en dicha zona el valor del suelo ha puesto de manifiesto su inminente caracter
economico por la fuerte presion al que es sometido actualmente por el capital
inmobiliario.

Dicho fenémeno, que se venia dando a partir de los afos sesenta, se acentud

después de los sismos de 1985 en las zonas i iak de a Lomas de
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Chapultepec. ya que por comtar no soio con una buena infraestructura y equipo urbano,
sino ademas con un suelo resistente a sismos, hizo que dicho punto fuese atractivo para
un gran numero de negocios y oficinas que salieron expulsadas del centro de la ciudad

Cabe afirmar que en Polanco, por “el alto valor del suelo. en multiples casos han

sido los propios residentes de dicha zona los interesados en modificar el uso del suelo

de sus predios, transformando el entormo habitacional por zonas comerciales y de
oficinas. c

on el fin de obtener una mayor rentabilidad sobre sus terrenos al ofertarlos al
capital inmobiliario”.?

Por lo amterior, en esta zona se inicia un proceso especulativo muy significativo. Al
respecto, Valentin Samaniego Araujo,

subdelegado de Desarrolio Urbano, Obras y
Servicios de la Delegacion Miguel Hidalgo. menciona que

Hubo predios en que sus propietarios los lograron vender en cifras miltonarias
alcanzando tos $10. 000,000.00 m? (N$ 10,000.00)

La zona se convierte asi en un sitio atractivo para el desarrolio inmobiliario por su
inmejorable ubicacion dentro de la ciudad. Surge con esto un conflicto de intereses
entre grupos diversos. ya sea entre promotores inmobiliarios deseosos por desarroliar
fa zona residencial bajo otra optica; grupos de colonos que desean mantener el

aspecto residencial de la zona y colonos quienes venden sus propiedades para usos
diferentes a los habitacionales de tipo residencial

Por otro lado, se encuentran quienes veian afectada su forma de vida, al ser

transformado su entorno habitacional por otro de tipo comercial y de oficinas. con los
problemas inherentes a dicho proceso.

? Samaniego Araujo, Vatentin.
Ramirez H. y Noemi Stolarski (oomp) Pnoy.qos [
L . F Distrito F b

? 1bid., p. 52.

. en Guilermo
rbanos Metropolitanos. Los retos de la ciudad de
XXUPRI D.F. pp. 49-55.
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Sin embargo aunque esta zona concentra uno de los corredores comerciales
urbanos mas importantes de la ciudad (Presidente Mazaryk), el mercado residencial del
suelo existe en otras modalidades a pesar de esa presién inmobiliaria comercial que ha
transformado varios puntos de la zona. Es decir, la promocion privada sobre el suelo no

solo es comercial, al parecer.

Por ejemplo, en la catle de Rubén Dario, colonia Lomas de Chapultepec, que
forma parte de esta presencia residencial de la zona en la misrma delegacion, se lleva a
cabo un proyecto inmobiliario a cargo del consorcio inmobiliario privado Metropolis
Hines, cuyo propietario del proyecto es la empresa Residencial del Bosque. E! proyecto
consiste en dos torres de 31 pisos cada una y otro edificio cuyo actual propietario es la
empresa transnacional Coca-Cola. Dos de los tres edificios estan destinados a ser

anicamente residencias departamentales de aito valor.

Los valores que se alcanzan por metro cuadrado en este tipo de habitat van
desde los 1.,600.00 ddlares hasta los 2,000.00 m? Asimismo, los precios que se
alcanzan por la venta total de una de las residencias departamentales alcanzan los
800.000.00 y hasta 1.000,000.00 de délares, a precios de 1996.*

Este tipo de proyectos son cada vez mas comunes en zonas que concentran una
infraestructura inmaobiliaria capaz de transformar los valores del suelo para convertirios

asi en una importante fuente de acumulacién urbana.

(] n Hi: i Al eda. Dentro de ia problemaitica que encierra el

suelo de la ciudad, es necesario incorporar al centro de ia ciudad como uno de los
puntos en donde el capital privado mantiene un plan para desarrollar un macroproyecto
urbano, a partir de transforrnar los usos de! suelo en dicha zona, con objeto de impulsar
ese nuevo modelo de ciudad en el actual contexto globalizador.

* Esta informacion se obluvo a partir de una i alos ar es del proy
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Dicho proyecto, al igual que en la zona de estudio, busca cambios en la

composicion del! suelo para asegurar el crecimiento de espacios comerciales y de
oficinas, en un punto econémico del pais que empieza a definirse por las fuerzas del

mercado expansionista inmaobiliario.

Se trata del Proyecto Alameda,® disefiado bajo la optica del modelo de “pequeio
Manhattan", planeado para albergar varios edificios de oficinas con los disefos y
tecnologias mas avanzadas. asi como espacios residenciales gue incluyen hoteles de

cinco estrellas y restaurantes.

La Alameda constituye una de las partes mas dinamicas que ha conocido el
perimetro mas importante del Centro Historico de la ciudad en cuanto a actividad
econémica se refiere.

Es alrededor de los afos cuarenta cuando se inicia una notable transformacion en
el uso del suelo de la zona, lo cual la impulsé a un primer nivel en materia turistica y
comercial, con ia construccién de una serie de hoteles y servicios comerciales lideres en
su época, como lo fueron los hoteles Del Prado, Regis. Alameda. Alfer y San Francisco.

Este complejo hotelero desarrolld una importante actividad turistica para la zona
ivel, asi como la

propiciando el surgimiento de una infraestructura urbana de prirmer nivel
instalacion de servicios bancarios y financieros, restaurantes. centros de diversion,

oficinas y locales comerciales,

Su importancia dentro del Centro Histérico, y el tipo de actividades que viene a
desempenar, convierten a este perimetro en uno de los principales puntos estrategicos

del centro de la ciudad.

L =] ong.n de este proyecto se sitia en ! aflo de 1585 a raliz de los danos ocasionados por los sismos a
al drea de servicios (hoteles, restaurantes, comercios elc.). ubicadas sobre ta
de !a zona ya venia acumulandose desde fines de los afos

Av. Juarez, no que el
sesenta
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Sin embargo, actualimente en (a zona el 51.4% de los terrenos o edificios se
encuentran baldios, en proceso de demolicion, abandonados o con construcciones
efimeras, por lo cual el proyecto pretende aprovechar las condiciones en que se
encuentra dicha infraestructura, con objeto de incluir dos tipos de funciones sobre el uso
del suelo: por un lado, se propone la construccion de un centro de convenciones y
comercios en la esquina que hace frente a! Jardin de la Solidaridad y frente al Hemiciclo
a Juarez estarian galerias de arte y un supercentro financiero; por el otro, en iugar del
centro de convenciones se construirian oficinas y comercios y, frente al hemicicio un
gran centro comercial. Ademas, el proyecto incluye una torre de cristal y acero con un
costo estimado en 100 miliones de doélares (640.000,000.00 de nuevos pesos).

Asi, no so6lo ha sido la entrada de capital privado inmobiliario en la zona
(Reichman International, el mas interesado en retomar este punto de la ciudad)® io que
ha motivado la reestructuracién del uso del suelo; en muchos casos han sido los mismos
propietarios de inmuebles quienes la han motivado (algo similar a lo que sucedié en
Polanco) con el fin de incrementar el valor de los predios y participar de una manera

especulativa en el rubro de la renta urbana.”

Por ejemplo, mientras en 1991 se cobraban rentas de entre 300,000.00 y
400.000.00 pesos (N$ 300.00 y 400.00). en la actualidad los duenos de edificios cobran
desde 900.00 nuevos pesos hasta 1,800.00 nuevos pesos, o cual ha ocasionado un

descenso de ja poblacién del perimetro central.

¢ Ei 23 de junio de 1994 son dados a conocer a |a opinidn publica en el Museo de la Ciudad de Meéxico los
proyectos de la firma canadiense Reichman International, que promueve en varios puntos de la ciudad. Sus
proyectos se localizan en Santa Fe, otro en Paseo de la Reforma junto al Bosque de Chapultepec y otro
mas en la Alameda. Sobre este ultimo se dijo que consistia en 300,000 m* de construccion sobre las
manzanas 20 y 23 frente a la Av. Juarez. El proy o estaria ir por oficinas, vivienda residencial,
hoteles, comercios, restaurantes y espacios de esparcimiento. La lnvorslon calculada para este proyecto se
llegd a calcular en 800.000,000.00 USD.

Otro proyecto en la zona esta a cargo del Grupo Danhos, que construird en la manzana 16 un edificio de
20 pisos destinado a oficinas y Otros usos con inversion equivalente a 150.000.000.00 USD. Fuente: Bolatin
Jde_Informacidn y Angligsis Numero 2, septiembre de 1995 Comision de Desarrollo Urbano y
Establecimiento de Reservas Territoriales de {a Asambles de Representantes del Distrito Federal (ARDF),

México. D.F.

rel io de uso

7 “Entre los mas rep i con la p
del suelo en |a zona, se encuentra el incremento de las rentas. que en los Gltimos tres afios han aumentado

hasta en un 500%".en El Naciongl. 17 de abril de 1995.
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El centro de la ciudad y el esquema de desarrollo inmobiliario conocido como
Proyecto Alameda, dentro del actual orden global, comparten una politica de usos de
suelo en favor de las actividades y sectores altamente vinculados al sector modemo.

Los problemas de este perimetro del Centro Histérico, que se agudizan como ya
se menciond con los sismos de 1985, hacen que una de ias mas importantes
infraestructuras de la ciudad entre en un franco proceso de deterioro, provocando un

creciente vacio en su actividad economica.®

la problematica sobre la reconstruccibn de la zona, se

Cuando se retomod
lo que se queria realizar en términos urbanos y

postergd la definicion sobre
arquitecténicos y sobre todo el papel que deberia tener en el contexto del centro

tradicional y de la ciudad.

Respecto a lo anterior, se busca dar al centro tradicional una opcién en la nueva
definicion del perfil urbano, a partir de una reconstruccidon integral de actividades

comerciales, restituyendo la zona hotelera.

La tendencia a la globalizacion. asi com;: ia integracion economica a los

mercados financieros, por ningtn motivo descarta al Centro Histérico como un centro de
decisiones. Por el contrario. algunas de las recomendaciones iniciales para revalorar el
suelo de este espacio se orientan a una demolicion total de las 13 manzanas® que
conforman la denominada zona de la Alameda, para construir dicha zona a imagen y
semejanza de los programas de construccidon urbana de ciudades como Nueva York,
Paris y Londres, por lo que el capital privado adn no quita el dedo del renglon en |a
promocidn inmobiliaria de {a zona, tanto por su ubicacion estratégica (de entrada al

®* "Hace 25 afos este perimetro producia junto con su area de inﬂuencna al 5% del PIB de !a ciudad
a de esla zona participa al PIB de 1a

metropoli”, en Gamboa de Buen, Jorge. N Ed. FCE. ‘la. ed. p. 133,

* “Es en o affo de 1990 cuando se toman las pri para e de la

zona. Entre 1891 y 1993 es cuando se eslud:an dvversas allemallvas de solucion para 13 manzanas que

luego se reducirian a cinco y después a dos™. Inform: n y Anglisis. (ARDF). op. cit.. p.5.
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Centro Histérico), como por el hecho mismo de contar con una amplia disponibilidad de
suelo.

Complejo corporativo y comercial Santa Fe. En los ultimos afios la zona poniente de fa
ciudad de México ha experimentado un aito indice de crecimiento, lo que ha originado
una gran demanda por espacios comerciales todavia no satisfecha, con areas
disponibles en las delegaciones Alvaro Obregdn, Miguel Hidalgo y Cuajimalpa.

En virtud de lo anterior, al disefiarse el plan maestro de desarrolio para ta zona de
Santa Fe, el Departamento del Distrito Federal considerd la inclusion de dos espacios
definidos para el establecimiento de centros comerciales, asi como de un area de usos
multiples en el Centro de Ciudad en Ia que parte del terreno urbanizado estara ocupada
por locales comerciales, hoteles, departamentos residenciales, agencias automotrices
(como la de la empresa Mercedez Benz) y oficinas corporativas.

El desarrollo comercial de Santa Fe pretende superar el antiguo déficit de la zona
en infraestructura comercial y de servicios (obviamente pensando en el consumo para

tas zonas residenciales del area que anteriormente se tenian que desplazar at centro de
la ciudad).

El proyecto Santa Fe, asi como otros proyectos de capital inmobiliario, se apoya
en un plano muy especifico del proceso de urbanizacion. Si bien durante las ultimas
décadas (1950-1980). dicho proceso tuvo que contar implicita y prioritariamente con
tierra para |la ocupacion y expansion de los centros poblacionales,
pr > de urbani

en la actualidad el
ion se caracteriza, al parecer, por las transformaciones en la nueva
economia global que viene acompafiada de cambios en la composicion de
actividades economicas de las ciudades.

En el caso del proyecto Santa Fe y su extension con Interiomas, el desarrollo

inmobiliario de alta inversion para la locali ion de actividad

que cubran las
exigencias de los grupos con gran capacidad de demanda y de consumo, asi como la
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promocion de la utilizacion del suelo para programas de vivienda residencial. se han
vinculado a una cuestidn basica: acelerar la circulacion de capital en el sector
inmobiliario con total apoyo del sector privado y con costos de recuperacion que sélo son
accesibles a una pequena parte de ios habitantes de la metropoli.

El proyecto Santa Fe, dentro de la actual organizacidn mundial de las economias,
se inscribe en un tipo de estructura territorial y social que al parecer busca organizar en
otro sentido a la ciudad, a partir de una marcada especializacion dentro de la nueva
gestion de actividades en espacios que se valorizan por una amplia disponibitidad de

consumao.

En este sentido, en Santa Fe se presenta una via demasiado radical de
sustitucion de usos de suelo, poniendo énfasis también en el caracter de dicho recurso
como factor econémico, que proporciona una cobertura de servicios y equipamiento
urbano a las zonas residenciales periféricas: Tecamachalco, Bosques de las Lomas,

Vista Hermosa etcécera.

Tal vez lo que se expresa en dicho espacio es un punto de inflexién en cuanto a
la explotacion de! desarrollo inmobiliario, en una zona que se caracterizé por participar
activamente en la transformaciéon de los desechos soélidos urbanos en bienes utiles; es
decir, el proyecto comprende una gran extension de suelo que hace décadas era
escasamente valorizado en un sentido estrictamente capitalista, por el tipo de
actividades que ahi se desarrollaban: la pepena y la extraccion minera. Actualmente
Santa Fe es considerada como la zona conurbada mas importante y privilegiada de la

ciudad.'®

Sin embargo, el tipo de acumulacidon en el area ha cambiado su contenido

econdémico y social, a partir de una importante sustitucion de usos del suelo,

originaimente articulado a las formas de caciquismo urbano y a los mecanismos de

'° Luna, Laura. "Proyectos inmobiliarios de aitos vuelos”. En Mundo Ejecytivo. nimero 213, México, enero
de 1997, pp. 116-117.
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control de un sector social cuyo sustento era la pepena de basura y en otros casos la

extraccion de materiales pétreos.

En esta Oltima zona quienes intervienen dentro de los beneficios que otorga el
mercado del suelo son los inversionistas inmobiliarios, las empresas urbanizadoras y

comerciales, ademas de los organismos publicos.

En muchos aspectos, Santa Fe ha tenido qué ver con estos cambios espaciales

reflejo de una homogeneizacién de técnicas de produccion, informacion y finanzas a
nivel mundial (el World Trade Center o la Nueva Torre para corporaciones
multinacionales financieras Bosques Corporativo, también son ejempio de ello). También

ion de la plu 1,

con una universalizacion de los procesos financieros, homoger
la ganancia financiera, asi como los mecanismos de distribucién de los capitales.

Sin descuidar la problematica social que ha generado este tipo de proyectos,
también es necesario analizar su contraparte, por ejempilo, en el caso de Santa Fe
puede sefialarse que éste ha sido producto de ia participacion de las élites econdmicas
nacionales y extranjeras que se modernizan por igual, para desarrollar actividades de
punta cuyas determinaciones al parecer ya alcanzan niveles mundiales. Como seriala
Iracheta, "los flujos de mercancias y servicios se acercan cada vez mas a medidas de
productividad y mecanismos de distribucion, fijacidon de precios y ganancias, que poco
tienen que ver ya con lo nacional”.''
El proyecto Santa Fe y el aprovechamiento de su suelo bien puede encajar en

dicho contexto, dado que es desde la ciudad misma donde se tratan de crear las

condiciones para enfrentar el nuevo contexto mundial, reforzando aun mas la

centralizacion de sus funciones.

"' Iracheta, Alfonso. op. cit.. p.196

(1]



8. Hacia el aprovech ¥ detl uso del suelo en la zona de estudio
(de Vasco a Reichman)

Como ya se ha indicado, parte consustancial del proceso de urbanizacién en
Meéxico esta siendo esa acelerada promocion inmobitiaria de alto valor, ya no sélo en
zonas residenciales céntricas, sino también en zonas residenciales periféricas.

Es importante destacar como e! mercado del suelo y su uso estan siendo
gestionados por una red de agentes econdmicos que cada vez cobran mas fuerza en la
generacion de la plusvalia urbana: los promotores inmobiliarios, cuya participacién va
mas alla de una simple ocupacion de predios.

Analizando la participacién de este sector en la ciudad en un contexto giobal, la
Organizacion de Cooperacién y Desarrollo Economico (OCDE) ya seiala la necesidad
de acuerdos publico-privados para poder llevar a mejor término los proyectos de mejora

del entorno urbano.'?

El proyecto del sector privado desempefa ya un papel activo en el ambito urbano,
lo que lo ha llevado a aprovechar todas las posibilidades econdmicas de los proyectos
metropolitanos y aunque esto parece algo muy obvio o evidente, a largo plazo esto
adquirira una creciente importancia.'?

El papel del promotor privado ha consistidoc en aportar los capitales
complementarios, experiencia financiera, asi como su capacidad para construir, vender y

2 por ejemplo. la regeneracion y rescate del actual Parque Ecolbgico Xochimilco (unico vestigio de la
cultura lacustre prehispanica) corrlé acargo plena y totalmente de inversionistas privados.
O

que “la parti 1 fnancnera del sector privado resulta ya indispensable en un
momenlo en el que fos p i son ir de hacer frente a las enormes cargas financieras
del entorno urbano”. ntormo Urbano: Politi icambientales

anos 90 Edl(ado por el Ministerio de Obras Publlcas y Transporte, 1991, pp. 49~50

'S Cuando los politicos, cada vez mas preocupados por frenar el déficit publico y por su responsabilidad
presupuestaria, reduzcan aun mas los presupueslos del sectar publico, antes de esto es necesaro lograr el
equnllbno entre los imps de del sector privado, por una parte, y la consecucidon de
de d y social, por otro.




gestionar su proyecto de modo mas eficiente que ia mayoria de los organismos publicos.
Sin embargo, esto no le resta su caracter especulativo sobre el espacio.

Dentro del actual contexto de expansion urbana, el profnotor—desarrollador
inmobiliario necesita primordialmente suelo y su objetivo es valorizario, int.roduciéndolo a
fos procesos de acumulacién que demanda el capital en un contexto global. En Canada,
se la OCDE. donde tradicionalmente la iniciativa de los grandes programas de
rehabilitacion urbana era de los poderes publicos, se encamina en ia actualidad hacia

una cooperacion entre el sector publico y el sector privado."’

El suelo de las ciudades, periférico o central, bajo sus distintas formas de
propiedad (ejidal, cormunal, publica o privada) se ha transformado en mercancia, con lo
cual se han vencido los obstaculos que dichas formas de propiedad habian adquirido
para el proceso de acumulacion en el desarrollo urbano, de tal manera que el mercado
inmobiliario se ha dinamizado, extendido y consolidado en el marco de la nueva

urbanizacion capitalista.

En varios puntos de Ila ciudad el sector inmobiliario ha valorizado
exponencialmente tanto espacios publicos como privados. Sin embargo, esto sdlo es
parte de un proceso mas amplio de valoracién del capital en su conjunto. Las cuantiosas
inversiones realizadas tienen un efecto directo sobre el suelo: incrementar

exponencialmente su valor.'s

Jorge Legorreta, al abordar la problemitica de ias rentas inmobiliarias, explica
que "la tendencia implicita de acumulacién de capital por el aprovechamiento del suelo
urbano, ha provocado que la valorizacion desarrollada con mayor intensidad en las
areas centrales, se desplace hacia areas periféricas en donde sus efectos son

'* OCDE. E! Entorno Urbano... op. cit.. p. 50
' para este caso. ver en los cuadros anexos, montos de inversion de la promociéon inmobiliaria en Santa
Fe, proporcionados por Servicios Metropoltanos del D F.
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incipientes o han tenido menores alcances”. Sefala también que “un efecto de este

fenomeno ha sido la expulsion de la poblacion del centro a la periferia.""

El apartado anterior se centré en la problematica y valoracion de algunos puntos
importantes de la ciudad, como Polanco y el propio Centro Histérico, que son en la
actualidad algunos ejemplos de valorizacion intensiva del suelo, implementada por el
capital inmobiliario. Sin embargo, Santa Fe comienza a evolucionar del aprovechamiento
hacia la utilizacion intensiva del suelo, creando nuevas formas de centralizacion
locacional periférica de actividades a partir de la creacion de una multiplicidad de
mercados en el manejo de servicios corporativos. asi como de instituciones financieras.

Todo esto conlleva a pensar, a manera de hipdtesis, que el nuevo modelo de
ciudad que se esta gestionando trata de participar activamente en ese orden
internacional de servicios y finanzas que existen en las ciudades mas importantes y que
Saskia Sassen da la categoria de globales, como Nueva York, Londres y Tokyo, por ser
considerados centros financieros mundiales por excelencia y centros preferenciales para
el manejo de servicios a nivel globat.’”

En e! caso del centro de |la ciudad de México se destacod la problematica en el uso
de su suelo después de i0s sismos en los puntos mas estratégicos y dinamicos de su
alrededor, concretamente la Alameda y su proyecto de reconstruccién, con una alta
participacion del sector privado inmobiliario (internacional sobre todo).

En este punto se percibi® como su infraestructura comercial busca ser
revalorizada para "acceder’ a ese orden global que trata de desempeniar la ciudad a
nivel mundial, con un nuevo tipo de actividad econéomica diferente a la industrial,
provocando sin embargo, paralelamente a eflo. una problematica de segregacion social
por el manejo privado sobre el espacio que tanto promotores como desarrolladores

" o
de 1989. México.

ias y del Suelo en las Periferias Urbanas”, en Ciudades, No. 1. enero-marzo

' Sassen. Saskia. op. cit., p. 126-127.



tratan de poner en marcha en la zona de la Alameda, expulsando poblacién del area (lo
mismo que sucede con los reubicados en Santa Fe).

En el caso del proyecto Santa Fe se mencioné como éste fue concebido, entre
otras cosas, para isf las r idades de infraestructura comercial de las zonas

residenciales, para evitar largos desplazamientos hacia la zona centro.

" Asimismo, otro ejemplo de esa infraestructura comercial han sido los
magnocentros comerciales en el area de Interlomas (municipio de Huixquilucan), donde

el valor del suelo empieza a adquirir nuevas caracteristicas.

Lo anterior muestra que la tendencia implicita a la acumulacién en el rubro
inmobiliario forzosamente necesita suelo para su posterior valorizacion. Lo que aqui se
trata de destacar es la importancia del suelo urbano dentro de la actual orientacién del
modelo integracionista y la manera como la promocion inmobiliaria transforma los usos y

destinos del suelo.

En esta investigacion no se pudo pasar por alto la accién del suelo, pues las
estructuras de orden globa!l aprovechan la accién del espacio y su estructura social.

Al parecer, la transformacion en los usos del suelo responde también a una
dinamica internacional que actia en la recompaosicion industrial de la base econémica de
las principales ciudades globales (ya sefnaladas con anterioridad) y bajo esa misma
dinamica tratan de colocarse ciudades como la de México.

No es aventurado pensar que aquellos promotores internacionales (Reichman-
International, por ejemplo), que durante la década de los ochenta desarrollaron algunos
de los mayores y mas espectaculares proyectos de altisima calidad en ciudades como
Nueva York (el World Financial Center) o Londres (el Canary Wharf), traten de abarcar
en la ciudad de México, a partir de su incursién y participacion en proy inmobiliarios
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como los ya mencionados, un amplio espectro de ese tipo de actividades financieras que

se desarrollan a nivel mundial.

Ei capital inmobiliario ha transformado la condicién del suelo constituyéndolo en
uno de los circuitos econdmico, financiero, politico y social. determinante de Ia

orientacion, caracteristicas y modalidades que asume el proceso de urbanizaciéon en
México.

El proyecto Santa Fe entra en esta nueva orientacion que asume el proceso de
urbanizacion, a partir de ese circuito econémico y financiero que genera el desarrollo
inmobiliario, utilizando al suelo, en tanto bien no reproducible, como soporte para la
modernizacién y acumulacion. Es un punto que, de acuerdo con lo anterior, concentra
fas manifestaciones de las distintas formas de capital. Sin embargo. proyectos como

éste encajan dentro de la I6gica de urbanizacion modernizante.

Se trata de un proceso de modernizacion que pasa por la transformacion de los
valores y usos del suelo, contando con la intervencion de grandes empresas de la
construccion (desarrolladores inmaobiliarios), asi como de agencias inmobiliarias lideres o
bien con la del propio Estado. Su mercado lo constituyen sectores de los estratos
sociales de alto ingreso, integrados e incorporados maéas cualitativamente al desarrollo
del pais. Proyectos inmobiliarios modernos como Santa Fe, amplian aun mas los
espacios de consumo de la ciudadania cuyas necesidades son totaimente opuestas a

las del resto de la poblacién de la ciudad.

Son estratos sociales acostumbrados a tener, como menciona Barros Nock,
independencia en su espacio urbano, ya sea en cuanto a oficinas, servicios, comercio y

vivienda.

En la zona de estudio, la promocion inmobiliaria responde a un objetivo; es decir,
asegurar la gestion del capital en este rubro, en una fase de transformacion en
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mercancia-vivienda de altos ingresos, proyectos comerciales, asi como una
transformacion en los usos del suelo.

£n el caso del proyecto Santa Fe puede decirse que, para que la produccion
inmobitiaria fuera posible, debieron de haber operado varios procesos, entre los que se
pueden destacar los siguientes:

1. La revalorizacién del suelo en fa zona;
2. La regularizacion en la tenencia y uso del suelo y

3. La intervencion de firmas constructoras y de empresas inmobiliarias y todo ello filtrado
por fa accion directa del Estado quien, a través de su rectoria y politicas, sentd las
bases para la transformacion, formacién y despegue del mercado inmobiliario de alta
rentabilidad. conformando la clientela adecuada para cada tipo de submercado. a
través de sus politicas social y financiera, dotando a las areas en cuestion de
infraestructura inmobiliaria de primer nivel.

El analisis toma un punto de la ciudad que por sus caracteristicas hace pensar
que en el nuevo modelo de ciudad tendra un lugar importante la promocién para el
capital privado. Sin embargo, a nivel de la estructura social, la segregacion reforzara y
favorecera aun mas la constitucion de comunidades que, de un lado, refuerzan ya las
distancias sociales y espaciales y, de oftro, dicha segregacion transforma ya'
dinamicamente la diferencia en contradiccion.

La valorizacion de ese urbanismo sigue estando destinada a una escasa minoria
de estratos sociales con niveles de altos ingresos, con posibilidades de alto consumo
tanto en bienes y servicios como en espacio. Este tipo de sectores, por supuesto, tiene
acceso al mercado de vivienda residencial a través de los circuitos financieros
inmobiliarios en donde la promocion inmobiliaria, en sentido estricto. juega un papel

fundamental.
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El proyecto Santa Fe, como se ha visto, esta contribuyendo a la expansion fisica
de la ciudad en un punto muy especifico de ésta, con ayuda de los circuitos financieros
del capital inmobiliario.

Por otra parte, la participaciéon del Estado en el aprovechamiento de su
valorizacion ha sido fundamental. De hecho, en Meéxico la valorizacién de! suelo
mediante su preparacion e incorporacion a los procesos de acumulacion, es y ha sido
una de tas principales funciones del Estado (r2alizadas a través de sus politicas urbanas
y generales), mas que de los promotores inmobiliarios. Es en si la promociéon y accidon
del Estado las que impulsan e incentivan la accidén de la promocidén inmobiliaria privada y
no a la inversa.

En el caso de México, el Estado ha sido el principal promotor e impulsor por
excelencia, tanto de la promocion inmobiliaria privada como de la social (comandada por
los propios aparatos del Estado) e incluso, en forma indirecta y no explicita, de la
urbanizaciébn marginal. Asimismo, ha participado activamente en la formacion de las
rentas inmobiliarias nacionales.

La participacion del Estado y su accidn en la promocion y formaciédn del mercado
inmobiliario se resumen en 10s siguientes puntos:

1. Canaliza constantemente recursos financieros, realizando inversiones publicas, asi
como obras en infraestructura basica para el desarrollo de las grandes ciudades, en
particular en la de México, con lo que el Estado se constituye en el agente mas
dinamico de fa valorizacion del espacio y del suelo en las areas urbanas y, como tal,
en el impulsor central de 1a promocién inmaobiliaria, al absorber fa mayor parte de los
costos de la urbanizacion, garantizando asi la maxima tasa de ganancia a los
sectores inmobiliario y de la construccion.

2. A través de la licitacidon publica para l1a construccion de grandes proyectos (como se
vera mas adelante). Tanto en las ciudades como en el territorio nacional el Estado ha
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prohijado el fenédmeno del contratismo y en forma permanente ha favorecido el
desarrolio y expansion del sector de la construcciéon de alta rentabilidad.

Por ejemplio, en el proyecto Santa Fe participan empresas de la construccion tan
importantes como ICA, en asociacidon con promotores inmaobiliarios internacionales.
Estos grupos se han fortalecido debido a sus intereses estrictamente mercantiles.

Proyectos como Santa Fe son refiejo, ademas, de las politicas sectoriales con alta
incidencia en lo urbano, que han contribuido también significativamente a la generacion
de fendmenos tales como el proyecto Alameda, el World Trade Center., Metrodome

Interlomas etcétera.

En el caso especifico de este proyecto urbano el Estado ha jugado un papel
determinante mediante la instrumentacion de un conjunto de estimulos, politicas y una
adecuada proteccidon que ha prohijado el desarrollo privado, capitalista de esta actividad,
haciendo de elta un negocio demasiado lucrativo para los sectores participantes.

Por lo anterior, se deduce que el Estado ha sido el impulsor central de la
promocién inmobiliaria privada. Su papel ha sido destacado y fundamental! para la
generacion y despliegue de esta actividad, originando con elo un nuevo tipo de
expansion fisica de la ciudad y también de la celeridad y reproduccidn de la
"urbanizacién marginai” a partir de la promocioén privada sobre el espacio.

Para ejemplificar lo siguiente cabe hacer mencién al ofrecimiento que el DDF hizo
en marzo de 1993 a inversionistas extranjeros de Nueva York, Seattle, Texas,
washington, Arizona, California y Chicago, para poner a concurso varios
macroproyectos urbanos en distintos puntos de la ciudad.

Dichos macroproyectos urbanos expuestos a detalle fueron: los magnocentros
comerciales en |a zona de Interlomas, el Country Club Lomas, Frondoso, Santa Fe,

Plaza Coyoacan y Pedregales de Coyoacan.
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De los seis proyectos ofrecidos, cinco son privados, a excepcion de Santa Fe,
que ha sido promovido por el Departamento de! Distrito Federal.

Asimismo, desarrolladores inmobiliarios como grupo SARE bhan invitado a
promotores inmobiliarios extranjeros a participar en la otra ciudad, aquella que se
empieza a cotizar en doélares, donde existe una cobertura muy amplia para el desarrollo
residencial de la "high society”.

Al principio de este apartado se hacia referencia a un punto de vista expuesto por
Jorge Legorreta, en donde se explicaba cémo, desde una perspectiva de la acumulacion
urbana, desarrollada con “"mayor intensidad” en el centro, se ha tendido a un
desplazamiento paulatino de la valorizacion del suelo, como fuente de acumulaciéon,
hacia la periferia.

Legorreta explica que dicha valorizacidn del espacio urbano periférico aun es
incipiente; sin embargo, algunos de los macroproyectos urbanos ofrecidos al capital
privado se ubican en la periferia. Dichos proyectos son: el Country Club, en
Tecamachalco-Naucalpan y en Huixquilucan los magnocentros comerciales.

En la zona de Tecamachalco, Estado de México, e! Country Club se ha destinado
a la gente de mas altos recursos y dicho proyecto se construye sobre una superficie de
un millén 400 mil metros cuadrados. Es el mas caro y el mejor de los cinco proyectos
privados.

Aunque los datos demuestran que por su capacidad financiera el Distrito Federal
es el espacio econdmico que mantiene 1os niveles mas altos en la dotacidn de servicios
con respecto a su periferia, esta ultima concentra a estratos con un nivel de ingreso muy
considerable (para este caso se pueden revisar el cuadro sobre ia distribuciéon del
ingreso en la ZMCM, elaborado por el INEGI en base al Xl Censo General de Poblacion
y Vivienda y el mapa sobre concentracion del ingreso en el D.F.. que se insertan a
continuacién).
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MUNICIPIOS ¥ DELEGACIONES QUE CONCENTRAN POBLACIONES DE INGRESOS
BAJOS Y ALTOS, 19980~

Delegacion o Mas de 10 salarios Hasta un satario
Mu 1) minimos + 3.46% minimo + 18.3%
Alvaro Obregon 4.96 21.69
Benito Judrez 8.53
Coyoacan 5.56
Cuajimailpa 4.47 20.50
1ztapalapa 22.48
Magdalena Contreras 4.99 22.24
Miguel Hidalgo 7.00
Milpa Ajta 31.82
Tlahuac 24.68
Tialpan 5.31
Xochimilco 2216
Atizapan de Zaragoza 6.39 20.36
Cuautitian 1zcalti 5.75
Ecatepec 22,14
Huixquilucan 12.06
Naucalpan 585 20.568
Tuttittan 2091

Fuente: cuadro tornado de: Negrete, Ma. Eugenia y Graizbord, Boris, en Poblacion, Espacio
y Medio Ambiente en la ZMCM. El Colegio de México, 1983.

“Calculos elaborados con base en informacion det INEGI. Xt Censo General de Poblacion y
Vivienda de! Distrito Federal y Estado de México, 1990.
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Lugares como Tecamachalco (Naucalpan, Estado de Meéxico), Interlomas
(Huixquilucan, Estado de Meéxico) y la zona mas desarrollada de Santa Fe (en las
detegaciones Alvaro Obregon y Cuajimalpa, periferia del Distrito Federal), por citar
algunos, participan mas activamente en la acumulaciéon de ta renta urbana, lo cual les
permite acceder a otros niveles de privilegios que se reflejan en un mayor consumo de
servicios, infraestructura, comunicaciones etcétera.

Los sectores de la ciudad donde el precio del suelo es mas elevado
coincidentemente son los lugares donde las infraestructuras urbanas presentan mejores
condiciones.

En la periferia empiezan a destacar, hace algunos anos, zonas que al concentrar
una gran cantidad de recursos economicos participan mas abiertamente dentro de la
légica global del Estado, aprovechando su posicién en la economia de la ciudad para
valorar ain mas un factor econémico tan importante como 1o es el suelo, a partir de
proyectos privados con gran participacion del capital inmobiliario.

tas considerables inversiones privadas que han ocurrido en las ultimas gestiones
gubemamentales han definido en buena medida los territorios en la ciudad, por ejemplo,
delegaciones céntricas, del sur y del propio poniente, refiejan la nueva fisonomia det
poder econdmico en la metrépoli. Es una ciudad que los promotores empiezan a cotizar
en doélares, encontrando en el suelo la via para valorizar sus rentas dentro de las leyes
del nuevo mercado.

La importancia del suelo, mas que la de cualquier otro bien o servicio, se inscribe
en una doble logica: primera, la denominada politico-popular y; la segunda, que para el
caso que nos ocupa se puede denominar de modernizacion capitalista urbana. De un
instrumento de regulacidn social y politica, el suelo se ha ido trastocando
progresivamente en otro de regulacién econdmica y financiera; es decir, parnticipa cada
vez mas en la l6gica de la acumulacion, asi como de los requerimientos que el desarrolio
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global ptantea al sistema politico, y de las presiones que de manera creciente ejercen
sobre &l los distintos sectores de la sociedad.

€l proceso de modernizacion dentro del desarrollo urbano ha intentado liberar
trabas para transformar al suelo en un espacio agil y apto para la inversion y ganancia
capitalista, tratando de desmantelar los mecanismos populares y hasta clientelares que
han permeado la evolucion del mercado del suelo, para inscribirio de {leno en la légica
de la acumulacién modernista, en donde la promocién y produccion inmobiliaria, lejos de
ser un proceso uniforme, homogéneo y de elevados efectos sobre la integracion social.
dada la doble l6gica en la que también se inscribe, resulta en otro crecientemente
heterogéneo y en exceso contradictorio, siendo el proyecto Santa Fe prueba de ello.

El capital inmobiliario hace participes dinamicos a los grupos urbanos mas fuertes
e identificados cada vez mas con los objetivos del desarrolio modernista de |1a nacion,
siendo 1a ciudad el espacio predilecto para ofrecer tales condiciones y espacios urbanos
como Santa Fe son receptores directos de esas nuevas ventajas que progresivamente
impone el proceso de modernizacion al desarrollo urbano, en donde las tendencias a la
segregacion territorial son ain mas patentes.

C. El espacio como un bien de consumo en Santa Fe: reconversion en
ol uso del suelo

Este punto. sin apartarse de la orientacién expuesta en ios dos apartados
anteriores, busca destacar la funcién del suelo como un bien de consumo, al convertirse
en un isfi de r idad: urbanas, basicas para la reproducciébn social de

estratos con un alto nivel de demanda.

Si bien el suelo urbano no es un medio de produccion, su valor de uso le hace
poseer condiciones indisp bles para la reali. ion de un sinfin de actividades.




La categoria de consumo aplicada al caso de un factor urbano no reproducible,

pero si facil de valorizar, en su sentido mas genérico, describe un proceso de

adquisicion de mercancias (en este caso el suelo) y servicios para obtener satisfaccion

directa de ellas.

El suelo en los circuitos capitalistas adquiere la categoria de mercancia en e!
mercado inmobiliario, al ser aprovechada su condicién para valorizar su uso a partir de
su consumo y obtener en este caso ganancias extraordinarias sobre dicho monopolio. El
consumo es pues un proceso de adquisicion y su fin es el de obtener una utilidad (en

este caso en forma de renta).

La importancia de este bien se presenta a partir también de su consumo

(especulativo) por las grandes firmas inmobiliarias o por grandes corporaciones

financieras.

El término consumo presupone una faculitad inherente a este bien para acelerar la
satisfaccion de necesidades sociales. en este caso de estratos que concentran los
medios econdmicos para proyectarse sobre el espacio y explotar su valor econdmico,

valorando la propiedad privada de este monopolio.

Otro factor importante sobre la valorizacién de este monopolio a partir de su
consumo ha sido la transformacion de la renta en ganancias extraordinarias desde el
momento en que una condiciéon locacional o fisica muy especifica, como la que
proporcionan espacios como Santa Fe, ha abierto las posibilidades al capitat inmobiliario
(promotor o desarrollador) para protagonizar importantes cambios en el uso y contenido
del suelo, que incluye su adquisicion para un uso del terreno mas intensivo. con un
nuevo tipo de actividades que también satisfacen necesidades de prestigio social.

Lo que aqui se busca es destacar su papel en un mercado especifico
ble para isf; necesid. de alto consumo.

lativo y rer
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Lo anterior implica que si dicho elemento actua como un factor de consumo activo
en la zona de estudio, su comportamiento, al parecer, ha estado condicionado por

factores sociales y econdmicos tales como:

Sociaimente. se ha mencionado que en esta zona el uso del suelo ha cambiado y
combinado sus funciones para satisfacer las demandas por espacio comercial de las
Zonas residenciales cercanas al proyecto, algunas de las cuales ya se mencionaron en
su momento, lo cual les ha permitido acceder a otra clase de status social. Esto quiere
decir que la demanda por espacio conlleva un fin y éste es su consumo, pues éste no
implica necesariamente la destruccidon fisica de una mercancia, sino la satisfaccidén o

utilidad que ésta brinda.

Por ejemplo, el Centro Comercial Santa Fe. que concentra a firmas comerciales
importantes como el Palacio de Hierro, Liverpool, Sears, Deportes Marti, Suburbia, etc.
proporciona toda clase de servicios comerciales, pero ademas, brinda estatus a estos

sectores sociales.

Sin embargo, esto ha derivado solamente en un entorno con marcados contrastes
sociales que ha acentuado aun mas los margenes de segregacidon al interior del

proyecto.

La oferta por este tipo de espacios, que generan altos margenes de plusvalia, se
ha dirigido a una cantidad especifica de submercados, tales como el habitacional de tipo
residencial, de alto valor. el comercial, para prestigiadas firmas comerciales y, el
corporativo, para grandes firmas financieras, tal y como se observa en la zona. Esto por
supuesto ha tendido a formar racismos espaciales mucho mas marcados y cada vez
miks concentrados en la ciudad de México.

Econdmicamente el constante aumento en las actividades terciarias bha
ocasionado una demanda por espacio urbano para la valorizacion de distintas formas o
manifestaciones de capital a partir de ia renta del suelo para actividades de tipo
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comercial y servicios. Asimismo el factor inmobitiario ha aprovechado el mercado de
inmuebles comerciales para incrementar sus ganancias, proporcionando espacios a
importantes firnas comerciales a las que en muchos de los casos sélo tes interesa el
prestigio; no lo que pagan. Tal aprovechamiento ha incrementado los valores
comerciales del suelo en una forma exponencial.

Lo anterior guarda una estrecha relacion con ese cambio de funciones
econémicas que han utilizado al suelo como soporte y como recurso para ia valorizacion

de capi COMErci; financieros e inmobiliarios.

Al respecto, Melvin M. Webber, en su ensayo "El orden en la diversidad:
Comunidad sin proximidad"'® expone que en la actualidad la "quintaesencia” de la
urbanizacién ya no es la densidad de poblacion o la aglomeracién, sino la
especializacidon en informacion (financiera, comercial etc.) y bienes. Sefiala que los
nuevos modelos locacionales se vuelven considerablemente dispersos, variados y
consumidores de espacio.

No obstante que el autor aborda la problematica desde la perspectiva urbana de
los Estados Unidos, es posible utilizar algunos puntos de su analisis para i to al

caso de la ciudad de México. Por ejemplo. dentro del proyecto Santa Fe se puede
apreciar cOmo el uso del suelo experimenta una reconversion en su aprovechamiento y
en su valor, obviamente, para ser factor consumible por el tipo de especializacion que
dicho autor sefala. Esto significa que los usos del suelo urbano evolucionan en el
sentido de acelerar determinadas interacciones econdmicas en el espacio.
transformando la situacion del suelo. excluyendo o segregando otros usos del mismo.

De este modo, si la ciudad ha evolucionado en el contenido de sus actividades, es
porque nuevos factores organizativos, que inciden directamente sobre fa economia y su
espacio, estan sustituyendo a otros valores econémicos menos rentables.

'* Lowdon. Wingo. Ciugades v Espacio El Ugo Futyro del Sueio Urpano. Ed. Onkos-Tau. Barcelona, 1976.
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Al respecto seria conveniente analizar los factores que organizan un nuevo tipo
de ciudad, sustituyendo modelos de acumulacién urbana que en un principio se
apoyaron en actividades industriales, a partir de la década de .los cuarenta, y que
actuaimente plantean el surgimiento de nuevas fuerzas en su espacio. Una de esas
fuerzas ha sido el capital inmobiliario, que ademas de monopolizar, ha asignado al suelo
nuevas funciones para comprometerias en una nueva etapa de integracion de capitales
a nivel mundial.

Este tipo de fuerzas consumen, en el caso de la ciudad, importantes cantidades

de esp
un monopolio como éste, preparando a la ciudad ademas en determinados puntos en la

io para lerar la circulacion de las ganancias que les otorga la propiedad de
normatividad de nuevos usos de su suelo.

El suelo urbano tiene una nueva perspectiva de actuacién en el actual contexto de
integracion global a partir de lo antes mencionado. Ademas, es consumible en algunos
puntos de la ciudad por valores de clase privados, que expresan un "nuevo tipo de
sociedad urbana” que, como menciona Ma. Eugenia Negrete, “ha ido conformandose
como un mosaico fragmentado y heterogéneo en lo social, o espacial, lo politico y lo

administrativo”,'® con funciones en su espacio cada vez mas comerciales.

Lo anterior pareciera ser la correspondencia urbana a una cadena de desarroilos
tecnolégicos e informacionales que en mucho estan convirtiéndose en una cualidad
esencial en la cultura de una ciudad que se divide en zonas que se especializan cada
vez mas en el manejo de la informacioén, en donde los valores det suelo hacen de éstas,
locaciones de alto prestigio y otras, que permanecen totalmente al margen de estos
nuevos valores metropolitanos, dificiimente se integran por su condicion de atraso social
y econémico.

'® Negrete. Ma. Eugenia y Graizbord, Boris. Poblacion, Espacio y Medio Ambiente en la_ZMCM. Ed.
COLMEX. 1a. ed. México, D F. 1993,
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La reconversion del uso del suelo se ha encaminado también en el sentido de
crear un nuevo modelo de asentamiento con una frontera social bastante diferenciada.
Por ejemplo, el proyecto Santa Fe representa una forma de habitat apoyado en un
modelo de uso del suelo como recurso que cobra cada vez mayor importancia por la
cantidad de suministros constantes que se introducen en él. asi como por el valor y
precio crecientes que adquiere, produciéndose modelos de estratificacidon social y
empleoc muy marcados.

Sin duda, todos los cambios en las gestiones de tipo econdmico y social, asi
como los impactos directos de los mas importantes cambios tecnologicos, se han
traducido en una creciente diversidad de asentamientos urbanos. expresandose en
formas urbanas totalmente nuevas y radicales en su contenido social y econémico,
representando cortes con la ciudad de hace sélo algunos decenios, con rezagos
sociales que a pesar de todo no se han logrado vencer.

Ahora bien, en contraposicion con ia idea de Melvin M. Webber, en el sentido de
que los continuos cambios tecnoldgicos y sociales se han proyectado en el suelo de la
ciudad de una manera neutra, desde su muy particular punto de vista y analisis (aplicado
a ciudades como Nueva York o Chicago), explica que ta creciente facilidad del
intercambio ha hecho que la localizacion en el centro de asentamientos de alta densidad
sea cada vez mas asequible a familias de altos ingresos y empresas comerciales; sin
embargo. para el caso de la ciudad de México. como explica Graizbord Boris, "los
cambios en el uso del territorio (econdmicos, sociales o culturales) analizados desde la
estructura del area urbanizada por sus densidades, usos y valores del suelo, no resulta
en absoluto homogénea; es decir, presenta aitas densidades y valores del suelo en el
centro y en ciertos puntos de la ciudad, al mismo tiempo que bajas o muy bajas
densidades en la periferia y en algunos valles dentro incluso del area dei Distrito
Federal".*°

 bid.. p. 15.
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Cabe anfadir que ademas han sido esos procesos complejos de sustitucion en el
uso del suelo, por ejemplo, de habitacional por otros de tipo comercial, oficinas etc., los
qQue han motivado que grupos sociocecondmicos con ingresos altos se ubiquen en zonas
exclusivas, como el poniente, que actualmente es una zona de expansiéon para firmas

inmobiliarias importantes.

Javier Delgndoz' menciona que los cambios conllevan una tendencia que tiene

dos vertientes principales:

a) Una denominada urbanizacion de la crisis: modalidad de crecimiento peculiar de

nuestras ciudad (segregacién interna de la ciudad) que sigue presentandose ahora en

un contexto de cambio del modelo econdmico y

b) Una urbanizacién de la modernidad. que en lo fundamental responde a una forma (no
Ia Unica) de reinsertarnos en la nueva economia de los mercados financieros mundiales.

Es ya un hecho que ciertos puntos en ciudades como México son dominados por
el poder de nuevas fuerzas econémicas a través del alto indice de rentabilidad que
adquiere el suelo por la transformacion de sus usos, considerados por estas fuerzas
como los mas rentables, siendo asi la logica urbana moderna plasmada en el espacio la
que define como y de qué manera se compondra este mosaico de sociedades en ja

ciudad.

Es factible decir que la urbanizacion lleva inmersa en su dinamica una muttitud de
procesos privados dominados por el capital inmobiliario. Ahora bien, los procesos de
apropiacion de paci en el suelo urbano estan determinados por las reglas de
valorizacion del capital invertido para su transformacion, como Santa Fe. Esto implica

una nueva modalidad de consumo del suelo por la participacion de aquellas actividades

2! Deigado. Javier. “Las nuevas periferias de (a ciudad de Meéxico™. En Cambios ecONOMICos y_periferia de
ias arandes ciudades. €1 caso de ip Ciudad de Mexico, Hiernaux. Daniel y Tomas, Francois. UAM, 1994, p.

109.
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que por su caracter de rentabilidad estén dispuestas a asumir los costos de dicha
privatizacion.

Ademas, los costos y los riesgos que implica este tipo de expansion tan
mercantilizado también empiezan a ser asumidos por ciertos sectores privados
espaciatmente diferenciados.

La estructura de la ciudad esta siendo forzada hacia una mayor dispersién en
cuanto a actividades se refiere, asi como a un modelo heterogéneo en su constitucién
de actividades econdmicas.

El proyecto Santa Fe merece especial atencion, pues forma parte de este ajuste
de actividades en el territorio de la ciudad, y de ia actual arquitectura modernista, en
donde ia coexistencia de nuevas funciones (administrativas y ejecutivas) tratan de
cristalizarse en el uso de un espacio. que pretende ser convertirdo en un moderno
centro de negocios, alejado del centro tradicional, atrayendo a grupos econdmicos que
consumen o hacen uso de un bien mucho mas intensivo como lo es el suelo.

Et papel de un centro econdmico tan importante como io es la ciudad de México,
busca trascender en el seno de un sistema urbano mucho mas amplio, en donde los
cambios econémicos y sociales deben de analizarse e interpretarse ya no en funcién de
las cualidades de la ciudad misma, sino como resultado de una !6gica que comprende
ios procesos de circulacidon de la economia mundial, fos cuales conforman en mayor o
menor medida el desarrollo de esta ciudad y en donde ademas las diferentes formas
que adopta el suelo estan contenidas dentro de este esquema.

El uso de! suelo se relaciona con lo anterior no s6lo por formar parte de {a misma
naturaleza del area urbana, sino también porque los procesos de acumulacion de capital
utilizan la estructura del suelo para cambiar tanto sectorial como funcionalmente su
participacion en la economia.
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Hasta ahora una idea que se ha venido manejando se ha establecido en el
sentido de destacar una tendencia y una iogica hacia la integracién econémica mundial
en la cual los recientes proyectos de desarrollo urbano de México se han conformado en

mayor 0 menor medida.

Para Peter Ward?? |as relaciones que establecen ciudades como la de México o
Sao Paulo. dentro del sistema mundial, aun carecen de un peso importante como las
que pueden establecer "ciudades mundiales”, tales como Los Angeles, Nueva York,
Londres o Francfort, por lo que un grado de generalizacion en estos casos podria no ser
muy adecuado, si se considera el distinto grado de integracién que cada ciudad tiene

con la economia mundial.

Sefala que ni ciudades como la de México ¢ Sao Paulo en Brasil poseen la
importancia internacional o subregional que el status de ciudad mundial exige. La ciudad
de México y ila de Sao Paulo, explica, pronto seran las ciudades mas grandes de!
mundo, pero en cuanto a aspectos financieros, econémicos. tecnolégicos y en términos
del procesamiento de informacion, no destacan como las mas importantes.

En el caso de la ciudad de México, concretamente, considera que ésta aun no
posee nisiquiera la importancia subregional que tienen ciertas ciudades
centroamericanas con respecto a su grado de integracién con ta economia mundial. Sin
embargo, lo que este autor omite es que esta ciudad, sola, tiene un poder econémico
para producir en un ano {o que toda Centroamérica puede producir en su conjunto en el
mismo lapso. Desde este punto de vista la ciudad es relevante econdémicamente y de ahi
que busque identificarse dentro de este tipo de funciones privilegiadas, a partir de
distintas formas de aprovechar el comportamiento de un factor econémico tan
importante como lo es ef suelo, dentro de la estructura territorial de la ciudad.

# Ward, Peter. México: Una Megaciuded, Produccion v Reproduccion de un Medio Ambiente Urbang, Ed.

Alianza. México. 1991.
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En los ultimos anos se ha intentado que la ciudad de México transite a otro tipo de
posicion dentro de la economia mundial, especificamente a partir de un patrén
cambiante hacia una economia urbana terciaria especializada, sobre todo en el Distrito
Federal. Pero la idea principal gira en torno al reconocimiento de las relaciones gque
guardan estas formas de desarrollo en la ciudad con las estructuras de uso del suelo y ia
forma en que sus habitantes, asi como los agentes econdmicos, interactian con este
bien.

Lo anterior se establece con la elaboracién de! plan maestro para la zona de
Santa Fe. Aqui se pone especial énfasis e interés en que la actividad del lugar trata de
estar enfocada hacia un sector muy especifico de la economia, como lo es el sector
servicios, en un renglon econdmico cuyo fortalecimiento puede ofrecer ventajas a la
ciudad y al pais.

De tal manera, el gobierno trata de propiciar el crecimiento de la ciudad de México
en una forma que se adecue en materia econdmica a los procesos y circunstancias
nacionales e internacionales.

La légica en los procesos de acumulacion de capital en el renglon inmabiliario
exige la penetracidbn y comercializacion de usos de suelo mas intensivos, para dar lugar
a oportunidades de inversion mas rentables.

Una consideracion que tiene importancia en esta investigacion, al igual que el
destino del suelo urbano y de la ciudad misma y que involucra a un sector importante de
su pobiacion, es hasta qué punto las zonas residenciales de la ciudad de México estan

siendo cedi a actividades comercial
€l Proyecto Santa Fe, que es resultado de ir iones privad en el
P poy e impulsadas por politicas urbanas para refuncionalizar y moderizar

jos usos del suelo, (o] lar idad de for al sector servicios, porque si bien
es cierto que en la ciudad esta ocurriendc un cambio de acumutacidn dado por la
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inversion de capitales, especificamente en el rubro del capital inmobiliario, éste esta
produciendo cambios significativos para las areas residenciales, en donde los procesos

de desarrolio del suelo 1o han convertido en un terreno attamente comercial y de alto
valor.

Como menciona Peter M. Ward "...dicho fendmeno se relaciona con la creacién
social de una demanda de consumo a través de un medio ambiente construido en un
circuito alterno de acumulacién...”.?> Este circuito bien puede ser el proyecto Santa Fe,
que entre otras cosas tiene una gran capacidad para generar ingresos fiscales.

D. Valores comerciales y catastrales del suelo para el proyecto
Santa Fe

Los valores del suelo?® que se presentan a continuacion, son el resultado de una
consuita directa con los arrendadores de los inmuebles en esta zona. Tales valores

representan, por lo demas, un buen parametro para medir l1a rentabilidad del suelo en
una zona como Santa Fe.

Ademas, no sélo se realizé 1a consuita con arrendadores para obtener datos
sobre los valores comerciales del suelo en dicha zona, también se hizo una consulta en

documentos oficiales para identificar los valores catastrales del suelo por metro

3 ibid., p. 243.

e S. usa el término "valor” para hablar de o que en i son pi ra

de lot oueselmanojoqucselodladsct\oconeopto Clbopovdtm.s
meordlr Que el suelo carece de todo valor por ser un bien irreproducible y escaso.

Para |a Tesoreria del Departamento del Distrito F sagun la ubi de los i
dos tipos de valor de suslo:
« Areas. generalmants son las colonias nominales: Portates, Del Valle, etc.
e C son las p Qque Por su uso tienen un valor diﬂlnlo © difsrents a las areas.
Asimi que el proy Santa Fe no es por
Tesor.rla del Dnl!rno Fi segun su L i como un cormdor de valor, sino un m. Que por demas
a sido por impo! firmas

co como
un cofredor inmobiliano.



cuadrado registrados por Ia Tesoreria del Departamento de! Distrito Federal para el
proyecto Santa Fe.

El valor catastral por metro cuadrado para la zona de estudio resulta ser, dentro
de la demarcacién en la cual se ubica e! proyecto, uno de los mas altos, respecto a otras
colonias populares aledafias al proyecto. Esto se debe en mucho a los distintos cambios
en el uso del suelo dentro de dicha drea, que por consiguiente han transformado los

valores de la tierra.

£n el anexo estadistico namero 1, al final de este trabajo, se muestran los
actuales precios del suelo por metro cuadrado en valores comerciales, donde se puede
observar como el mercado de inmuebles en dicha zona alcanza ya valores en délares.

Lo anterior cobra sentido cuando la renta por espacios comerciales en la ciudad
descendid en un 25% en 1995 y cientos de empresas tuvieron que dolarizar su
arrendamiento para mantener su presencia en las principales zonas comerciales.

Tomando en cuenta los precios maximo y minimo de las rentas corporativas en el
Distrito Federal para el ano de 1996 (45.00 USD/m? en Polanco-Lomas y 12.20 USD/m?
en el Centro Historico), puede decirse que la zona de Santa Fe posee valores
comerciales altos con respecto al minimo y fluctdan entre los 32.00 y 17.00 USD/m? (ver
acontinuacion el cuadro de rentas corporativas para el D.F.)

Cabe aclarar que si bien en Santa Fe los precios de mercado del suelo aun no
son tan altos como en Polanco, en donde los valores por metro cuadrado alcanzan hasta
{os 45.00 dolares, dicha zona se presenta ya como una atractiva fuente de acumulacion
para los capitates inmobiliarios, tal vez, séio un poco por abajo de {a zona Polanco-

Lomas.
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Durante las consultas realizadas?® para obtener los valores comerciales del suelo
por metro cuadrado, se observo que a mayor numero de metros rentados menor era el
precio de renta por metro cuadrado. Por ejemplo, en el predio de Pefia Blanca se
focalizé un inmueble en donde de un minimo de 300 metros para renta, oS precios
fluctuaban desde 25.00 a 30.00 USD/m? y, a mayor numero (1,000 6 mas) el precio
disminuia a 24.00 USD/m?. Sin embargo la disminucion en el precio de renta no era
mucha, considerando un Mmetraje tan excesivo.

Lo que se puede concluir de esto, es que no es Mmas que una forma de poder
mantenerse en e! mercado corporativo de inmuebles dentro de un proyecto que ha
incrementado los valores del suefo.

En la zona conocida como Centro de Ciudad (ver anexo 1, cuadro 4), se
localizaron dos inmuebles de inversionistas distintos. Del primero, los valores
comerciales alcanzaban un maximo de 32.00 USD/m? por menos de 300 metros y un
minimo de 30.00 USD/m? por la renta de mas de 300 metros. En la misma zona. en el
area de oficinas corporativas, por la renta de mas de 200 metros se alcanza un precio
minimo de 17.50 USD/m? y un maximo de 25.00 USD/m? por menos de 200 metros para
renta.

En otros puntos cercanos al proyecto Santa Fe, que funcionalmente interactaan
con ésta, como Bosques de las Lomas, las rentas corporativas por metro cuadrado
hasta junio de 1996 alcanzaban un minimo de $15.00 USD/m? por ia renta de mas de
1.300 metros.

Se observara que en los cuadros no existe informaciéon disponible sobre los
valores comerciales del suelo en determinados predios. Esto se debe a que en algunos
no pudieron ser encontrados ios en su lidad, en tanto que en otros las obras
de construccion aan no comienzan. por lo que sélo aparecen los valores de aqueilos

3 por Cuanh Zarco Omar, al Jefe de Unidad Departamental de Contratos y Convenios de Servimet, Lic.
t to S ya de inmbuebles del proyecto, entre los afos 1995-1996.
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predios cuya informacion fue posible obtener. En la mayor parte de los casos se tuvo
que recurrir a ia consuita personat como fuente de informacion.

Es importante tomar dos valores que para este andlisis son indicadores
representativos de la valorizacién de una zona en expansiéon al poniente de la ciudad
que, aungue con fines economicos distintos, bien tienden a determinar la rentabilidad de!

suelo en una zona de alto valor como el actual proyecto Santa Fe.

Por un lado, el valor catastral del suelo?® tiene como dnico fin caicular una tasa

impositiva para el inmueble, es decir, no tiene un fin comercial sino fiscal, de

recaudacion tributaria, a partir del cual se llega a determinar el impuesto predial. Este es
un valor que no varia. independientemente del nimero de metros del predio en la zona
(ver anexo 1, sobre valores unitarios para Alvaro Obregén y Cuajimalpa). En cambio, el
valor comercial de renta y/o venta no es uno y tiende a variar dependiendo del namero
de metros cuadrados que se deseen adquirir y de las condiciones del mercado de

inmuebles.

-

Con respecto a cada uno de los poligonosz' que conforman al macroproyecto
Santa Fe. los valores catastrales unitarios del suelo oscilan alrededor de los $240.00/m?
y se observa el predominio de este valor en la mayoria de los predios que conforman el
area de estudio y que se ubican sobre todo en la delegacion Alvaro Obregon, aunque el

proyecto comprende dos delegaciones politicas, la ya mencionada y la delegaciéon

Cuajimaipa.

** gste se obtiene multiplicando el valor unitario de! metro cuadrado del suelo por & nimero de metros
cuadrados del terreno. Sin embargo, éste no es el unico valor que se considera para calcular el lmpuesto
del i

predial. La base del impuesto predial es el vaior el cual se
aplicacion de los valores unitarios del sueio y de la conuruocaon a las superficies de equns |nmueble

por la dal Distrito F
Por tanto, el vator de un i icul, ol valor ded suelo y el valor
catastral de la construccién, tomando en cuenla ios criterios establecidos por la tabls de Valores Unitarios
de Eddicacion en el Distrito Federal 1996.
¥ Dada la magnitud del proyecto Santa Fe, se utiliza el término poligono para designar a cada uno de los
predios que conforman a dicho compiejo inmobitiario
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Al llegar a la zona de estudio se observa que los valores catastraies se disparan.
Por ejemplo, en la colonia popular Carlos A. Madrazo, que esta en los limites del
proyecto, el valor catastral es de $44.00/m? y a uno cuantos metros, que es en donde se
localiza el proyecto, el valor se dispara hasta los $240.00/m?. Sin embargo. esto es sélo

para valores catastrales.

Ahora, pasando al caso del valor comercial y reatizando un ejemplo numérico, se
vera como éste valor supera en mucho al catastral., aunque este ultimo en mucho
también es un indicador importante de la rentabilidad del suelo en la zona.

Ejempio numérico:

En la zona de Pena Blanca, en donde el metro cuadrado adquiere un valor
unitario de $240.00 (para 1996 y 1997), se localizd un proyecto del promotor Parque
Santa Fe, S.A de C.V., poniendo a la venta un inmueble para oficinas corporativas con
una superficie de aproximadamente 300 m?, cuyo valor comercial ascendia a 2,600.00
USD/m?. Para determinar el valor catastral sélo hay que aplicar el valor unitario del
suelo, que corresponde a ia zona, que en este caso es $240.00, por la superficie del
terreno, lo que da un total de $72 000.00. Claro estad que este no sera el precio de
mercado del terreno. Para esto, basta muitiplicar el precio de venta (m?) por la superficie
del terreno, es decir, 2,600.00 USD (300 m?)= 780.000.00 USD (aproximadamente $6.

084, 000.00).

Asimismo, existen otros proyectos en el predio conocido como Cruz Manca, en
donde los precios de venta alcanzan valores de 1,700.00 a 2,000 USD/m? para
superficies de 300 m?, 600 m?, 800 m?y 1,500 m2.

Es importante sefialar que, aunque el proyecto no se encuentra dentro de un

corredor inmobiliario importante, sus rentas corporativas si pueden ser consideradas
dentro de la ciudad de México como de las mas altas e importantes.
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Al respecto, aigunos de los corredores de valor mas importantes en la ciudad
de México se encuentran en ia delegacion Miguel Hidalgo, a la atura de Polanco, por
ejemplo en Av. Presidente Mazaryk, de |la Calz. Gral. Mariano Escobedo, al Bivd.
Manuel Avila Camacho. Aqui. el valor unitario alcanza los $552.00/m?, siendo el
maximo también para otras vias como Arquimedes, del Paseo de la Reforma a Av.
Ejército Nacional, Homero, de Bivd. Manuel Avila Camacho a Catz. Gral. Mariano
Escobedo y Horacio, de Moiiere a Calz. Gral. Mariano Escobedo (ver anexo |: tabla
de valores de suelo para tipo corredor en {2 Delegacion Miguel Hidalgo).

Reflexiones finales en torno a los valores del suelo

Segun los datos que pudieron ser obtenidos en base a las rentas corporativas
por metro cuadrado y valores unitarios del suelo por metro cuadrado, puede decirse
que el proyecto Santa Fe concentra valores del suelo en la ciudad muy altos.

£n el caso de las rentas corporativas, para esta area los valores comerciales
del suelo son extremadamente altos en comparacién con otros puntos importantes
de la ciudad como el propio centro, en donde las rentas corporativas son de
aproximadamente 12.00 USD/m2.

£n el caso de los valores unitarios, a medida que aumenta la cercania al area
de estudio, éstos tienden a incrementarse. Es decir, se pasa de zonas populares
(algunas de ellas asentadas todavia sobre minas, como la Carlos A. Madrazo, en
donde los valores unitarios fluctuan alrededor de los $44.00/m?), a menos de un
metro de distancia, a otro tipo de uso del suelo en donde los valores se incrementan.

Para este apartado, se trabajoé sélo con aquelios valores que pudieron ser
encontrados directamente y que en la misma medida pudieron ser proporcionados
tanto por la Tesoreria del Distrito Federal, como por Servicios Metropolitanos det
Distrito Federal.
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E. Usos iales det |

para ¢l macroproyecto Santa Fe
por etapas

Para este apartado, nos apoyamos en la zonificacion para distintos usos de!
suelo que se presentan en el plan maestro de desarroilo para Santa Fe (ahora
Programa Parcial) y en las etapas de urbanizacion correspondientes programadas
para esta zona proporcionadas por Servicios Metropolitanos del DDF.

Por otra parte, se hacen algunas observaciones a panir de recorridos por fa
zona para determinar si las etapas de urbanizacion, previstas para cada uno de los
predios que conforman el proyecto, han correspondido a los periodos programados.

Es conveniente seflalar que existen predios en donde las etapas de
urbanizacion aun no se han cumplido. Algunos de éstos se encuentran, por el
momento. sSin uso © sus obras apenas comienzan.
momento.

Estos se sefalaran en su

Asi pues, se comenzara a trabajar por las

tap sefaladas y a partir de la
observacion directa en la zona establecer, sin entrar en detalle, los avances en cada

zona, esto a reserva de 10s que se vayan logrando en el proyecto posteriormente.

Primera etapa, aprox. do 1989-1995. Para esta etapa (ver anexo lit, plano |) se tenia

(] i Ia urbani o)

Y O construccion de poligonos como Pefa Blanca, el poligono
conocido como 8%, una porcion de la Alameda Poniente, el poligono denominado
Centro de Ciudad, una importante extension de la zona residencial conocida como

La Loma, la totalidad del poligono La Totolapa, La Potosi y una parte del poligono
Arconsa.

Pena_Blanca. Este poligono se compone de aproximadamente 14 lotes que

corresponden a cada una de las clasificaciones de usos del suelo establecidos por el
plan maestro para esta zona.




. Pena Blanca es practicamente una zona de corporativos que concentra a firmas
comerciales y financieras como Televisa. Grupo Financiero Serfin, Grupo Banamex,
Organizacion Bimbo, Hewlett-Packard de México, General Electric y un conjunto de
edificios que se conoce con el nombre de Plaza Reforma, para dar cabida a diferentes
consorcios empresariales.

También se encuentran en este poligono las instalaciones de la Universidad
tberoamericana, las cuales entraron en operacion en el ano de 1990.
Practicamente las construcciones en este poligono se han concluido, sin
embargo, todavia existen algunos lotes cuyas obras aun no terminan o su urbanizacion

esta proyectada para la tercera etapa (ver foto 1y 1a.).
Puede decirse que los usos del sueio aqui son estrictamente empresariales, con
excepcién de la Universidad tberoamericana.

Este poligono en particular, pertenece a la empresa Televisa y su

Poligono_8%.

construcciéon, que estaba proyectada para 1995, aun se encuentra sin conciuir. Esto se
determiina a partir de observaciones directas en la zona (ver foto 2).

De esta empresa es también un lote ubicado en la zona de Pena Blanca (el mas
grande de este poligono), pero su construccidon esta programada para la tercera etapa.

La empresa construird aproximadamente 50,000 metros cuadrados de oficinas y
40,000 mas para estudios, sobre un total de mas de 16 hectareas.

Enfrente de este poligono existe un uso ya clasificado de suelo para formar parte
del parque corporativo con el que contara la zona; sin embargo, las obras aan no

comienzan.
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Foto 1. Pefia Blanca. La principal zona de corporativos financieros det proyecto. El area en verde
qQue aparece sin consiruir pertenece a la empresa de comunicacion Televisa; la cual también
construye en el poligono 8 %. Esla es la firma que ocupa mas superficie de terreno en Sania Fe

Foto 1a. Esta parte también pertenece a Peida Blanca. Aqui se muestra como en la zona aun
existe cierto margen de desocupacion en algunos edilicios, como el que aparece en esta folo,
sobre la avenida Vasco de Quiroga. Al fondo se encuentra el nuevo edificio de 1a Bimbo.



Folo 2 Las obras e este pougono (8%4) pertenecen a Teiewsa Este predio fue donado 3 la empresa de comunicacin par el ex fegente capdaine
Ramén Agurre Velazquez durante Su gestion A la derecha. aparece el érea de regeneracion conocda como La Alameda Ponjente, uno de los
antguos lraderos de a zona prmef rellend sandano



Centro de Ciudad. Asentado sobre la ex mina La Fe y conformado por casi 28 lotes, este
poligono presenta una mezcia de usos (ver el anexo nuamero |l, sobre usos de suelo
para el proyecto Santa Fe) muy diversa en sus diferentes construcciones que se
plasman en el plan maestro para la zona y van desde vivienda de alto valor, comercio,
oficinas corporativas, agencias automotrices como la Mercedes Benz, Hoteles (Sheraton

y Romano) y suites ejecutivas (Holiday Inn).

Haciendo un balance a partir del trabajo de campo en esta zona, por lo menos
hasta 1996 las obras aun continuaban en varios lotes. De hecho el proyecto conocido
como Conjunto Coronado no se concluyé en esta primera fase.

El Centro de Ciudad comprende casi el mismo numero de hectareas (16
hectareas) que ocupa Televicentro en el poligono 8% y parte de Pefia Blanca. Es decir,
un consorcio ocupa para sus operaciones lo que varias firmas necesitan en un potigono

de la misma superficie.

La zona noroeste es la que concentrara la actividad comercial y de servicios.
Aqui, el uso de! suelo sera mixto y las construcciones contempladas tendran un triple

uso: oficinas, comercio y vivienda (ver foto 3).

En la zona suroeste los objetivos son totalmente diferentes. En esta parte dei
Centro de Ciudad predominaran las zonas de oficinas, consultorios y vivienda

dep. ital idencial.

La Loma (zona residencial). Este espacio fue seleccionado por el plan maestro para la
construccion de vivienda tipo residencial (uno de varios puntos residenciales que
considera el plan maestro para Santa Fe). En esta zona se pretende desarrollar un
ir i uso habitacional del suelo; el movimiento comercial queda practicamente

eliminado de esta area.



Para esta primera etapa, sélo una parte de La Loma fue considerada para su
urbanizacion. Dicho perimetro de La Loma y de hecho todo este poligono, se encuentra
situado entre barrancas: la baranca de Jalalpa, la barranca de Tiapizahuaya, la
barranca de Tepecuache, la barranca de Tlayapaca y la barranca de Becerra.

Sin embargo, la parte contemplada para esta fase se ubica a ia altura de la
barranca de Tiapizahuaya y la barranca de Jalalpa. Pero apenas se han iniciado las

obras de infraestructura para la primera etapa (ver foto 4).

La Totolapa. Sobre este poligono, que tiene una extension aproximada de 30 hectareas.
se construyd el Centro Comercial Santa Fe. Dicho centro comercial comprende 22.5
hectareas de las 30 que abarca dicho predio.

El conjunto comercial esta integrado basicamente por cinco tiendas
departamentales. algunos servicios financieros automaticos y de sucursal bancaria,

establecimientos comerciales y de entretenimiento, distribuidos en tres niveles.

Las obras del centro comercial concluyeron durante el segundo semestre de
1993, por lo que ia parte de este predio programada para su construccién se cumplio
dentro de los periodos correspondientes a esta primera etapa (ver foto 5).

E1 hecho de que este centro comercial se haya concluido antes de lo programado,
tal vez se explica por las necesidades de infraestructura comercial para las zonas de
ailtos recursos aledafias al proyecto. que en buena medida cubrian sus necesidades de

consumo en otros puntos de la ciudad.

En este poligono, el predominio en el uso del suelo tiene un caracter

intensivamente comercial y de servicios, en comparacion con otras areas del proyecto.
aqui es mas restringido, debido al gran predominio

Etl uso habi ional p
comercial y de servicios sobre los usos del suelo.
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Foio 3 Esta zona forma parte de! Centro de Ciudad. cuya superficie cuenta con dislintos usos de
suyelo, que van desde vivienda hasta holeles de cinco estrellas. Aqui participa el promotor
canadiense Paul Reichman con algunos proyectos de uso mixto.

Foto 4. AQqui se muestran algunos avances en las obras del prayecio. Al fondo aparece la zona
resigencial conocida como La Loma (las casas blancas), rodeada por barrancas. Enfrente, la
baranca de Tilapizahuaya.



Cabe mencionar que este poligono forma parte ya de la delegacion Cuajimaipa. A
la altura de este centro comercial se construyen casas residenciales, que aunque no

entran dentro del proyecto son funcionales a éste, pues cubre sus demandas en este
macrocentro comercial.

Otro punto de este poligono es el Vaso Regulador Totolapa, gue forma parte del
plan hidraulico de la zona, el cual permitira contener y controlar las aguas pluviates.

La Potasgi. Dentro de ios usos del suelo que establece el plan maestro, este poligono
perteneciente al cliente Nicolas Carrancedo y copropietarios y que forma parte de la
primera etapa de urbanizacidn, tiene contemplada

la construccion de agencias
automotrices.

Durante el trabajo de campo realizado (por lo menos hasta 1997) se observd que

ias obras aun se encuentran en proyecto: es decir, que las obras para la primera etapa
en este predio no se han cumplido.

Arconsa. El poligono Arconsa se localiza al noroeste de la carretera de cuota México-

Toluca y al igual que en el predio La Totolapa, los usos de suelo son estrictamente
comerciales.

Este es el Gitimo predio que forma parte de la primera etapa de urbanizacién
contemplada por el ptan maestro para el macroproyecto Santa Fe y sobre él se proyecté
construir el Complejo Comercial Cifra, perteneciente a dicha firma comercial, que
engloba a varias cadenas comerciales.

Para la primera etapa. aproximadamente sobre la mitad del terreno se construyd
en realidad un centro comercial de autoservicio SAM'S, que al parecer inicid sus
operaciones durante el segundo semestre de 1993 (ver foto 6).
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Foto 5. Este es el magnocentro conocido como Centro Comercial Santa Fe, el cual se encuentra
sobre el predio La Totolapa. Asimismo, concentra a firmas como Liverpool, Sears, €1 Palacio de
Hierro, Depories Mari, entre otros. El promotor de este proyecto es el grupo DESC.

Folo 6. Esta toma trato de abarcar tres predios en la zona. Sin embargo. hasta la fecha sélo uno
de ellos desempeiia las funciones programadas, éste es el predio de Arconsa que es en donde se
encuenira ubicada la tienda de autoservicio SAM'S. Los otros dos son La Mexicana (derecha) y
Cruz Manca (izquierda). 1os cuales no Mmuestran Muchos avances en sus obras, a excepcion de
dos tores corporativas Qque se construyen en Cruz Manca,




La otra mitad del! terreno forma parte de ia tercera etapa de urbanizacidon que va
de 1998-2005.

Puede decirse que en la zona que comprende el proyecto Santa Fe sdlo existen
dos poligonos con usos de suelo basicamente comerciales, es decir, Arconsa y
Totolapa.

Se tenia proyectado que el centro comercial de autoservicio estuviera integrado

por una tienda Gran Bazar que ocupara una superficie de casi 17, 000 m?, un Suburbia,
restaurantes y oficinas corporativas. Tal vez estos tres ultimos usos formen parte de la

tercera etapa.

Segunda etapa, 1995-1997. Para esta etapa son practicamente tres predios los que se
contemplaban para su urbanizacion. Estos son, el resto del poligono La Loma, el

poligono Cruz Manca y La Ponderosa. estos dos ultimos ubicados en ia delegacion
Cuajimalpa.
La Loma. Como ya se habia mencionado, este predio, que también corresponde a la

primera etapa de urbanizacién y al cual ya nos referimos, también forma parte de la

segunda etaps.

La primera parte del predio correspondiente a esta etapa. se ubica entre las
barrancas de Becerra y Tepecuache, colindando asimismo con la unidad de reubicados
Tiayapaca, a un lado de |la barranca que lleva consigo el mismo nombre.

Y ia segunda parte, perteneciente a esta misma etapa, se ubica a la aitura de la
barranca de Tlapizahuaya y la de Jalalpa.

Como se seftalaba anteriormente, 1o Gnico que ha iniciado por el momento son las
obras de infraestructura en |la zona, por lo que no se tiene aun previsto la culminacion
del proceso de construccion en todo este poligono con usos de suelo residenciales.
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C nca. Este espacio se caracteriza por tener a dos promotores importantes

como son Fondo Opcién y Reichman-international, que ademas participan con varios

proyectos inmobiliarios en 1a zona y en otros puntos importantes de valor en la ciudad de
México.

Las obras ya han iniciado en este punto; actuaimente Fondo Opcién es el unico
promotor que ha iniciado obras con la construccion de una de dos torres (A y B) que
estan destinadas para usos corporativos. Por su parte Reichman, por lo menos hasta el

primer semestre de 1996, adn no iniciaba obras de construccion para su proyecto en
dicho poligono.

€l plan maestro establece usos de suelo mixto para todo este predio; es decir,
habitacional y servicios; sin embargo, durante el trabajo de campo se observé que por lo
menos en el proyecto que realiza Fondo Opcidtn los usos del suelo estan proyectados
para ser oficinas corporativas y no exactamente de usos mixtos (ver foto 6).

Rancho La Ponderosa. Este es el Ultimo poligono correspondiente a esta segunda fase,

cuyos usos del suelo seran mixtos (por lo menos eso establece el plan maestro de la
zona).

El predio colinda con la ex mina E! Tridngulo, ubicada a la altura del kilbmetro 19
de la autopista de cuota México-Toluca. Sobre una parte de esta ex mina donde se

construird un centro de salud que comprendera asimismo un Hospital ABC para la
tercera y ultima etapa del proyecto.

El plan maestro establesce también para La Ponderosa usos de suelo para
vivienda residencial unifamiliar. Sin embargo, ésta no es contemplada como una zona
exclusiva para usos habitacionales por el caracter mixto que tendra el uso del suelo
aqui.
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Teorceora etapa, 1998-2005. Los predios que forman parte de esta etapa se ubican en

distintos puntos del proyecto. Algunos son lotes que se encuentran dentro de los
poligonos programados para su construccién en las dos etapas anteriores, como Pefla
Blanca: aqui se ubica un fote que pertenece a la empresa Televisa y esta programado
para construirse en esta uitima etapa; el jote se encuentra en medio de la colonia
popular Carios A. Madrazo y el centro corporativo construido por Fondo Opcion vendido

a Grupo Financiero Serfin.

En el poligono Totolapa, por ejemplo, 7.5 de las 30 hectareas que conforman
dicho predio pertenecen a esta etapa de construccion y en ellas se tiene proyectado

construir un hotel!, un centro de convenciones y oficinas.

Y en el resto del poligono Arconsa (ya en la primera fase se destacd que en una
parte se construyd un centro de autoservicio SAM'S) para esta fase, puede liegarse a

construir un Suburbia. restaurantes y oficinas corporativas.
Otro punto se encuentra en la ex mina El Triangulo; programado para esta tercera

etapa.

€l poligono denominado La Fe pertenece también a esta etapa y los usos del
suelo que aqui se contemplan van desde servicios en general, oficinas y servicios
turisticos.

Algunos predios dentro de esta etapa destacan por tener un manejo en el uso del
suelo que encierra grandes contrastes sociales dentro de ésta demarcacion territorial.

Tiayapaca-Jalaipa. Tal vez este es el sector social mas importante dentro del proyecto

Santa Fe, compuesto por amplios sectores populares, pues expresa una vez mas ese
izada (densidad usos y valores)

tipo de contradicciones dentro de la estructura urb
imperantes en la ciudad (ver foto 7).
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Foto 7. El sector de rel laipa, que por demas se vio afectado dada la
regeneracién tan costosa de la zona, la cual tendid no séio a incrementar los valores del suelo
considerablemente, sino ademas a la expulsion de poblacian

Foto 8. La colonia popular Carlos A Madraro, que aun se encuentra habitada sobre minas,
cercana a la zona de regeneracion urbana. Al parecer, esta toma se contefnpla dentro det area de
regeneracion del plan maestro. Otro punlo de contraste social.



Tiayapaca es de hecho una zona de reubicados (pepenadores). que obviamente
como sefalaba ighacio Gomez Roch “...no permaneceran dentro de este proyecto...”.

Es importante referimos a esta zona de reubicados, pues esta contemplada
dentro de esta tercera etapa de urbanizacion en el plan maestro para el area; por lo que
facit es deducir ("sin temor a equivocarse”) que los reubicados ya no estaran al concluir

esta Glitima fase. 2°

Ademas, los valores del suelo que se han alcanzado en esta parte de la ciudad
hacen aun mas dificil la estancia de estos sectores en un proyecto de esta magnitud.

£n reatidad existen grandes contradicciones entre la politica de caracter social
que se pretende realizar para la zona, como es el supuesto programa de atencion a los
ctor Tiay -Jalalpa ”...con el fin de que esta zona reciba también los

residentes de!
beneficios que derivaran del desarrolioc de! proyecto Santa Fe y de que esté en
os de istir el irv qQue generardn fas grandes inversiones en la plusvalia

cor
de la zona..."* y la verdadera politica del Estado, que es privilegiar los intereses de las

grandes firmas que se han establecido en esta zona.

Para ol caso de Jalalpa (colonia popular) se presenta la misma situacion, pues al
encontrarse territoriaimente incluida dentro de la demarcacion del macroproyecto, Santa
Fe obviaments resentird el impacto de las inversiones que se realizan dentro del

proyecto.

Dentro de las etapas de urbanizacion contempladas para la zona
proporcionadas por Servimet, esta colonia no se contempla para ninguna de las fases

» A o que en un io las de ser i
norMativos en apoyo 8 la ta de M @ i por p vez
dentro del 2 de 2 on su ' 1987, dentro de sus Objetivos estaba
ol Nevar la de zonas de la cil a mayor ! 90, Su

on muchos casos fue de o De ahi. que la actus! Ley de Desarrolic Urbano del
Distrito Federat sus i i

bl ~ de ica sobre Santa Fe. DOF. Servicios Metropolitanos, S.A. de C.V.
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del proyecto; sin embargo, al revisar la carpeta de informacién basica se encuentra con
que ésta aparece contemplada e incluso sefialada como parte del espacio seleccionado
para la constr i6bn de habif ion i cial de alta densidad y valor.

Supuestamente con el programa de atencién a dicho sector se buscaria elevar el
nivel de vida de los habitantes de la regién y promover el establecimiento de grupos de
ingresos medios que influyeran positivamente en el desarmrollo del sector Jalalpa-
Tlayapaca, para que éste pudiese integrarse completamente a los beneficios de este
proyecto comercial; pero la realidad para estos sectores es otra.

Es una situacion que incluso también tiene qué ver con el tipo de segregacion en
la ciudad al cual nos hemos referido anteriormente. Es decir, el principio esencial que
llega a influenciar la distribucion de las residencias en el espacio siempre sera el
prestigio social y la preferencia por vecinos parecidos, rechazando toda forma de

expresion social diferente a la establecida por estos espacios.

La Mexicana (zona residencial). Este espacio (ver foto 6), es uno de los cuatro

seleccionados para la construccién de habitacidn residencial. Dicho poligono se
lla, pero la primera es mucho mayor

compone por dos ex minas: L.a Mexi iaylaE
en superficie a la segunda, por tal motivo la zona residencial lleva el nombre de la

primera.

E! predio estad rodeado exactamente por cuatro poligonos: el rellenc sanitario
Prados de la Montana (Alameda Prados de la Montana), Cruz Manca, Arconsa y la
ualtima zona residencial en donde se ubicara el Club de Golf Prados de la Montana.

Al igual que en La Loma, en estas dos ex minas los usos del suelo que se
contemplan dentro del plan maestro son para vivienda residencial mixta (unifamiliar y
plurifamiliar). Ademas existen usos reservados dentro de este poligono para colegios
privados, ya en construccion y pronto en operacion.
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Foto 9. Esta zona a pesar de que se encuentra fuera de los limiles del proyecto muestra una
perspecliva de como et acceso a los bienes y servicios urbanos basicos comao la vivienda queda
restringido a seclores de escasos recursos. Arriba de estos asentamientos infermales comienza {a
zona residencial Bosques de las Lomas.




Zona residencial y_club de golf Prados de la Montana. La zona residencial conocida

como fraccionamiento Portal dei Sol, junto con el Ciub de Golif Prados de la Montana,
se ubican en un mismo poligono; es decir, el club de golf forma parte del

fraccionamiento residencial.

Es el ultimo predio seleccionado para formar parte de la esencia residencial del
proyecto y se ubica sobre el camino San Mateo-Sta. Lucia, frente al poligono con uso de
suelo para vivienda residencial La Mexicana y el predio Arconsa, en donde se encuentra

el SAM'S.

Sobre la Av. Tamaulipas, a unos cuantos metros del club de golf, se encuentra
otro reacomodo de habitantes de Santa Fe en la colonia Santa Lucia.

Aigo importante que se debe de sefialar sobre este club de goif es que su
construccion ha absorbido tierras ejidales, respecto a lo cual existe una contradiccién

sobre la conformacion de este proyecto.

Durante el trabajo de campo realizado en la zona., al llevar a cabo algunas
entrevistas,’® supervisores de obras en la entonces “Zedec” Santa Fe, sefialaban que
aunque el proyecto en si trataba de actuar como un colchdén entre las zonas populares
extendidas sobre la parte baja del proyecto y las zonas residenciales como Bosques de
ias Lomas, Lomas de Vista Hermosa etc., ubicadas al nororiente y norponiente det
predio, también actuaria como un dique, evitando en cierto modo que ila ciudad se
siguiera extendiendo por este punto, con asentamientos irregulares. Sin embargo, esto
se contradice nuevamente en la realidad, pues la ciudad sigue absorbiendo e
incorporando para su crecimiento y expansion zonas ejidales periféricas.

Aunque el club de goif no se construyd sobre tierras ejidalk sihar itado de
éstas para ejercer sus funciones y valorar el suelo en base a nuevos usos.

¥ Realizsdas por Cuesta Zarco Omar. al ingeniero de obras del proyecto. Roberto Fiores. Lugar, "Casa
Rosa" de Servimet, septismbre-octubre de 1995.
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CAPITULO Hll. ACTUALES CARACTERISTICAS EN EL DESARROLLO DEL

CAPITAL INMOBILIARIO DENTRO DEL PROCESO DE
GLOBALIZACION: PROYECTO SANTA FE

A. Delimitacion gaografica del entorno

El macroproyecto Santa Fe comprende una extensiéon de casi 850 hectareas, que

se localizan al poniente de 1a ciudad de México, abarcando parte de las delegaciones
Alvaro Obregon y Cuajimalpa.

Se trata de un terreno de grandes contrastes topogréficos y ecoldgicos (ademas
de los econdmicos y sociales), limitado al norponiente por ia barranca detl predio de ia
antigua mina conocida como La Totolapa, hasta la interseccion con la nueva autopista
de cuota a Toluca a la altura de 1a Universidad iberoamericana y todo el tramo de esta
autopista conocido como prolongacion Paseo de la Reforma.

Al oriente el predio llega hasta 1a confluencia de las barrancas de Tlapizahuaya y
Jalalpa; al suroeste hasta la barranca de Jalalpa, en el lugar en el que se encuentra con
la avenida Tamaulipas y, al sur esta limitado por las avenidas Tamaulipas desde la
colonia Jalalpa hasta el fraccionamiento Prados de ta Montana Il. Por altimo, al poniente

el terreno se extiende hasta los limites de los predios conocidos como Arconsa,
Escorpion y Ponderosa.

La zona esta comunicada con |a ciudad de México a través de 1a prolongacion
Paseo de la Reforma y la avenida Vasco de Quiroga por el norofiente, mientras que por
el suroriente la conectan las vialidades San Antonio-Camino de Minas-Jalalpa y las
avenidas Santa Lucia, Molinos, Barranca del Muarto, Centenario y Tamaulipas. De sur a
norte ia avenida Coral enlaza a 'a Tamaulipas con la prolongacion Paseo de ia Reforma.
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La estructura vial propia de este macroproyecto urbano se ligara con las avenidas
mencionadas anteriormente para facilitar la comunicacidén de oriente a poniente y
establecer una liga norte-sur fundamental para la region, ya que la intercomunicard con
Cuajimaipa y la zona de Tecamachaico (una de las zonas periféricas de mas aitos

recursos).
Ahora bien, bajo la antigua carretera a Toluca se han construido tuneles que
permiten el acceso directo de Santa Fe al fraccionamiento Bosques de las Lomas (otra

zona con un ailto contenido residencial), con lo cual se ha facilitado la comunicacion vial

con todo el norponiente de! area metropolitana.

De 1a red vial de la zona destacan por su importancia la vialidad que unira a La
Totolapa con ia glorieta de ia nueva carretera a Toluca; el acceso que comunicara a
Peria Blanca con la zona residencial de La Loma; la conexion de la Av. Tamaulipas con
ia nueva carretera a Toluca y el acceso al desarrolio desde la nueva carretera a Toluca

por medio de un paso a desnivel.

Como se pudo apreciar por los recorridos realizados en la zona, el equipamiento
en servicios se implementd practicamente para evitar tardados desplazamientos de los
habitantes de las zonas de altos ingresos. Es decir, las vialidades implementadas
destacan en muchos de los casos por su conexion con las zonas residenciales y/o en

ciertos casos son de difusion urbana, como la nueva autopista México-Toluca

B. Antecedentes y objetivos del proyecto Santa Fe

En la busqueda por generar nuevos espacios ubanos para absorber la presion
inmobiliaria se promovié el Programa de Desarrolio de la Zona de Santa Fe

'@ Santa Fe". En Pn
MQ_EQ Fund.cton Disrtrito Federal, Cambio XXI/D.F. México, 1993, pp 124- 125
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El origen del proyecto Santa Fe se situa en el aflo de 1984, a raiz de los primeros
decretos expropiatorios para el mejoramiento del centro de poblacidn en ia zona de
Santa Fe-Contadero y Santa Lucia-Santa Fe, expropiando para tales efectos diversos
predios ubicados en las delegaciones Alvaro Obregén y Cuajimalpa de Morelos, con una
superficie de 426 hectareas, 35 areas y 97 centiareas.

Dadas las dificiles condiciones en la zona, por ia existencia de un tiradero de
desechos sodlidos de grandes proporciones (el cual habla rebasado los limites de su
capacidad), resultd necesario transformar la zona para proporcionar mejores
condiciones de vida a sus ocupantes, mejorando un centro de poblaciéon que estuviera

acorde a las exigencias urbanisticas actuales, asi como construir reservas territoriales
ecologicas.

Con las actividades de pepena de basura proliferaron los asentamientos precarios
en zonas de alto riesgo. Ademas. la presencia de asentamientos urbanos perimetrates

contribuia con importantes descargas domiciliarias y de tiro de basura a las barrancas,
aumentando el deterioro de la zona.

Algunos otros antecedentes de la problemitica en la zona se ubican a partir de la
explotacion de enormes yacimientos de arena y grava, para obtener insumos y
agregados para la construccion en la ciudad de México.

La extraccion de estos materiales en un principio se realizé en forma artesanal.
Sin embargo, hace aproximadamente 30 afios ia explotacion de dichos materiales
adquirid un caracter industrial, que tuvo graves consecuencias para la zona, por ejemplo:

e Los mineros, al adquirir extensiones considerables de terrenos sin ninguan valor
inmobiliario, realizaban una explotaciéon irracional de los insumos atendiendo a sus

ir te comerci

» La depredacion ecologica de la zona.

fo1



o También ia extracciéon irracional de agregados pétreos motivo la existencia de
grandes crateres. Esto hizo facil convertirlos en tiraderos de basura y fomentar con

ello las actividades de pepena.

Por io anterior, el gobierno de |a ciudad, dadas las dificiles condiciones de vida de
los habitantes de la zona y el tipo de problematica que elio representaba para la ciudad,
intervino desde 1982 a partir de diversos programas y estudios. El decreto expropiatorio
de varios predios para la zona de Santa Fe, safala textuaimente (o siguiente:

“La Ley de Expropiacion considera como causas de utilidad puablica el
establecimiento de servicios publicos, la apertura, ampliacion o alineamiento de las
calles y aquellas obras que faciliten el transito. el embellecimiento, ampliacion y
saneamiento de las poblaciones; la construccion de escuelas, parques y jardines, asi
como cualquier obra destinada a prestar servicios de beneficio colectivo y la creacion o
mejoramiento de centros de poblacion. Dichas causales se presentan en este caso, por
lo que se hace indispensable la adquisicién de los predios necesarios para una cofrrecta
planificacion de la zona, la preservacion y regeneracion ecologica y para destinarios a la
lotificacion de fraccionamientos para vivienda de los sectores populares.

centro de poblacion compuesto por los predios
Tepecuache. Preconsa. Jalalpa, Tiapizahuaya, Hospital. Tlayapaca. Aureli-Viadas,
Particulares, El Pedregal, Carlos A. Madrazo, Prados de la Montana Il, Prados de la
Montana lIl, Prados de la Montana 1V, Héctor Velazquez Cardona, Casa Blanca, La
Alameda, Soyogualan, El Triangulo, La Ponderosa, Cravioto, Escobedo. Cruz Manca y
ta un beneficio colectivo para un gran niumero de habitantes y una

Que el mejoramiento del

La Mexicana, rep
incorporacion de esa area a las adyacentes ya urbanizadas, al incrementar la imparticion
de esta region urbana."?

Las primeras obras de urbanizacion en dicha zona comienzan en el afo de 1982
cuando se autoriza a la empresa Servicios Metropolitanos, S.A., de C.V., enajenar el

2 Diario Oficial. 27 de julio de 1984.
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predio con superficie de 20 ha. denominado Pefa Blanca, ubicado en la Delegacion

Ailvaro Obregén, D.F., a efecto de que en &l se construyan las nuevas instalaciones de ta
Universidad Iberoamericana.

En 1987 se constituye la Zona Especial de Desarrolio Controlado (Zedec) Santa
Fe que, como instrumento normativo contenido en los planes parcial del ionales

de Alvaro Obregén y Cuajimalpa, buscaba el mejoramiento y rescate de la zona, con una
reglamentacion estricta del uso del suelo, que aprovechara su ubicacion, infraestructura,
suelo y elementos de acondicionamiento.

Posteriormente se expide el decreto® por el que se desincorpora de los bienes det
dominio publico del DDF, #! inmueble denominado Tiayapaca, ubicado en |la Delegacion
Alvaro Obregén y se autoriza su enajenacion a titulo oneroso en favor de ios beneficios
del programa de reubicacion de ios pepenadores del tiradero de basura de Santa Fe.

Esta accion trataria de liberar a la zona de todos los asentamientos irregulares en
la Zedec para hacer mas rentabie la inversion inmobiliaria en este espacio de 1a ciudad.

En 1989 se generan los primeros estudios y proyectos derivados de tas directrices
del plan maestro para el desarrollo Santa Fe, que establece una zonificacién con usos
del suelo, normas de diseflo, construccidn y etapas de desarrollo, con criterios
ecolégicos, urbanisticos y financieros.

Asi, la Zedec Santa Fe se conceptualiza como polo de desarrolio atternativo al
crecimiento de la zona poniente de la ciudad, planificada con una serie de politicas y
estr i para su d rollo de acuerdo con la demanda para distintos usos del suelo,
con prioridad al asctor servicios.

3 Diario Oficial. 05 de octubre de 1988.
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De 1989 a noviembre de 1994 se realizaron obras en la zona por 274.46 millones
de pesos en infraestructura, de los cuales 55.18 fueron pagados con obras efectuadas

por compradores inmobiliarios.*

Durante Ia presente administracion, se publica el acuerdo® por el que se aprueba
la normatividad para la Zona Especial de Desarrollo Controlado Santa Fe, con el
propdsito de aprovechar adecuadamente su ubicacidn, impulsando su regeneracion,
renovaciéon y mejoramiento por considerarse osta un area prioritaria en la planeacion de

la ciudad de México.

Sin embargo, como se especificé en el capitulo | la denominacion de Zedec
cambid a ia de Programés Parciales. Cabe mencionar que los programas parciales cuyo
ambito espacial de validez esté comprendido dentro de dos o mas delegaciones, se
subordinaran al Programa General. y deberan ser congruentes entre si, asi como con los
programas delegacionales. Se hace esta aclaracion dado que el proyecto Santa Fe se
encuentra territoriaimente comprendido en dos delegaciones: Alvaro Obregon y

Cuajimalpa.®
Los objetivos del proyecto se han definido en tres grandes lineas:

tada por la explotacion

e La recuperacion ecologica de la zona, practicamente d
minera y el manejo de la basura;

s La creacion intensiva de empleos en el sector terciario de la economia y

4 Ung mas Yno, México, D.F. 18 de agosto de 1995,
* Diario Oficial. 11 de enero de 1995.
¢ Ctr. Ley de Desarrolo Urbano del Distrito Federal




e La transformacion de Santa Fe en un centro de inversiones inmobiliarias que se
encontraban detenidas por problemas de uso de! suelo y dotacién de servicios de alta
calidad.

C. Origen y clase de los financiamientos que intervienen en el

proyecto

En este punto se aborda una cuestion fundamental para el analisis que se lleva a
cabo sobre la zona de estudio. Se trata de destacar la participacion de agentes
econdmicos cuyas actividades en el actual eje de la politica urbana se orienta a la
implementacion de macroproyectos urbanos en distintos sitios de la ciudad de México,
ya sean de renovacion, como el proyecto de Rescate Ecologico de Xochimiico, el
Programa de Recuperacion del Centro Histdrico, el Proyecto Alameda o bien, de nueva
creacion, tales como los programas parciales, (antes zonas especiales de desarrolio
controlado, "Zedecs”), entre (o8 que se encuentra el proyecto Santa Fe, para absorber
parte de ia presion inmobiliaria de la ciudad de México.

Con la promocion de este tipo de proyectos se ha fomentado la creciente
participacion del sector privado en la ciudad, a través de negociaciones con et gobierno
e inversionistas ligados al sector inmobiliario, de promotores, desarrolladcres o

empresas de la construccion.

Sobre estos agentes inmobiliarios y su participacion en proyectos como Santa Fe
se tratard de hacer una i i6n bajo los siguientes ejes: grupos
inmobiliarios que participan en el proyecto, nacionales e internacionales, empresas,

consorcios y ividades que pefian.

Es necesario destacar para la investigacion que este tipo de agentes econémicos
actaan sobre el medio urbano y sobre la base econdmica de la ciudad con proy
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Ralar

como Santa Fe. los cuales al parecer giran y responden a tas nuevas condiciones de
apertura econémica del mercado.

Asimismo, es importante aclarar que tras una consulta realizada en diferentes
fuentes hemerograficas: como El Financiero, La Jornada. Expansion y Forbes se
encontré que estos agentes econdmicos participan en el proyecto Santa Fe a través de
sus grupos industriales, comerciales, financieros y de servicios, algunos con una alta
incidencia en el plano econdmico del pais.

Se destacara a los grupos con mayor presencia a nivel nacional y que a su vez
siendo lidereados por empresarios prominentes, participan hasta la fecha en la zona de
estudio.

Inversionista y tipo de actividad:
Grupo 1
EMPRESA:

1. Grupo Cifra. Giro: comercio

2. Grupo Televisa. Giro: comunicacion

3. Grupo Mexicano de desarrollo. Giro: construccion

4. Grupo ICA. Giro: construccion

5. Fondo Opcion. Giro: bienes raices

6. Grupo DESC. Giro: autopartes, petroquimica, bienes raices etcétera.
7. Grupo industrial Bimbo. Giro: alimentos

En esta parte es necesario hacer una breve descripcion de los grupos del primer
bloque. asi como de sus representantes o principales accionistas.



Grupo Cifra: consorcio mexicano que se constituye por la cadena de tiendas Aurrera,
Bodega Aurrera, Superama, VIPS, Gran Bazar y El Porton. Es encabezado por Jeréonimo

Arango Arias, su principal ejecutivo.

Grupo Televisa: empresa mexicana de comunicacion. Fue presidida por su principal
accionista, Emilio Azcarraga Milmo. Ahora por su hijo, Emilio Azcarraga Jane.

Grupo Mexicano de Desarrolip: empresa mexicana de construccion. Su principal

representante es Crescencio Ballesteros Ibarra, asimismo pertenece, como los otros dos
anteriores, al Consejo Mexicano de Hombres de Negocios (CMHN).

Es accionista de grupos como DESC, Hoteles Hyatt, Casa de Boisa Operadora,
Kimberly Cilark, Cannon etcétera.

Grupo ICA: este grupo de la construccion es encabezado por Gilberto Borja Navarrete.
Pertenece también al CMHN mas importantes a nivel nacional y participa en la zona con

varios proyectos de construccion.

Fondo Opcion: sociedad de in i6n en capital enfocada al desarrollo inmobiliario,
asociado actuaimente con Probursa en algunos proyectos inmobiliarios.

No sdlo participa en la zona con proyectos inmobiliarios. participa también con
proyectos en otros puntos de la ciudad, como la Torre Centro insurgentes, de 27 pisos

para usos mixtos.

Grupo DESC: eate grupo naci es encab do por algunos de los hombres de
negoci mas d d a nivel nacionat y mundial, entre los cuales figuran los
siguientes:

e Jerénimo Arango Arias. Fundador y principal sjecutivo detl grupo CIFRA, la mayor
cadena de almacenes y restaurantes en la ciudad de México y el centro del pais
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{Aurrera, Bodega Aurrera, Suburbia, Vips y El Portén). Ademés esta asociado a Wal-
Mart.

e Alberto Bailléres. Socio mayoritario de Industrias Pefoles y propietario de una de las
cadenas de almacenes mas importantes de la ciudad de México: El Palacio de Hierro.
Socio minoritario de Coca-Cola y Femsa. Posee también intereses en companias
aseguradoras.

* Bemardo Garza Sada. Cabeza del segundo grupo industrial mas importante de
México, Atfa, S.A. También posee grandes inversionas en EUA.

e Carlos Gonzalez Nova. Propietario de Comercia! Mexicana, importante cadena de
almacenes, asociada a Price Club, S.A.

e Jorge Larrea Ortega. Magnate de la mineria (cobre) y la construccion. Tiene
inversiones en Transportacion Maritima Mexicana y Banamex Accival.

* Andrés M. Sada Zambrano y familia. Convirtieron a ta empresa cementera Cemex en
el mas grande productor de cemento del hemisferio occidental.

Grupo industrial Bimbo: consorcio que participa en la rama de alimentos. La cabeza de
este grupo son los hermanos Lorenzo y Roberto Servitje Sendra.

Grupo 11

Aqui aparecen dos firmas; la primera de ellas., es un consorcio inmobiliario

Fonpry " .

d con un

se, en hombre de negocios norteamericano. Esta
firma inmobiliaria extranjera participa con varios proyectos en la zona. La segunda es
una firma estadounidense cuya especialidad es |la correduria de inmuebles de alto
“standing”.
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EMPRESA:

1. Reichman-international. Giro: promotor inmobiliario.
2. La Salle Partners. Giro: corredor inmobiliario

De este grupo, que son firmas extranjeras, hay que destacar lo siguiente.

Reichman_International: consorcio canadiense-estadounidense en bienes raices. Este
consorcio se apoya en uno de los inversionistas mas importante de los Estados Unidos,
George Soros, destacado empresario por sus importantes manejos de ingenieria
financiera en Wall Street.

Paul Reichman, por su parte, es considerado como uno de los empresarios mas
ricos de su pais. La mancuerna Reichman-Soros participa en Santa Fe a través del
Fondo "Quantum Reatlty” (bienes raices), en donde cada uno es accionista en partes
iguales.

Es importante resaltar que el consorcio no soélo participa en Santa Fe (con
diferentes proyectos). sino que también invierte en otros proyectos en distintos puntos
de la ciudad. Uno es el Proyecto Alameda, que aun presenta sus problemas para
arrancar, entre cuyos elementos principales destacan: un area de negocios de casi
150,000 m?* (1.600.000 pies cuadrados) y otro es el Proyecto Reforma-Chapulitepec,
ubicado en Paseo de la Reforma. mismo que tendrd un costo aproximado de 250
miliones de dotares.”

El edificio donde se pretende desarrollar este proyecto es un inmueble del
instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) de mas de 2,000 m?*.

7 Aguilar, G b Ini
mﬁmommamu 1995

predio del IMSS para construir ol proyecto Reforma®,
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Para este proyecto la empresa Reichman International adquirié sin subasta

publica el inmueble para crear una torre de 50 pisos que incluye oficinas. locales

comerciales, restaurantes y una atractiva zona comercial.

E! espectro de los desarrollos inmobiliarios anunciados hasta ahora es
consistente con los antecedentes de los Reichman, quienes durante los afios setenta y
ochenta desarrollaron algunos de los mayores proyectos inmobiliarios y de alta calidad
en algunos paises del mundo. entre ellos el First Canadian Place en Toronto, que tiene
una superficie de 500,000 m? (5 millones de pies cuadrados), el World Financial Center
en Nueva York con 750,000 m? (8 millones de pies cuadrados) y el Canary Wharf en
Londres con 1.100,000 m* (12 millones de pies cuadrados) e igualmente muchos otros
complejos de oficinas de alta calidad en todo Estados Unidos y Canada.

Reichman Internationatl trabaja con varias organizaciones en México para acelerar
el desarrollo de sus proyectos y optimizar el vailor de estas oportunidades.

La Salle Partners: consorcio estadounidense de bienes raices. De hecho, este consorcio
no invierte en la zona. pues sdlo es un corredor inmobiliario que pone en contacto a
clientes con e! promotor.

Sin embargo, a principios de la década de los noventa, junto con la llegada de
muchos consorcios extranjeros, La Salle Partners incursiond en el mercado nacional.
Dicha empresa especializada en servicios corporativos de bienes raices con enorme
influencia en su pais administra actualmente mas de 8.000,000 de metros cuadrados en

la ciudad de México.

En la carpeta de clientes del consorcio en México figuran grupos como I[CA,
Promessa, Strauss Burger and Price, Bank of America y otros.
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De entre los proyectos puestos en renta por La Salle Partners en México destacan
la renta de 16,000 m? de oficinas corporativas para la Hewlett Packard en Santa Fe y
9,000 m* mas para la misma empresa en Boaques de las Lomas.

Adquirid también un contrato de mercadeo firmado con grupo DESC para la
primera fase del proyecto corporativo Bosques de {as Lomas (edificio Torre Arcos
Corporativo), que incluye una superficie de 25,000 m?* de oficinas para empresas e
intermediarios financieros transnacionales.

Participa también en Santa Fe con el desarrolio denominado Quadro Magno. Este
proyecto requirié de una inversion de 100.000,000.00 USD e incluye 40,000 m? de
oficinas adquirido por el Grupo Financiero Banamex Accival. Ademas, participa como
corredor en el predio de Pefia Blanca con el proyecto denominado edificio CYGNI.

Otros proyectos que este consorcio administra se ubican en puntos de la ciudad
como el sur y el centro. Por ejemplo, el nuevo edificio de Avantel, ubicado a un lado de

la Bolsa Mexicana de Valores, es administrado por este corredor estadounidense.

Existe una tercera lista de grupos y promotores particulares que también
participan en la zona. Ellas son:

Grupo il

1. Grupo Plaza Reforma: grupo particular, entre cuyas funciones destacan la ingenieria
financiera y de bolisa. También participa en la rama inmobiliaria.

2. Pargque Santa Fe: razén social que recibe este grupo formado por varios corredores
inmobiliarios.

3. Grupo Coronado: grupo corporativo que participa en la industria llantera (Goodyear
Coronado).
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4. Salomén Helfon: promotor inmobiliario particuiar dedicado a la construccion
administracion de inmuebles.

5. Lazaro P. Shemaria: promotor y desarrollador inmobitiario particular. Sin grupo
especifico (s/g).

6. Arquitectoma: grupo inmobiliario, promotor y desarroliador.

7. Gerardo Martinez Cristerna: promotor y desarroiador inmobiliario particular.
8. Moisés Kajomovitz: promotor individual, dedicado al negocio inmobiliario (s/g).
9. Elias_ Mercado: promotor individual inmobiliario (s/g).

10.Jorisa: razon social del grupo compuesto por dos promotores inmobiliarios.
11.Marcos Arquitectos: promotor inmobiliario particular (s/g).

12.Vicente Alonso: promotor particular dedicado al negocio inmobiliario (s/g).

13.Corporacion Moss: razédn social de la sociedad compuesta por el Grupo Moss y
Tequila Cuervo.

14.Quaker State: corporativo de la empresa transnacional en lubricantes.

15.Grypo Mystri: firma promotora de proyectos inmobiliarios y ademas firma de
arquitectos.

16.Grupo inmobiliaric Emar: grupo i a la pi idnyald rollo inmobiliario.

17.Mexvisa: grupo particular especializado en el d llo de vivienda.
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18.JorJoq: razén sacial de la sociedad compuesta por dos promotores inmobiliarios:

Joasé Luis Rion y Jorge Quizafio.

19.Alnjandro Achar: promotor particular inmobiliario (s/g).

20.Grupp Tekton: participa a través de la empresa Loma Valle Escondido, cuyo gin.: es
ta promocién y desarrolio de proyectos inmobiliarios.

21.Grupo Bicyq: participa a través de la empresa Delta Bienes Ralices. Este grupo
participa en la rama de la petroquimica. en fa rama industrial y ahora en la rama de la

construccidn inmobitiaria.

22.Grupo Ciervg: participa en la zona con los proyectos denominados Pasaje Santa Fe y
Plaza Santa Fe. El giro de este grupo es la rama inmobiliaria.

i) Clasificacion de firmas por proyecto an la zona

Para ciasificar el tipo de actividad que fos distintos agentes econédmicos realizan
eon jos predios de ia zona nos apoyamos en la informacion proporcionada por Servimet,

sobre distintos usos del sueio para el proyecto Santa Fe.

Cabe aclarar que sélo se destacan aquéllos poliginos cuyas obras han alcanzado
un grado de avance muy considerable o bien, se encuentran ya en plenas funciones
como el Centro Comercial Santa Fe. Lo anterior se determina a partir de las visitas

realizadas & fa zona.

También se identifica a las firmas por proyecto realizado. Los tipos de
se en ias listas de usos det suelo y clientes en la zona de

den con

(asificacio
Santa Fe (ver anexo namero dos).
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La clasificacion por zona es la siguiente:

Poligono_Pefa Blanca. En esta zona, la clasificacion por firma en cada uno de los
proyectos es !a siguiente: Inmuebles Hogar (Bimbo). Televicentro y Hewlett Packard,
entre algunos.

Ahora bien, entre los grupos promotores y desarrolladores que destacan por
proyecto(s) realizado(s) en esta zona encontramos a Fondo Opcién, ICA Inmobiliaria, La
Salle Partners y DESC.

De Fondo Opcion es el desarrolfo vendido a Grupo Financiero Serfin (Fondo
Opcidn 1) y el edificio de la General Electric (Fondo Opcién I1).

ICA inmobiliaria participa en dos proyectos (uno de ellos en sociedad). El primero
se ubica en el lote A4 destinado a oficinas corporativas.

La Salle Partners participa con la renta de oficinas corporativas para la firma
transnacional Hewlett Packard. Ademads actua en sociedad con grupos como Promessa,
ICA y DESC, para la creacion del desarrollo Quadro Magno, edificio vendido en su
totalidad a Grupo Financiero Banamex, ubicado en los lotes B1 y B2.

Asimismo se ubican proyectos de promotores inmobiliarios como Salomon Helfon
y copropietarios (oficinas corporativas), JORJOQ (oficinas corporativas) e Impulsora
Corporativa de Inmuebles, que participa con la creacion del edifico para oficinas
corporativas Plaza Reforma.

Poligono 8%;. En este predio se construyen oficinas corporativas para el consorcio
de comunicaciones Televisa. Este grupo también se ubica en el predio de Pefna Blanca;
sin embargo, durante los ultimos recorridos por el proy (principios de
1997). las obras en este uitimo poligono aun no comenzaban.
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Poligon ntr i . Aqui participan promotores inmobiliarios tales como Grupo
Ciervo, en los lotes A1 y H1-H2. De este grupo son los desarrollos en la zona Plaza
Santa Fe y Pasaje Santa Fe.

E! desarrolio Plaza Santa Fe incluye vivienda, comercio y oficinas. Los usos det
sueio en el proyecto Pasaje Santa Fe estan destinados a vivienda y comercio.

Otro grupo en esta zona es el Grupo Arquitectoma, que participa con dos
proyectos en ia zona. El primero se ubica en el lote A3, destinado a oficinas, vivienda y
comercio. El otro desarrollo inmobiliario de este grupo es un edificio de oficinas
corporativas.

Otra firma inmobiliaria que participa en esta zona es Reichman (promotor
inmobiliario canadiense). La firma opera en el Centro de Ciudad con cuatro proyectos,
en los lotes A4, A5, A6 y A7. Dichos proyectos son de uso mixto y engloban varias

funciones.

El Grupo JORISA desarrolla un proyecto gque engloba vivienda, oficinas y
comercio.

El Grupo Inmobiliario EMAR es un grupo que participa con la creacién de un Hotel
Sheraton.

El Grupo inmobiliario RAFELU, participa con la creacién de Hoteles Romano
(Suites ejecutivas).

El Grupo Mexvisa de Vivienda, desarrofla viviendas y comercio.

Corporacion Moss, en asociacion con Tequila Cuervo, crean oficinas corporativas.
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Promotores individuales, gue como Moisés Kajomovitz construye un Hotel Holiday
inn.
Otros promotores como Elias Mercado, Vicente Alonso lbarra, David Mustry y Lazaro
Pérez Shemaria. participan con proyectos tanto para oficinas corporativas como para
comercio en general.
Poligono_La Totolapa. En este predio participa uno de los grupos empresariales mas
importantes a nive! nacional. Se trata de! Grupo DESC. De este grupo es el Centro
Comercial Santa Fe.

Poligono Arconsa-Estrelia. EI Grupo Cifra, participa aqui con la creacion de un centro
comercial de autoservicio. Lo que existe hasta la fecha es un Sam’'s Club, pero este

centro estara integrado ademdas por una tienda Gran Bazar, un Suburbia y oficinas
corporativas.

Poligono La toma. Santa Fe es un lugar que han elegido Grupo Loma y Centex para
construir uno de los desarrollos residenciales mas ambiciosos de la ciudad de México.

En este punto el Grupo Loma se ha asociado con la empresa estadounidense
Centex, para desarrollar La Loma. La empresa Centex figura en la lista de las 500
companias mas importantes de! mundo, segun la revista Fortune.

Este binomio, denominado Inver-Loma, ha adquirido recientemente 300.000 m? -
mas de 30 hectareas- de terreno en el macroproyecto Santa Fe para desarroliar

exclusivamente vivienda residencist.

La inversion para el proyecto La Loma, prevista para los proximos cinco anos, es
de mas de 200 millones de délares.®

nom. 213, i enero de

* Luna. Laura. “Proyecto inmobifiaro de aitos vuelos®, en Mundg E
1997, pp. 116-117.
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Poligono _Cruz Manca. En este predio participan dos grupos del primer y segundo

bloque. Uno es Fondo Opcion y el otro es el binomio canadiense-estadounidense
Reichman-Soros.

Fondo Opcidn construye en sociedad con Promotora Fusion dos torres para

oficinas corporativas denominadas Santa Fe IlIl. Este proyecto inciuira ademas un

estacionamiento subterraneo y la realizacion de dicho proyecto se llevara a cabo en dos
etapas.

A continuacidon se anexa un mapa y una lista complemetaria sobre futuros

inquilinos que estan contemplados en el proyecto Santa Fe. Esta clasificacion, un poco
mas reciente, se obtuvo en enero de 1997 del periddico £/ Asesor Comercial,
noviembre-diciembre de 1996.

iy F i fos en ol plejo Santa Fe: financieras, comerciales y
otros servicios

Las funciones previstas que acontinuacion se sefialan parten de un nivel donde la
propia esencia urbana acelera con mayor frecuencia la transformacion de un espacio,
asi como de la reproducciébn de su propio entorno, donde se articulan y preparan
espacios, con proyectos como Santa Fe, para lograr conformar un espacio acumutativo
an cuanto a capital y en cuanto a funciones. Por tal motivo comenzaremos por hacer
alusion at plan maestro de ia zona de Santa Fe.

El plan maestro es la base para el desarrolio de todos los predios de |la zona. Este
pretende optimizar los diferentes usos del suelo en fa zona: que generen plusvalia,

teniendo como uno de sus princip objetivos la capitali; ion del suelo y el ajuste de
sus funciones.
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QUIEN ESTA EN SANTA FE

1. Televisa

2. Terreno Televisa

3. Grupo.Financiero Serfin

4. Edificiq Piaza Reforma

(General Hipotecaria Hitachi
SAIl consuttores

Lego México

TsC

Sun Microsystems

ABN Amor Bank

Voivo Trucks

Columbia Pictures

Prosa Camet

Ryder México

Chase Manhattan Bank
Buena Vista Entertainment

intel Tecnologia)

Hewiett Packard

. Corporativo Banamex

. Tuneles

. Opcion Sanma Fe
(Mobil Oil

Ganeral Electric

Citibank)

. Corporativo Piramide
(Grupo Invertierta
PAPSA
Mac' Ma
Emvasa

t ENOW®

©

14. Conjunto Calakmul

15. Sheraton Suites

16. Casa Rosa Servimet
17. Tepecusche

18. Hoteles

18. Expo México

20. Cafads Golf

21. Quaker State

22. Deptos. varios

23. Terreno Zabludovsky
24. Hotel (proyecto)

25. Edificio Antares

26. Edificio Imperial

27. Tormre S00

28. Corpo. Fe

29. Torre Acuario

30. Pasaje Santa Fe

31. Corporativo Vision
32. Corporativo Cantera
33. Mercedes Benz

34. Sana Fe Plaza

35. Par del Parque

38. Terreno José Rion
37. Ernesto J. Piper No. 9
38. Corporativo La Loma
39. Emesto J. Piper No. 34
40. Torre Axis

41. Torre Lexus

42. El Trébol

Fuente: El C .

D.F.p.13.



Comenzaremos por destacar las funciones asignadas a la zona por orden de

importancia.

a) Funciones financieras. Parte importante del desarrollo financiero en Santa Fe lo
constituye el Parque Corporativo Pefia Blanca, en donde se construyen las oficinas de
grandes consorcios empresariales. Se pretende que éste sea el desarrollo corporativo

mas moderno y vanguardista de ta ciudad de México.

En dicha zona se construyen las oficinas, asl como los sefvicios complementarios,
de empresas como Hewlett-Packard, Bimbo, General Electric, Televisa, el centro
corporativo construido por Grupo Opcidén y el proyecto conocido como Cuadro Magno,
perteneciente a Banamex Accival, ademas del proyecto conocido como Plaza Reforma.
Este ultimo fue pensado para dar cabida a diferentes consorcios empresariales que no

requieren de grandes superficies para instalar oficinas corporativas.

En el Centro Corporativo Santa Fe se construyen oficinas para el desemperio de
actividades bancarias, asi como la creacion de servicios necesarios para el desempefo

de sus actividades.

Otras zonas para servicios financieros que se determinan en el plan maestro se
encuentran en lugares como La Fe, en donde se tiene previsto la creacién de oficinas

corporativas y la creacion de servicios turisticos.

b) Euncignes comerciales. El Centro Comercial Santa Fe es e! conjunto de tiendas
departamentales mas grande de América Latina. Este conjunto comercial se construyd
sobre el predio denominado La Totolapa. sobre una extensién de aproximadamente 30
hectareas. de las cuales 22.5% pertenecen al centro comercial y en las restantes 7.5 se
tiene proyectado construir un hotel, un centro de convenciones y oficinas.



£l conjunto comercial esta integrado basicamente
departamentales, servicios financieros, sucursales
comerciales etcétera.

por cinco tiendas
bancarias, establecimientos

Dentro de las funciones comerciales destaca también por su magnitud el

Complejo Comercial Cifra. Este centro comercial de autoservicio hasta la fecha esta
compuesto sélo por un SAM'S, pero estara integrado ademas por una tienda Gran Bazar
que ocupara 17, 000 m?, un Suburbia que se construird sobre 5,000 metros, 2,700
metros de restaurantes y 18,000 metros de oficinas corporativas. La superficie sobre la
cual se levantara dicho complejo sera de aproximadamente 65 mil metros cuadrados y

se localiza al noroeste de {a carretera de cuota México-Toluca sobre el

predio
denominado Arconsas.

En cuanto a la dinamica del consumidor se cailcula que el centro comercial
atendera a una poblacidn de casi un milién y medio de personas.

c) Qtros servicios. En este rubro se encuentra la vivienda, en donde casi 200 hectareas

de las 850 que integran el proyecto Santa Fe se destinan al establecimiento de
conjuntos habitacionales de tipo residencial.

La mayor parte de estas 200 hectareas (aproximadamente 162 hectareas) estara
ocupada por vivienda residenciat unifamiliar y plurifamiliar, ubicada tanto en condominios
horizontales como en edificios condominales, asi como en lotes condominales.

Los predios seleccionados para la vivienda residencial estan distribuidos en varios
puntos de la zona de estudio y algunos de ellos forman parte del predio en el que se
levantara el centro del proyecto Santa Fe (centro de ciudad).

De los lugares mas representativos para la construccion de vivienda, sobresale {a
zona conocida como La Loma, considerada ésta como el lugar mejor cotizado por su
ubicacion dentro del proyecto urbano.
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Existen otros iugares dentro del plan maestro de la zona como La Ponderosa, en
donde también se construye vivienda residencial plurifamiliar y unifamiliar.

Otro punto en donde también se tiene proyectado construir vivienda residencial
mixta, unifamiliar y plurifamitiar, es en ja ex mina La Mexicana. ubicada sobre la avenida

que lleva por nombre Cruz Manca.

Asimismo. otros servicios que se encuentran dentro del proyecto son de tipo
educativo, entre ellos La Universidad Iberoamericana, que fue la primera construccion
realizada en lo que todavia se consideraba como Zedec Santa Fe y se levantd sobre un
terreno de aproximadamente 200,000 metros, donado por el gobierno de la ciudad. E!
predio colinda por el frente con la avenida Prolongacién Paseo de la Reforma y por ia
parte trasera con la avenida Vasco de Quiroga. El plante! entré en operaciones en el afio

de 1990.

Otro tipo de servicios educativos que se proyectan en el plan maestro son
colegios particulares y una zona de hospitales. Los colegios particulares se ubicaran
sobre la avenida Prados de la Montana y ia zona de hospitales se ubicara en el predio

de La Ponderosa.

O. Papel del proyecto Santa Fe para el desarrolio de Ia ciudad

En los capitulos anteriores se traté de definir el tipo de orientacion que proyectos
como Santa Fe podrian desempefiar en un contexto de integracién global.

ibles tendientes a vincular al

Para el presente punto se tratan de lineas p
proyecto inmobiliario Santa Fe, de su posicién égi con un nuevo tipo de
difusién urbana, asi como su relacion con el nuevo proyecto de ciudad.
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Por tal motivo, una de las premisas es considerar a este proyecto inmobiliario
como un puente comercial al poniente de la ciudad de México. Sin embargo, para
plantear el tipo de papel que definiria a la zona de estudio en el actual contexto de
desarrollo urbano. nos apoyaremos en los atributos que ofrece 1a categoria de “centro”

desarrollada por Castells® y a partir de ésta retomar una serie de elementos que bien
podrian apoyar este planteamiento.

Al respecto, Castells sefiala que la categoria de "centro” no existe en si misma,
sino en tanto el papel que representa un espacio en el conjunto de ia estructura urbana.
Por lo que propone varios niveles de analisis para estudiar esta categoria, a partir de la

transformacion en la nueva forma de urbanizacion que se vive en las grandes
metrépolis.

Se trata de ponderar las diferentes categorias de “centro” que desarrolla Castells
en su andlisis y determinar a partir de esto cual es la semejanza que existe entre lo que
expone con la realidad; es decir, la zona de estudio o bien, si este espacio puede ser
una mezcia de varios niveles de “centro” y determinar el papel que asumiria a partir de
su localizacion y tipo de funciones respecto al conjunto urbano.

E! autor define diversos modelos de “centro” que pueden distinguirse en una
aglomeracion (6! los caracteriza en la aglomeracion parisina, pero la investigaciéon trata
de distinguir un tipo especial de centro en la ciudad de México) y sus posibilidad de
éxito, determinando su impacto real en la estructura urbana. Los modeios que define el
autor son los siguientes.

E1 centro funcional. Este es un lugar donde se implantan cierto tipo de servicios
que cubren la demanda de un area limitada, pero no rep

ta un papel estructurante e
importante; ejemplos de estos servicios son: un supermercado., una carretera o un

campo de deportes en una zona periférica. El autor sefala que este tipo de centro en

. Sastets. Manuel. Proplemas de Investigacion en Socioloaia Urbana. €d. Siglo XXI. 11a. ed. México.
1
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origen puede desarrollar un medio de interaccion, pero esto en nada cambia su esencia.

El centro simbdlico. Este concentra un numero de importantes funciones
cuiturales y de prestigio que tienden a formar un nucieo capaz de irradiar influencia al
conjunto de la aglomeracion y de convertirse en el polo que define un contenido cultural
vy, 3 ia vez, de distancia social en lo que respecta a formas de consumo.

El centro integrador. Es la clase de centro que se desarrolla en el interior de los
grandes conjuntos, en torno a la funcion comercial., pero sobrepasandola, suscitando un
medio de interaccion y recreando puntos de concentracion social en medio del mundo

atomizado de la difusién urbana.

El centro de intercambio periférico. Es el que tiende a estructurar los flujos de la
aglomeracion, situandose en un punto estratégico (lo que se llama “"ruptura de carga”),
facilitando una ordenaciéon funcional de las comunicaciones por medio de la integracion
de diversos elementos y niveles de intercambio: nudos de comunicaciones, centros
comerciales, puntos espontaneos de cita o reuniéon, oficinas que centralizan diversos
aspectos de la funcién informativa etcétera.

El centro de innovacion social. Este se define simplemente por la creacién de un
medio social nuevo, como posibilidad de planeamiento.

Por altimo, e/ centro-emisor, que se define como la
voluntaria de actividad: de gestion, ir igacio
por el medio de innovacién productiva al que pertenece.

A partir de las nociones anteriores es necesario especificar la via de conexiéon
entre una de ést, con el proyecto privado Santa Fe que se analiza y el nuevo tipo de

organizacion social que podria derivar de esto; es decir, la creciente metropolizacién
hacia e poniente de Ia ciudad
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Cuando Castells aborda la transformacion de los centros urbanos en las grandes
metropolis comienza por sefalar que cada nivel de “"centro™ mantiene entre si una

iva relacidn con el io. Para nuestros objetivos, veremos qué definicion se

adapta a los requerimientos de la investigacion a efecto de poder determinar el tipo de
relacion que guarda el proyecto Santa Fe con el medio urbano, a partir de las categorias

antes senaladas.

Apoyandonos en la definicion de centro de intercambio periférico y comparandola
con el espacio de estudio, veremos que bien puede ser ia clase de categoria que se
aproxima mas a las caracteristicas de esta clase de centro multifuncional, como Santa
Fe.

El autor analiza coémo a partir de la desconcentracion y descentralizacion de la
funciéon comercial en la ciudad se asiste a una pérdida del papel propiamente comercial
del centro tradicionatl, a medida que ia ciudad se extiende, que aumenta la movilidad de
la poblaciéon y que se desarrollan las formas de compra que no exigen un contacto
directo.

Sefala ademas que la fraccion de la poblacion que acude al centro tradicional de
negocios es insuficiente para el mantenimiento de ia funcion comercial, por lo que |la
funcién comercial de esta clase de “centro” se reduce asi a algunos grandes almacenes
que operan at lado de tiendas especializadas en la venta de productos que atraen una
clientela sin localizacion precisa.

Lo anterior puede compararse con el Centro Comercial Santa Fe, ubicado en el
predio de La Totolapa, en donde se ubican grandes cadenas comerciales (tiendas
“ancia®). que atraen a un tipo muy selecto de poblacion de las zonas residenciales
periféricas.

Al ct C. consid que cuando la funcidn comercial tiende a

P

descentralizarse. esto conduce a la creacidn de centros de intercambio periféricos. que
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atienden a determinadas areas urbanas © que aprovechan comercialmente su situacion
estratégica en la red de flujos cotidianos de ta metrépoli.

Castells destaca la funcion de intercambio como {a base de |a constitucion de este
tipo de “centros”, precisamente cuando esa funcién tiende a descentratlizarse; es decir,
cuando el antiguo centro urbano se define cada vez mas por su funciéon de gestion e
informacioén, cuando los Nuevos centros se caracterizan mas que nada por la creacion
"ax novo"” de medios de reproduccion social.

Desde este punto de vista, la definicion de “centro de intercambio periférico™
" concuerda con el tipo de operaciones que mantiene este género de centros, es decir,
parecidos al proyecto en cuestion.

Estos centros comerciales periféricos, ya sean funcionales o se hallen insertos en
el tejido de las relaciones urbanas, pueden impulsar el desarrollo urbano en dos
aspectos distintos. Por ejemplo:

1) Los shopping-centers que aparecen a lo largo de 1as autopistas (algo muy similar a lo
que sucede con la zona de estudio) con facilidades de aparcamiento, constituyen uno de
los factores esenciales de la difusion urbana y

2) Por otro lado, la implantacidon comercial de este tipo de centros, en un punto
estratégico o de "ruptura de carga” (como lo caracteriza Castelis) de los flujos urbanos
cotidianos., contribuye a suscitar un nucleo de cambio y a estructurar mejor las
comunicaciones.

Tanto en un caso como en otro, la desconcentracion geogrifica de la funcion
comercial no hace mas que expresar a nivel de Ia implantacion, la desaparicidon del
pequefio corr do por g d denas comerciales con division técnica,

ial y espacial en la gestion de |a venta.
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E! autor sefala que para determinar las posibilidades de accidn de un centro,
habria que tener en cuenta el papel que desempena como elemento en el desarolio de
la estructura urbana segun una triple dimension:

e Las variaciones demograficas,

e La expansion econdmica regional y

« La transformacién de los sistemas de relaciones sociales.

Para los fines de nuestra exposicion, sélo nos limitaremos a considerar los
factores que fundamentan la accion de un tipo de centro como Santa Fe y no {a de otros
centros.

Castelis da mas elementos sobre los centros de intercambio periféricos,
senalando que ésatos se definen como yuxtaposicion de un medio de interaccion a nudos
de comunicacion de alcance intraregional y su accion estructurante soélo es efectiva
cuando se hallan implantados en auténticos puntos estratégicos o de "ruptura de carga”,
suscitando un género de actividades que propicia la interaccion social.

Es decir, este modelo de “centro” debe de st it; do en la interaccién

metropolitana, a partir de esa especializacion geografica de unidades de consumo y

un signifi

servicios. La implantacion de tales actividad “se pli si se considera que es la
economia de mercado la que regula el esquema espacial urbano”.

Castells define también al centro urbano de intercambio como la organizacion
espacial de los puntos clave en que se desarrollan las diferentes fases del intercambio
entre 108 prc de produccion y consumo (como un tipo de organizacion social) en
una aglomeracion urbana.

Si partimos de la idea de que el centro forma parte de la estructura urbana, y
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asegura el intercambio entre los diversos elementos funcionales que componen la
ciudad, es necésario considerar que si el proyecto Santa Fe puede adquirir la categoria
de centro a partir de los elementos anteriores, éste tratara de gurar una esp de
intercambio a través de una interaccion social.

Castells menciona que el centro es un lugar muiltifuncional cuyas funciones son,
en comparacion con las de otros lugares, mucho mas amplias.

Como ya se menciond, existen varios géneros de centro a diferentes niveles de
interaccidn con la estructura de la ciudad, pero todos y cada uno de ellos tienen algo en
comun: guardan una comunicacion funciona! entre los diferentes escalones del espacio

urbano.

Una cita que podria apoyar nuestra idea sobre la accidn del centro
(concretamente Santa Fe) se puede expresar en el siguiente planteamiento:

"€l centro o centros de la ciudad serian los puntos clave del campo semantico de
la aglomeracion urbana, definidos por su relacion, una vez mas, con la estructura social
y espacial.”'®

Para Ias posibilidades de éxito del centro de intercambio periférico, Castelis
senala que la interaccion social debe de predominar sobre las relaciones funcionales; es
decir, evitar la ruptura o discontinuidad entre el nuevo complejo con funciones de centro
y el tejido urbano sobre el que éste ha sido implantado, lo cual traeria como
cor cia el pred inio de funciones de grandes y lujosas oficinas, asi como de las
residencias de alto standing sobre el medio social, mientras que el centro no estaria
ejerciendo su verdadera funcién y perdiendo a la vez toda clase de significado y

fundamentacion clara.

' ibid. p. 176.
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Esto, traducido a otros términos, significaria que si el complejo Santa Fe con
funciones de centro de intercambio periférico, no aprovecha su posicion estratégica en ia
escala urbana de la ciudad de México, estaria perdiendo toda clase de significado,
apoyando sélo la residencializacién de los servicios para las dreas de atos recursos a

las cuales sirve.

. Uno de los objetivos de la investigacion plantea el andlisis de este proyecto
conformado en funcion de la demanda de sectores de altos recursos ubicados al
poniente de ia ciudad, mientras que el sentido que propone Castells para este tipo de
centros es que estos complejos, dentro de la planificacién urbana, deben de expresar un
nuevo contenido en cuanto a funciones econémicas se refiere.

los “centros” se definen justamente como

Desde la persp iva de C
unidades espaciales que, combinando diversos elementos de la estructura urbana,

producen, debido a la contigiidad espacial de estos elementos, un nuevo contenido
social, diferente de la simple adicién del contenido social de cada uno de los elementos

que se entremezclan con elios.'’

Senala que la aparicion de ese "algo mas” a partir de la combinacion que suscita
el “centro”, expresa la diferencia existente entre un centro y un lugar de paso. Es un
“valor urbano afadido” que se coloca en tres niveles de analisis: el simbolico, el del
intercambio y el de la creacion de un medio social. A continuacién se examina el
segundo nivel, es decir, como el centro de intercambio periférico suscita una

determinada intensidad en la intercomunicacion en este caso a nivel metropoli.

Brevemente. conviene describir las cuatro etapas de crecimiento de la ciudad de
México durante el Siglo XX: en la primera. de 1900 a 1930. el centro de la ciudad fue
mas dinamico que las delegaciones que lo rodeaban y que constituian su primer
contormno. La segunda etapa, comprende el periodo 1930-1950 y se caracteriza por

que en la primera, ocurriendo principalmente en

& 4

imiento mas

Har un

*' wid. p. 184.
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ias delegaciones periféricas, que crecieron mas que la parte central, constituida por los
antiguos 12 cuarteles. La tercera etapa, llamada de metropolizacién, se inicia en 1950,
cuando la ciudad rebasa los limites del D.F. y se extiende hacia el Estado de México y
termina en 1980. A partir de ese ano parece iniciarse una cuarna etapa de caracter
megalopolitano, en la que ila ZMCM se trasiapa con |a de Toluca-Lerma.

Otro centro de intercambio periférico bien podrian ser los megacentros
comerciales en el municipio de Huixquilucan, Estado de México. También seria
importante considerar la actividad comercial que se da en éste municipio, pues al igual
que el proyecto Santa Fe empieza a generar un movimiento comercial de bienes y
servicios en la periferia.

€l macroproyecto Santa Fe se conecta ya por medio de una vialidad especial con
los meg. iros comercial en dicho municipio, por lo que esta cohesiéon de centros
induciria un desarrolio mas intenso en la produccidon de bienes y servicios situado ahora

al poniente de la metrépoli.

Lo anteriormente planteado no sélo se apoya en una categoria tedrica (el “centro
de intercambio periférico™) que en mucho expresa el caracter de centros como Santa Fe
a nivel metropolitano, sino que ahora esta categoria se complementa con otra base para
apoyar los planteamientos anteriores. Esta base es la version ya oficial del Programa
Ganeral de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 1895-2000.'2

En dicho programa, Santa Fe y Huixquilucan ya son consideradas como areas de
integracion metropolitana. Dichas #éreas son franjas que ocupan territorios en ambos
iados de Ia frontera con el Estado de México y cuya utilizacion tiende a mejorar las
condiciones de integracion entre ambas entidades. Esta area de integracion se compone
de las siguientes colonias. Por parte del Distrito Federal: Lomas de Vista Hermosa y

. Secretaria de Desarrolio Urbano y Vivienda
del Dopmmo d-i D-smto Fod-r-l Proyedo do Program- pam Consulta Publica. Febrero 1996.
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Rincén de las Lomas (Cuajimalpa) y, por parte del Estado de México: Lomas el Olivo,
Lomas del Sol, Los Otivos y Amptiacion el Olivo (Huixquilucan).

Desde este punto de vista, !0 antes mencionado guarda una relacidon muy
estrecha con las bases expuestas para desarrollar este punto. Es decir, con los
parametros establecidos para determinar el caracter del proyecto Santa Fe dentro de |a
estructura de la ciudad de México, se puede corroborar como hasta cierto punto, éste
responde a una légica metropolitana que se define por el grado de funcionalidad que ha

flegado a establecer con una parte de la _periferia.

Cabe recordar que la metropolizacién constituye una funcién de interaccién
socioecondmica directa diaria e intensa con la ciudad central y las areas periféricas

urbanizadas y contiguas a ésta.

E. Perspectivas de Santa Fe en el actual contexto de crisis

Este punto en especial se apoya en una entrevista realizada' al ex director
inmobiliario de Servicios Metropolitanos dei Departamento del Distrito Federal, Lic.
Manuel Barros Nock, cuya informacion ayudd a entender otros aspectos del proyecto

Santa Fe.

El objetivo de ia platica tuvo como fin conocer otros asp >s del proy . que en
verdad resultaron nuevos y otros sélo se reafirmaron.

Hasta donde se pudo ir igar, la ct ion inmobiliaria es un fendbmeno muy
amplio que aporta elementos de estudio importantes para la ciencia econémica, por lo
que los aspectos que aqui se abordan sélo cubren una pequefia fase de este campo en

esta investigacion.

' Realizada por Cuesta Zarco Omar, al Lic. Manuei Barros Nock, el dia 08 de 2gosto de 1996.
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Airededor de este rubro se ha generado todo un circuito financiero que produce
importantes cantidades de rentas corporativas, a partir de valorizar un factor urbano
irreproducible como o es el suelo, tanto por renta como por venta de un espacio en la
ciudad. Ademas, estas rentas se encuentran ya bien localizadas en puntos muy

especificos de la ciudad.

Este mercado, a diferencia de otros, tal vez evoluciona con mayor lentitud, pero
no es un mercado estatico. Evoluciona conforme a las pautas que va imponiendo |a
marcha de la economia y las reglas del propio mercado inmobiliario y. mas audn, se
convierte en un mercado casi exclusivo para compradores demasiado selectos, cuando
éste alcanza ya precios en délares. Es decir, se convierte en un mercado muy cerrado,
cuya evolucion es menos dinamica, pero no por eso menos importante respecto a otros

mercados.

El proyecto Santa Fe forma parte de este mercado inmobiliario. considerado ya
como un centro emergente, dentro del area conurbada, para las principales oficinas y
firmas corporativas nacionales y multinacionales en México, asi como para firmas

financieras.

Al respecto, Barros Nock seftald que “el mercado de Santa Fe se ha visto
demasiado afectado por la crisis econémica. Las ventas y rentas de inmuebles
descendieron en la zona, al grado que algunos poligonos no dan sefales de obras,

como La Mexicana.

La crisis ha provocado que inversionistas extranjeros detengan sus proyectos en
Ia zona, como Paul Reichmann, cuyas inversiones se canslizarian a varios proyectos en
Santa Fe, desde oficinas corporativas hasta vivienda“, destacd ef ex director inmobiliario
de |la empresa Servimet, ai referirse a la participacién de este promotor canadiense,
cuyas inversiones se detuvieron ante el panorama econdmico de crisis que
practicamente nulifico el ritmo de las inversiones en esta zona de la ciudad.
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El caracter empresarial de dicho promotor (judio por naturaleza y precavido en el
manejo de sus negocios) hizo aun mas dificil que este agente econdmico colocara un
solo délar en Santa Fe (y, tal vez, en los otros proyectos con los cuales participa en la
ciudad de México) ante el panorama tan poco optimista que ofrecia el mercado nacional

para la capitalizacion de sus inversiones.

Asimismo, destacé que hasta la fecha el mercado de corporativos ubicado en
Pefa Blanca ha sido el mas exitoso, a diferencia de otros usos del suelo en la zona. Fue
el poligono en donde las ventas de terrenos se realizaron vertiginosamente.

La crisis econdmica de 1994 contrajo el mercado y limitd las opciones de
demanda por espacio. Las construcciones que casi lograron concluirse en el proyecto
Santa Fe antes de la crisis, se concentran en unos cuantos poligonos como Pefia
Blanca, el Centro de Ciudad y La Totolapa.

Al respecto, existen otros predios como el poligono 8%, Cruz Manca y La Loma,
en donde las obras de construccion tienen muy poco tiempo de haberse iniciado.

El panorama en Santa Fe se ensombrecié¢ ante el colapso econétmico de 1994, io
cual provocéd que las rentas corporativas de inmuebles superaran la capacidad de
demanda por un espacio en esta zona poniente de la ciudad.

Algunos otros sitios en donde se puede observar este excesivo incremento de
rentas corporativas, segun Barros Nock, es en el proyecto inmobiliario Torre Arcos.
ubicado al norponiente del macroproyecto. Aqui, la renta por un espacio de
aproximadamente 100 m? equivale a casi 8,500 USD mensuales. Al parecer, el
arrendamiento ayuda a las empresas al reducir al minimo las cuotas sobre el valor de las

ventas.

De hecho, en la ciudad de México los precios de renta en este sector de la
economia son mas aitas por un amplio margen a diferencia de otros palses, como EUA,
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Foto 10. Esta es la Torre Arcos Corporativos, la cual aunque no se encuentra dentro del proyecto
Santa Fe, mantiene un grado de integracién con éste, a partir del nuevo tipo de funciones que esta
adquiriendo la zona poniente de la ciudad. Uno de los promotores de dicha torre es el grupo DESC,
que participa en !a zona con el Centro Comercial Santa Fe.



por lo que se espera que los precios en este rubro se ajusten a partir de una pronta
recuperacion economica, comentod.

En cuanto al ajuste del mercado, se refirié al hecho de que éste es un proceso
lento y dindmico. En tal perspectiva se incluye a los propietarios de inmuebles, los cuales
pueden ayudar a que el movimiento del mercado no sea un proceso lento; pues éstos,
claro esta, estan pagando un costo demasiado alto y considerable por mantener bienes
inmuebles subutilizados.

Asimismo, estimd que el ajuste del mercado inmobiliario dependera también de la
reactivacion econdémica que experimente el pais, lo cual se veria reflejado en un ajuste
de tasas de interés y seria ademas un aliciente econdmico para la reactivacion de la
demanda en esta zona, asi como una garantia para la inversion de! capital inmobitiario
nacional y foraneo, que detuvieron proyectos en esta parte de la ciudad tras el fuerte
deslizamiento del peso frente a la divisa norteamericana.

Mientras esto no suceda, los promotores tendran que aceptar el hecho de que
para poder mantenerse en el mercado deberan vender a planes econémicos muy bajos.
Por ejemplo, Barros Nock explicaba que promotores inmobiliarios como DESC estan
bajando sus precios de venta para iograr mantenerse dentro del mercado inmaobiliario. Es
decir, resuita incongruente mantener inmuebles desocupados, pues eso representa,
como se habia senalado, un costo econdémico muy elevado para los duefios de
inmuebles dentro del proyecto Santa Fe.

£l proyecto Santa Fe es un mercado al cual ie faita mucho por desarrollarse, pues
es apenas un centro emergente en donde se ubican una parte importante de las rentas
corporativas de la ciudad de México. Sin embargo, en los Uitimos afos se han llevado a
cabo obras como el edificio Coronado, ubicado en el Centro de Ciudad, también las
torres A y B para oficinas corporativas en Cruz Manca, pertenecientes a Fondo Opcion.

Afirmo también que el proyecto Santa Fe en efecto respondid a las necesidades
de la propia apertura econdmica, tas cuales revistieron un peso importante. “Se pensoé en
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en realidad en un proyecto de primer mundo que respondiera a otro tipo de

requerimientos econdmicos'  necesarios para la ciudad... por ejemplo. promover el
crecimiento del sector servicios sobre el industrial. a partir de generar actividades con un

alto contenido comercial, lo cual produciria inversiones altamente recuperables”.

Por ejemplo, en los desarrollos de tipo comercial, como el Centro Comercial
Santa Fe. se dio preferencia a firmas que garantizaran anclaje de calidad y excelencia y
en los predios corporativos, a promotores que manejaran inversiones atendiendo a

criterios estrictamente inmobiliarios.

Agregd que el proyecto Santa Fe es producto de una cadena de proyectos
inmobiliarios que coincidentemente aparecieron casi al mismo tiempo en distintos paises
del mundo, como Inglaterra, Canada o EUA. En dichos proyectos Paul Reichman tuvo

una destacada participacion.

El proyecto respondi6 a las propias necesidades mundiales, por espacios dotados

de los mejores servicios que dieran cabida a importantes firmas comerciales o

financieras, para el mejor desempefnio de sus funciones.

Por lo anterior, puede sefialarse que algunos de los planteamientos hechos a lo
largo de los capitulos sobre la globalizacion y el papel que proyectos como Santa Fe
desempenarian en una época de apertura, pudieron comprobarse durante la entrevista

realizada.

Otro aspecto que necesariamente se abordé fue el relacionado a la importancia
economica del proyecto para la ciudad de Mexico. Para este punto se destacaron

algunas cuestiones importantes que vale la pena retomar,

Primordiaimente dos son los aspectos economicos que se relacionan con un
proyecto de esta naturaleza. En primer lugar, el rubro que mas destaca es el impositivo.
No obstante que Santa Fe se convierte en un espacio exclusivo por los valores que
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alcanza ef susio en esta parte de 1a ciudad, también es un lugar Que genera importantes
cantidad: de impuestos. Sobre este aspecto Barros Nock sefialé que “actualmente el
Centro Comercial Santa Fe, construido en el predio de La Totolapa, genera y paga por

dia una cantidad de impuestos equivalentes a lo que hace algunos anos generaba en

seis meses este poligono”.

Este proyecto jamas recibid financiamiento aiguno de tipo fiscal o crediticio por
parte del ex regente capitalino Manuel Camacho Solis y sin embargo actualmente es

una imponrtante fuente de recursos fiscales para la ciudad.

Respecto a lo anterior, el ex director de Servimet destacd (o siguiente: “a pesar de
que no se otorgd financiamiento al proyecto, con !a sola venta del poligono La Totolapa
para la construccién del centro comercial, se obtuvieron los recursos suficientes para
dotar de infraestructura a la ciudad con proyectos tales como el Papalote, Museo del
Nino, el nuevo Zoologico de Chapultepec, el condominio industrial conocido como
Parque de Servicios Tecnologicos, ubicado en iztapalapa, ademas de que se dotd de un
buen numero de unidades (patrullas) al Distrito Federal para la seguridad publica™, entre
o mas destacado de lo que el proyecto ha revertido ha la ciudad de México.

En este sentido, el proyecto Santa Fe se convierte en una importante fuente de

i les para el gobiermno de la ciudad de México, indicé Barros Nock.

recursos

tivi de! terciario dentro de la zona, Barros Nock

En relacion con (as
comenté que esto es un objetivo que pretende consolidarse en la zona con el tiempo; es
il y para usos corporativos y residenciales se

decir, por el tipo de activi comer
b ] el iento de este sector servicios, sobre el industrial.

[ -

Acerca de la cuestion del empleo en este sector, resalté que de su creacién, un
porcentaje seria definitivo y otro tanto seria aprovechado en la construccion, tratando de
aprovechar la mano de obra iocal, previo un proceso de capacitacion. Coment6 también
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- que existe un Conalep en donde los planes de estudio estaban enfocados a preparar la
mano de obra regional para que ésta fuera obsorbida en lugares como el centro
comercial y sus tiendas departamentales. Con esto se evitarian largos y tardados
desplazamientos a los habitantes de las zonas, tanto de bajos como de altos ingresos.

De hecho, sobre este rubro aun resta mucho por hacer, pues en algunos casos,
declaro Barros Nock, sélo se trata de una simple reubicacion de empleo de las propias
empresas que han decidido establecerse en Santa Fe, por ejemplo Bimbo o Serfin. En el
caso de Bimbo fue por cuestiones de organizacién administrativa y de espacio que se
decidié desarrollar una excelente infraestructura para el mejor desempenc de sus

funciones, asi como de su personal.

Sin embargo, la cuestion del empileo se manejé como una proyeccion a largo
ptazo y. sin entrar en mayor detalle, sefialando s6lo el impacto que este proyecto ha

generado sobre una parte de la mano de obra de la zona.

Por ultimo, al referirse a la cuestion de la pepena en la zona afimoé, que “esta
actividad casi ha desaparecido tras el cierre de los rellenos sanitarios. Sefiald que
aunque esta labor en una primera etapa empleaba a un sector reducido de la poblacién
local, con el paso del tiempo la mano de obra empezd a crecer, pues este mercado
ofrecia ademas remuneraciones salariales a quienes decidian integrarse o emplearse en
tal empresa. Por otro lado, ias condiciones laborales al interior de los basureros
promovieron liderazgos en un determinado sector de la poblacion, que por demas se vio
bastante beneficiado con la tarea de ta pepena de basura (casi caciquez de la basura),
pero trabajar en un basurero implicaba en muchos de los casos poner en riesgo hasta la
propia vida del trabajador. Sin embargo. por el tipo de desechos sélidos (en muchos
casos hasta drganos humanos) y por las condiciones laborales de atto riesgo, resulté
casi imperativo clausurar estos tiraderos a cielo abierto, aunque ello implicara acabar
con un pegocio tan lucrativo y con todo lo que habia proliferado a su alrededor, hasta

fuentes de empleo”. concluyd.
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CAPITULO IV. SINTESIS, CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

A. SINTESIS

Antes de tas cor @s y recomendaciones de la investigacion

realizada, se considera pertinente retomar algunos aspectos centrales de la misma para
realizar un breve balance tedrico, en base a los siguientes puntos.

1. El actual caracter de las estructuras del comeicio mundial ha impuesto nuevos
retos y exigencias a los espacios que, por su condicion de respuesta a los acelerados
procesos de competencia mundial, se han convertido en los principales escenarios de
innovacién tecnologica, informacion y de competencia economica a nivel mundial: las
ciudades.

Para el caso de México se estaria hablando del Distrito Federal y su zona
metropolitana (la ciudad de México), principal escenario que sintetiza los cambios que
han impuesto las fuerzas de los mercados mundiales.

La ciudad de México no solo es el principal centro poblacional del pais, es
también el centro a nivel macroeconétmico urbano en donde la presion demografica, las
fuerzas de los mercados mundiales y el capital extranjero ejercen una influencia decisiva
en su funcionamiento cotidiano.

Asimismo, constituye uno de los fendmenos mas inquietantes de nuestro siglo,
pues suscita, como sefala Jorge Gamboa de Buen, “una mezcla de admiracion y
preocupacion”.

“Admiracion porque a pesar de su crecimiento explosivo, de su tamafo
monumental y de las dificultades que enfrenta, la ciudad funciona dia a dia, brinda y
seguira brindando multiples oportunidades a millones de mexicanos que en ella



encuentran educacion, y, en general, el nivel de bienestar mas elevado del pais.
Preocupacion porque resulta indudable que la ciudad es fuente de angustia y opresion
para muchos y que su presente y futuro inquietan a propios y extrafos: la calidad del
Medio ambiente se ha deteriorado dramaticamente, sus habitantes consumen un tiempo
excesivo en transporte, y una gran cantidad vive en zonas de alta inseguridad y riesgo™.’

Sin embargo, la vocacion econdmica de la ciudad sigue en pie y enfrenta
acelerados y complejos procesos de reestructuracion en su base material.

Este cambio de reestructuracion econdmica ha afectado de manera desigual a los
distintos sectores econémicos de la ciudad, por ejemplo, el sector servicios, dentro de la

actividad econdémica que genera, ha incrementado su participacidon dentro del PIB de la
ividad, como servicios financieros, seguros, comercio, bienes

ciudad, d 1do act
inmuebies, etc. Por otro lado. fas ramas del sector industrial han experimentado un

crecimiento negativo que se ha traducido en una sensible reduccién de su participacién
en el PIB.

Pero el sector servicios aun mantiene un ritmo de crecimiento menor en cuanto a
la generacién de empleo, y su ritmo es ain insuficiente para absorber las pérdidas de

empleo de otros sectores.

Es importante senalar que el valor de la actividad econémica del Distrito Federal y
Su zona metropolitana revisten un peso muy importante para la economia del pais, pues
su infraestructura productiva es la que menos rezagos presenta a nivel nacional y su
contribucion al PIB Nacional es hoy ta mas importante, a pesar del futuro tan inquietante

y complejo que sufre este espacio econodmico.

2. Et complejo proceso de urbanizaciéon que vive la ciudad de México es reflejo de
ias medidas de politica econémica que han incidido con mayor fuerza en este espacio,

' Gamboa de Buen. Jorge. Ciydad de Meéxico, yna vision. Ed. FCE. México, 1984. 1% ed. pp. 7-8.
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debido a la concentracion de buena parte de la macroeconomia que generan sus
actividades y empresas.

Asimismo, la fase productiva del Distrito Federal y su contribucién al PIB puede
dividirse en dos periodos ciclicos: el primero, de 1970 a 1985; y el segundo. de 1986 a
1992. Sin embargo, es a partir del ano de 1970 cuando se transita de un modelo de
ciudad a otro.

Durante los afios setenta, el intervencionismo estatal disefd el modelo de
desarrollo econémico nacional, ademas del manejo y orientacion de la ciudad, tratando
de modificar los aspectos de concentraciéon intraurbana que ya mostraban signos de
debilitamiento al interior de las estructuras de la ciudad.

Sin embargo. es practicamente hasta el sexenio de Miguel de 1a Madrid Hurtado
{1892-1988) cuando la ideologia neoliberal se vuelve un instrumento que privilegia las
fuerzas de mercado, no s6lo en fa economia del pais, sino en el nuevo modelo de
ciudad.

Al respecto, la reproduccion del capitat en la ciudad tiende a transitar bajo otro
aesquema de acumulacion, a partir del cambio de direccién econdmica impuesto por un
contexto mundial cada vez mas competitivo, en donde el Estado muestra sus
limitaciones para seguir siendo el empresario de la economia.

Los cambios que experimenta la ciudad se orientan cada vez mas a intensificar
las relaciones con el nuevo mercado mundial, bajo el actual "paradigma neoliberal”, que
ha impactado su estructura social y su base econdomica, promoviendo cambios en la

gestion del uso del suelo, asi como la prog iva ic ion de nuevas actividades y de
i que apuntan a una nueva reorientacion de! modelo de ciudad que durante los

cuarenta logré fincar sus bases como metrépoli industrial en base a un modelo de
crecimiento lidereado por el Estado.
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En afos recientes, la internacionalizacion de los mercados ha promovido cambios
que han dado como resuitado el aprovechamiento de espacios publicos o privados al
interior de la ciudad para dar paso a fuentes alternas de acumutacion, originando
transformaciones en los usos del suslo para ser valorado por agentes econémicos que
originan una importante cantidad de renta urbana: los promotores inmobiliarios.

El aprovechamiento de estos espacios también ha implicado una modernizacién
urbana acelerada, cuestion que ademas tiene que ver con la distribucién de los recursos
urbanos. las formas y usos de apropiacion del espacio en la civdad, social o privado.

La modernizacion y renovacion de la ciudad se apoya en intensas formas de
valorizacion del espacio, a partir de una acelerada promocion inmobiliaria y de acuerdos
publico-privados para ia mejor gestion de los proyectos de renovacion urbana, en un
contexto global en donde la participacidn financiera del sector privado resulta ya
indispensable. .

Esta manera de aprovechar el suelo ha creado, por un lado, nuevas formas de
centralizacion locacional periférica de actividades con un caracter marcadamente de tipo
comercial y. por otro, ha generado una problematica social por el manejo privado que
existe sobre el espacio metropolitano, sin que aun exista un equilibrio entre los
imperativos de rentabilidad del sector privado y la consecucion de objetivos de caracter
politico y social.

Asimismo, las cuantiosas inversiones realizadas en los proyectos urbanos han
tenido un efecto de valorizacion sobre el suelo, incrementando su precio, transformando
con esto la condicion de este factor para ser proyectada en las actuales estructuras de
orden global.

Lo anterior tiene importancia si se toma en cuenta que la actual orientacidon que
asume e! proceso de modernizacion es aprovechada por promotores extranjeros cuya
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capacidad financiera para la gestion de proyectos metropolitanos comprende un amplio
espectro de las actividades que se desarrollan en ciudades como Nueva York o Londres.

Sin embargo, al transformar los valores de! suelo en |a ciudad, esta promociéon
inmobiliaria ha generado a nivel de la estructura social, principalmente en los estratos de
bajos ingresos, un limitado acceso a ia distribucion de los recursos que generan este tipo

de capitales.

La promocion inmobiliaria de alta rentabilidad, como se ha sefalado, s6lo se ha
dirigidc a determinados puntos de la ciudad, aquellos donde las perspectivas de

acumulacion en este rubro ofrecen mejores ventajas.

3. La promocién inmobiliaria en el caso de proyectos como Santa Fe ha implicado
la valorizacion de un monopolio (el suelo), que conlleva dos tendencias. Por un lado, ha
creado un tipo de urbanizacidn en donde los marcados contrastes de segregacion
coexisten con nuevas formas de rentabilidad a partir de la transformaciéon de usos de
suelo con un alto contenido comercial. Por otro, se ha impulsado un tipo de
modernizacion que en lo fundamental responde a nuevas formas de reinsercidn en la
nueva economia mundial: la economia de los mercados financieros.

Esta ultima tendencia puede encontrarse en proyectos como Santa Fe, el
proyecto Alameda o la Torre Arcos (para corporativos transnacionales), con un clara

tendencia a la integracion con la economia mundial.

La ciudad de México transita a ocupar otro tipo de posicion en la economia
mundial, precisamente a partir de un modelo que trata de responder a ias exigencias
que impone la globalizacién. No se olvide que proyectos como Santa Fe fueron
disefiados para responder a las exigencias de la apertura econdmica, con funciones que
giran en torno a las actuales estructuras de comercio mundial para crear circuitos
It: e comerciales y finar

alternos de acumulacion con funciones
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De hecho, ese nuevo tipo de funciones forman parte de un sector que ha
destacado a nivel mundial sobre todo en ciudades como Londres, Tokio y Nueva York.
Pero la globalizacion se ha encargado de que estas funciones crucen fronteras a partir
de ia expansion geografica transnacional que se da a nivel de empresas.

Las ciudades, en palabras de Saskia Sassen, se han convertido en espacios
estratégicos, con la ascendencia de un sector que se conecta en un nuevo tipo de
dinamica econdmica muy diferente a la dinamica urbana de los aftios 50, 60 o 70, en
donde la ciudad no era considerada como un espacico estratégico pues el sector
dominante que operaba era el de la manufactura en masa.?

La globalizacion, sefiala Saskia S 1, ha col do a la ciudad y su espacio en
un sistema geografico que actuaimente opera en ordenes mundiales, en donde la
integracion organizacional de las empresas ha creado nuevos flujos de informacion para
las empresas con actividades de alta gestion.

Actualmente la ciudad ha entrado en una nueva etapa que fa ubica como un
espacio predilecto para la g ' de activid vinct al tor emergente de la
economia mundial, como el sector financiero.

Sin embargo, existe ademas una problemadtica que. como indica Saskia Sassen,
se relaciona con la concentracién de las grandes ciudades y es que actualmente esta
dinamica urbana ha tendido a sobrevalorar espacios con un nuevo tipo de funciones
(como la telemaitica), y con nuevas empresas, es decir, sectores de alta gestion que se
comunican con las redes de la economia global a partir de importantes transacciones
que cruzan fronteras. Asi, estas funciones de alta gestion se vuelven cada vez mas
estratégicas en y para la ciudad.

? Los ultimos os de este p son parte de la conferencia que la Dra. Saskia Sassen ofrecid en
i iQBCH L taulada "L Ciudad en la Economis Global. México, D.F.

el de
UNAM. 26 de septiembre de 1998.



La telemitica es otro aspecto importante y clave que ha conectado a la ciudad
dentro de los flujos de informacidn financiera que genera este sector ascendente en la
economia, es decir, @ sector financiero, que ademas ha ubicado a la ciudad, en este
caso la ciudad de México, como un punto altamente estratégico.

8. CONCLUSIONES.

Con los elementos expuestos en el trabajo, a partir del analisis tedrico y practico,
es posible concluir algunos aspectos.

1. Con la formacién de {a "nhueva economia global”, resulta casi imposible estudiar
a las ciudades desde una perspectiva exclusivamente nacional. Existe hasta ahora, una
conexion inexorable entre la ciudad y la transformacion de la economia global.

Las actuales caracteristicas de la economia mundial han contribuido a fa
evolucion de las ciudades de centros regionales de cultura y comercio hasta espacios

con actividades altamente transnacionales.

Para el caso de ila ciudad de Meéxico, la globali ion se ha expresado en la

construccidon de proyectos inmobiliarios de alto nivel como el World Trade Center, La
Torre Arcos Corporativo o el mismo proyecto Santa Fe.

Saskia Sassen considera que en la actualidad existe una correspondencia entre
un espacio cada vez mas digitalizado y la infraestructura de |la ciudad cuyo objetivo es
conectarse directamente con las nuevas formas que asume la economia mundial.
Destaca también que ese espacio digitalizado es un espacio estratégico que se
interrelaciona con las redes de la informacion mundial a través de la telematica. Asi
pues, el sector que opera en orden de magnitud ascendente en este campo es el sector
financiero.
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Un ejempio que puede ilustrar io antes mencionado es que bajo el amparo del
Tratado de Libre Comercio (TLC) han ingresado a! mercado 100 intermediarios foraneos
y aun no se han agotado los limites de participacion de estos agentes financieros.
Aigunos de estos intermediarios como el Banker Trust, Grupo Financiero Caterpillar o el
First National Bank of Boston se encuentran desarrollando sus actividades en proyectos
inmobiliarios privados como la Torre Arcos Corporativo. Esto es un claro ejemplo de
como el mercado financiero utiliza a ta ciudad como espacio estratégico para conectarse
con las redes de ia economia mundial y convertifla asi en un espacio de funciones
altamente transnacionalizadas.

En Santa Fe sucede casi lo mismo. En este proyecto hay concentracion de firmas
transnacionales que precisamente desarrollan sus actividades apoyandose en un
espacio totaimente sobrevalorizado. Ejemplo de estas firmas son la Quaker State,
Mercedes Benz, General Electric. Hewlett Packard. entre otras.

La participacién inmobiliaria ha sido un factor primordial que ha contribuido al
desempenio de este tipo de actividades que se ubican en la ciudad, especificamente en
proyectos como Santa Fe. Sin embargo, esta promocion ha ubicado a este tipo de
espacios en una situacion de privilegio al acumular una importante cantidad de rentas
urbanas.

Con macroproyectos como Santa Fe (microcosmos del modelo de ciudad global)
la ciudad de México tiende a crear los mecanismos para la apropiacion de rentas, en
donde el factor social sucumbe en muchos de los ante el imp de este nuevo
mercado inmobiliario.

2. Durante los recorridos por la zona, como parte del trabajo de campo realizado,
se observé que ese modelo de "ciudad global" se ubica en un punto estratégico de la
ciudad que se conecta con otro tipo de proyectos inmobiliarios con funciones
comerciaies como los magnocentros en interlomas o con funciones financieras como la
Torre Arcos.

143




Estos proyectos no sé6lo han explotado el valor comercial det suelo sino que

ademas desempenan sus funciones en donde la concentracién del ingresc es mMas
visible.

Paraddjicamente son espacios que encierran grandes contrastes sociales. Ya no
solo es el caso de “los reubicados”™ que se encuentran dentro del proyecto Santa Fe,
sino también aquelios puntos que concentran estratos sociales de bajo poder adquisitivo

Yy que se encuentran a las faldas de las barrancas que dividen a la zona de estudio y a
Bosques-Lomas.

Paginas atras se sefalaba que el proyecto Santa Fe actuaba como una barrera
que separaba a estratos de altos y bajos ingresos, pero lo cierto es que a ambos lados
del macroproyecto los asentamientos de poblacion marginal no han desaparecido (otro
pequefio microcosmos de una realidad cada vez mas compleja en la ciudad:
marginacion).

Por su ubicacion, Santa Fe se ha vuelto una zona muy atractiva desde el punto de
vista mercantil, pero también se ha convertido en una zona que ha expulsado vivienda
(uso de suelo poco redituable) y poblacion.

Al parecer, se crean |08 mecanismos para producir importantes cantidades de
rentas urbanas pero no los mismos para la produccion y distribucion de bienes y
servicios sociales (entre ellos los urbanos).

Lo cierto es que la ciudad de Meéxico. dentro del actual modelo global, no ha
dejado de ser una ciudad segregada, dividida y segmentada, donde ia aplicacion de las
politicas de ajuste econdmico han acentuado aun mas los margenes de desigualdad
social y segreg'.ciOn urbana.

3. En su integracion al proceso globalizador, la ciudad de México ha adoptado tas
politicas econdmicas neoliberales para actuar dentro de este marco como uno de los



principales espacios receptores de ia modernidad, de las nuevas politicas publicas y de
las transformaciones en la relacion gobierno-ciudad.

Mientras que durante el periodo del Estado corporativo las politicas sociales en
general y las urbanas en particular fueron importantes mecanismos de clientelismo
politico que actuaron con cierta eficacia, en la actualidad éstas deben de transformarse y
restructurarse a tono con una nueva realidad.

Actualmente, la tendencia neoliberal del Estado y sus efectos privatizadores (en el
espacio) y de apertura, con nuevos cambios en el uso del suelo, estan reflejados en el
proyecto Santa Fe. Sin embargo, los alcances de la inversidon privada, debe sefalarse,
soOlo se dan en un plano meramente mercantil.

Durante los recorridos por la zona resuitd paraddjico ver como el acceso a bienes
materiales basicos para ciudadanos con poca capacidad de demanda es practicamente
marginal. Acceso a bienes y servicios que definen la calidad de vida en las ciudades y
en especial en la metropoli de México.

La ciudad de Meéxico, innegablemente. cambia su contenido econdmico hacia
nuevas formas de participacion en fa economia globat.

Con el paso del tiempo ha dejado de ser |a ciudad en que se instald la industria
manufacturera que desde los afnos cuarenta impulsé el proceso de desarrolio por
sustitucion de importaciones y que requirid de la creacion de infraestructura y servicios
para la produccion de estos bienes, asi como un amplio parque habitacional,

equip iento y servici publicos para ia abundante mano de obra que emigraba del
medio rural. Aunque, como se menciond en su momento, No ha dejado de ser una
ciudad dividida en la que coexisten niveles de vida cor tes. Por ejemplo, en Santa

Fe, aquélios de poblacion marginal que aun permanecen en la delimitaciéon del
proyecto son parte de esas ciudadanias producto de la configuracién estatat corporativa
y clientelar ("los pepenadores™) que utilizé a estos estratos y sus demandas con fines
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politicos. Ahora, esa poblacion que, aun carece de los bienes y servicios urbanos que le
permitan acceder aun mejor nivel de vida en la ciudad, es desplazada por las leyes del
mercado inmobiliario fuera de su habitat, haciéndoles aun mas dificil acceder al tipo de
bienes y servicios que se han desarrollado en este proyecto.

4. En el capitulo |l se mostréd como ia excesiva sobrevalorizacion del suelo en
Santa Fe ha colocado a esta zona como un centro emergente que concentra una buena
parte de las rentas corporativas que se generan en la ciudad.

Después de realizar las consultas con arrendadores, asi como en la Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal, para identificar los valores del suelo correspondientes
a la Zedec Santa Fe, se concluye que ia regeneracion de la zona al incrementar los
precios del suelo sdlo provocd la expulsidn de poblacion, es decir, esta regeneracidn no
trascendio en favor de los estratos de esta zona con ingresos marginales.

La regeneraciéon inmobiliaria actud como mecanismo de expulsion y de
reubicacion sélo temporal de la poblacion asentada en colonias populares,
formaban parte del proyecto.

que
En este caso el predominio de funciones comerciales y corporativas ha limitado

ias posibilidades de bienes urbanos para los asentamientos que aan permanecen en el
proyecto.

Al respecto, cabe sefialar que esta "ciudadania segmentada” es la que no puede
acceder a los bienes urbanos que produce este tipo de mercado, como la vivienda, y
pagar las altas contribuciones que ha generado la valorizacién del suelo. Si la
configuracion estatal corporativa generd una "ciudadania segmentada”, el actual modelo
de mercado se ha encargado de reforzar esta tendencia.
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En su ensayo titulado "La gobernabilidad de las ciudades latinoamericanas”, Alicia
Ziccardi® sefiala que durante el proceso de industrializacion en paises como Argentina o
México, fueron las administraciones locales dependientes del gobiemo (como la
municipalidad de Buenos Aires y el propio Departamento de! Distrito Federal) a las que
correspondié atender las demandas urbanas, en ocasiones sin contar con competencias
o con recursos econdmicos suficientes. Fue asi como ios gobiernos de estas metrdpolis
tuvieron las mayores posibilidades de cumplir funciones propias de la administracion
urbana que se reflejaron en niveles aceptables de gobernabilidad, pero poco
democraticos, y que no se tradujo en condiciones de vida digna para el conjunto de la
ciudadania, sino que .séio sirvid para consolidar verdaderos enclaves urbanos que
ofrecieran excelentes condiciones de vida a las élites urbanas (comparables a los de
cualquier gran metrédpoli), una atencidon razonable de los requerimientos de bienes y
servicios a los asalariados y pésimas condiciones de vida a las grandes mayorias de las

colonias populares.

Se puede concluir que, en el macroproyecto Santa Fe el acceso a una mejor
calidad de vida ha quedado restringido a sectores de altos ingresos que pueden acceder
a los bienes urbanos, como vivienda residencial o la satisfaccién de sus necesidades de
alto consumo por medio de! mercado.

§. Finalmente, como se menciond al principio de la investigacion, {a ciudad de
México cada vez mas es administrada por empresarios y menos por la administracion
local. El proyecto Santa Fe es prueba de ello; el capitulo Il reafirma esto.

En {a actualidad., como parte de las politicas de ajuste, se han reducido las
funciones del gobierno central y la transferencia de recursos hacia dicha metrépoli. Asi,
se han traspasado cada vez mas las responsabilidades sobre la gestién de la ciudad a la
propia sociedad. En el capitulo Il se menciond cdmo esto es practicamente ya un hecho

3 Ziccardi, Alicia. "La G il de las Ci Lati icanas”, en Comercio Exterior. México,
Octubre de 1995.
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“ante la incapacidad de los poderes publicos para hacer frente a las enormes cargas
financieras derivadas de los problemas que ha generado el entorno urbano™.

Cuando el entonces regente capitalino Manuel Camacho Solis negé todo tipo de
apoyo econémico para ia puesta en marcha del proyecto Santa Fe, y es Servimet (el
agente inmobiliario del DDF) el encargado de la promocidén inmobiliaria en ia zona
obteniendo recursos extraordinarios con la venta de predios como La Totolapa, queda
en claro que la empresa privada es una alternativa viable de inversion en {a ciudad, cuya
participacion financiera resulta casi indispensable en la ciudad. Obviamente, la empresa

privada busca maximizar sus utilidades sobre sus participacion.

Se puede concluir que las tendencias globalizadoras han resultado ser una
invitacion obligada a los empresarios que participan en Santa Fe con sus grupos
financieros, comerciales, etc.. para hacer crecer sus negocios. No hay que olvidar que
durante la entrevista realizada al ex director de Servicios Metropolitanos, Manuel Barros
Nock, afirmdé que “la naturaleza del proyecto se finca en una coyuntura mundial de
apertura en donde la ciudad se ubica como eje estratégico para la competencia

mundiar~.®

C. PROPUESTAS

Las alternativas que a continuaciébn se presentan, pretenden aportar algunas

ideas basicas sobre un tema polémico: los macroproyectos urbanos.

La importancia del proyecto Santa Fe radica en e! hecho de ser un espacio por
demas representativo de toda esa renovacidn urbana que en su dinamica de
modernizacion tiende a {a expulsion de actividades cada vez menos rentables y de
poblacién, y por otro lado genera cantidades importantes de renta urbana, ya sea por la

* Nota al pie citada en el capituio 1.
* ver n... C de N Basros Nock.
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renta de una oficina en cualquier corporativo de la zona, un espacio en el centro
comercial o la renta de una vivienda departamental residencial en cualquiera de sus

modalidades.

Las ideas que aqui se plantean, parten de una realidad urbana cada vez mas
compleja a la cual hay que dar soluciones también cada vez mas complejas. Sin
embargo, por orden de importancia se enumeran las que al parecer son las propuestas
mas viables que se pueden sugerir a partir de fa investigacion realizada.

e Una aplicacion juridica a fondo de corresponsabilidad entre la inversion
privada inmobiliaria (nacional o internacional) y el espacio social a fin de
i de idad en el acceso a los bienes y servicios

crear los mec
urbanos bdsicos, como una vivienda digna.

En el capitulo Il de este trabajo. se sefalaba como las condiciones de vida de los
"habitantes marginales" que ain permanecen en el proyecto Santa Fe (“reubicados”)
corresponden a un fendmeno por demas conocido e inquietante para los habitantes de
la ciudad: la segregacion urbana. El proyecto Santa Fe, asi como otros proyectos
privados, se ha convertido en un espacio mas expulsor de poblacién, a partir de esos

procesos acelerados de modernizacion.

La expulsion de poblacién seguira generando multiples contradicciones, entre
ellas la expansion de la mancha urbana que sdélo genera nuevos asentamientos
perimetrales carentes una vez mas de los bienes y servicios que requiere la poblacion
demandante de ellos. La ciudad no dejara de crecer si se sigue expulsando poblaciéon
ante los constantes cambios en e! uso del suelo en favor de los usos mas rentables o
comerciales en detrimento de los usos menos lucrativos. como la vivienda.

Resutta inexplicable que cuando el problema de la pobreza ha cobrado
dimensiones preferentemente urbanas (y en consecuencia el deterioro y la precariedad
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en las condiciones de vida), no ocupe un lugar central de discusion en la agenda

gubernamental.

e Disefar una politica social en verdad Innovadora, y no sélo de caricter
compensatorio o particular, que promueva la estancia de la poblacién
residente que aun permanece denuo del proyecto. Los “reubicados™ deben

de ser residentes definitivos, no transitorios.

Si se recuerda, |a propuesta de regeneracion oficial para la zona, que se publico
en el Diario Oficial con fecha 27 de julio de 1984 (capitulo lii). iba encaminada en otro
sentido totalmente opuesto a la actual realidad. Resulta contradictorio que la
problematica social quiera ser resuelta con el desalojo por una regeneracion que ha
costado millones de ddélares. Obvio es que esta pobiacion dificilmente llevara en sus
bolsillos una responsabilidad sobre una gestidon de tipo territorial de esta naturaleza en la

ciudad.

Este tipo de macroproyectos urbanos han generado el mismo impacto en zonas
céntricas de la ciudad, como la Alameda y su proyecto de regeneracidon urbano en
donde, como ya se explicd, existe gran interés en invertir por parte del capital
inmobiliario internacional. Hasta la fecha, Paul Reichman es el promotor extranjero mas

interesado por regenerar esta zona de! centro de la ciudad.

Sobre el caso particular del proyecto Alameda, las reacciones no se han hecho
esperar; por ejemplo, ante las amenazas de desalojo los residentes de la zona,
“...advierten que si pretenden reubicarios, aceptaran sélo en caso de que lo hagan en
colonias de ‘alta alicurnia’, siempre y cuando medie una indemnizacion extra...” De lo
contrario no abandonaran sus actuales viviendas y se opondran a la construccion de
grandes edificios comerciales que pretende edificar la constructora Reichman que, hasta
la fecha, es la (nica que no se ha retirado del proyecto, ya que la otra empresa

norteamericana, “Danhos”, si lo hizo.
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Asimismo, los propietarios sefialan que "“._.no vamos a permitir que los
compradores hagan el negocio de su vida, comprando en pesos los predios que seran
vendidos en dolares”. Exactamente lo mismo que sucedidé en Santa Fe (se sabe por una
fuente fidedigna que trabajé dentro de este proyecto, que durante la expropiacion el
precio de compra de un predio en esta zona fue extremadamente bajo. mientras que el

de venta fue por amplio margen muy superior).

La poblacién residente en la Alameda sefala que el precio actual por metro
cuadrado en esta zona es de 300.00 USD hasta 1,500.00 (de 1.,920.00 a 9,600.00

NUEevoS pesos).

Al respecto, cabe hacerse una serie de preguntas por demas obligadas: jpor qué
no se regenerd ia zona de Santa Fe conforme a lo establecido oficiaimente?, iqué llevd
a las autoridades a abandonar los primeros planes de regeneracidon cuyo contenido iba
encaminado a una promociéon de tipo social para los habitantes de la zona?

Puede pensarse que ante las severas politicas de ajuste que obligaron a recortar
los recursos y subsidios, los proyectos como Santa Fe se han convertido en una
cuestionable alternativa para que la ciudad respire con recursos propios a partir de

acuerdos puablico-privados.

Henri Lefebvre en su libro “El Derecho a ia Ciudad"® explica que en cierta ciudad
de Francia los habitantes que se encontraban en condiciones de desalojo por ia puesta
en marcha de proyectos inmobiliarios de regeneracion, preferian enfrentar la maquinaria
pesada (bulldozer y palas mecanicas) antes de permitir ser expulsados de sus viviendas.

En ciudades como la de México tal vez las condiciones de marginalidad urbana no
son tan severas como las que se alcanzan en ciudades de Asia o Africa, pero ¢por qué
dejar crecer un problema que empieza a cobrar bastante fuerza y a dejar secuelas en

buena parte de la poblacion urbana?

* Lefebvre. Henri. £l Derecho 3 I3 Ciudad. Ed. Peninsula, 2a ed. Barcelona, 1973
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« Es necesario promover las condiciones que garanticen una distribucion de la
renta mids equitativa a partir de este tipo de macroproyectos con el fin de
fograr mejores niveles de vida en zonas como Santa Fe, y la cludad en

La rentabilidad de la zona es tan alta que el acceso a los bienes y servicios que
ésta produce es practicamente marginal para quienes adn no han visto resuefto uno de
sus problemas mas graves, es decir, el acceso en cuanto a equidad y calidad a bienes y

servicios urbanos, como una vivienda digna.

e Se propone que los limites de dicho proyecto urbano se reduzcan, a fin de
que ésta no incluya los asentamientos de reubicados, con el fin de que dicho
sector no sea expulsado por {os altos costos de regeneraciéon urbana de este

proyecto urbano.

Al respecto. la zona cuenta con vastas extensiones de tierra (casi 850 hectareas)
y estd compuesta por poligonos demasiado extensos que en muchos Ccasos aun
permanecen sin construir. aunque de antemano se sabe por qué loa limites del
macroproyecto se extiende hasta los asentamientos de reubicados. Sin embargo, se
considera que resuitaria mas conveniente reducir los limites del proyecto y permitir la
estancia de estos pobladores, que generar nuevos asentamientos en la periferia los
cuales demandarian necesariamente nuevos gastos del gobierno para la promocion de

servicios urbanos.

& de reubicad en el proyecto Santa Fe (Tlayapaca-Jalalpa) no es muy
amplio; ocupa mas superficie de terreno el Centro Comercial Santa Fe qde el predio en
donde se encuentran estos grupos, los mas vulnerables con la puesta en marcha de
estos proyectos. En este sentido, no se puede ceder en todos los casos ante un
panorama econdmico que no encuentra rumbo y que ademas no ofrece muchas




alternativas en cuanto a ia generacion de empleos mejor remunerados y sobre todo
poder de demanda de una buena parte de la poblacion de bienes como la vivienda

Se puede entender que dadas las condiciones de vida en esa parte de la ciudad
era necesario un programa de rescate urgente., pero ga qué precio?. Las politicas
sociales en la ciudad deben de estar a tono con los nuevos procesos econémicos y
sociales si se desea crear una metrdpoli mas iguatlitaria.

Esta propuesta puede considerarse como parte de la solucién al problema de!
desalojo y. a partir de este pequefio intento por reordenar una area susceptible, poder
destinar una mayor superficie para el uso habitacional de caracter social.

e Adquirir un nuevo tipo de compromiso politico, econémico y social con la

metrdpoli.

No ocbstante que [a ciudad de Meéxico fue durante varios decenios el espacio
urbano que brindé las mayores ibilidad. de a los bienes y servicios basicos,
asi como la oportunidad de acceder a un empleo mejor remunerado, en la actualidad,
dadas las condiciones econdémicas y politicas del pais, es conveniente fortalecer y
establecer una distribucion mas equilibrada de la inversién publica y privada

El proyecto Santa Fe es una prueba de que ia ciudad es administrada a nuevos
niveles, los cuales corresponden a circunstancias economicas totalmente opuestas a las
de hace unas décadas. Por tal motivo, también debe de cambiar el tipo de compromiso
que las instituciones gubernamentales deben adquirir con algunos sectores sociales de
esta ciudad. Sobre todo aquéllos que, ante su situacion de desventaja, no encuentran
cabida en el “nuevo modelo econdmico” dominado cada vez mas por las reglas del

mercado.
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« Finaimente, es necesario considerar al proyecto Santa Fe como el producto
de un modelo global que ha impuesto nuevos desafios. La globalizacion es
un hecho y sobre esta base se requiere crear y trabajar un nuevo concepto
de ciudad dentro del cual esto implique la gestion de nuevas

responsabilidades y un trabajo cotidiano entre administradores, politicos,

empresarios y ciudadanos.

En la zona poniente se desarrolian nuevos tipos de actividades, diferentes a las
que albergd la ciudad industrial de los afios cuarenta. Estas actividades crecen en un
nuevo contexto, con nuevas practicas econémicas en la ciudad.

Es un intento de Ia ciudad por dar cabida a nuevas aclividades, lo cual tiene
mucha relacidon con o que plantea Saskia Sassen en ‘su fibro “La ciudad global”. Esta
autora, como se menciond en e! capitulo |, considera que la dispersion espaciat y la
integracidn giobal han asignado un nuevo tipo de papel estratégico para las grandes
ciudades. Destaca el caso de ciudades como Londres, Tokio y Nueva York las cuales
ahora funcionan a partir de cuatro nuevos ejes:
concentracion en

primero, como puntos de aita
la organizacion de ia economia mundial; segundo, como laves
locacionales para las finanzas y para la especializacidon en servicios, ambas actividades
han tendido a reempilazar a la manufactura como el sector lider en su economia: tercero,
como sitios de alta innovacion en sus principales industrias; y cuarto, como mercados
para los productos de alta innovacion.

Al T

P . cabe d las palabras de la Dra. Saskia Sassen: “...durante el
colapso financiero que padecid la economia mexicana en 1994 el dinero que la logro
salvar salié de Wall Street y que este a su regreso se volveria a quedar alli™.

Como puede apreciarse, estas ciudades son verdaderas llaves de control
financiero a nivel mundial, y 1a ciudad de México no tiene porque quedar rezagada de
este escenario; por el contrario, se requiere transitar por nuevos rumbos y redefinir
papeles econdmicos, o cual resuita clave para su supervivencia.




En este sentido, se considera necesario apoyar los esfuerzos de la ciudad por
insertarse en estos nuevos ejes que impone la economia mundial dominada cada vez
mas por las cit Este v
procedimientos en la relacién gobiemo-ciudad-ciudadania.

Aad. Al

de ciudad requiere trabajo qQue garantice nuevos
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INVERSIONES EN EL PROYECTO SANTA FE
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PRECIOS DE MERCADO PARA DISTINTOS USOS DE SUELO EN SANTA FE

CUADRO 3
ZONA PENA BLANCA
Inversionista Totai de m? [ Precio de venia|  Tipo de uso de Proyecto Observaciones
peratenta |y renta en USD. U0
Fondo Opeitn (1) 2,000.00 m* [Oficinas sjecubives  |Vendido a Serfin
Fondo Opcidn (1) 2800m*  (Oficinas corporativas {Edificio de la General Electric
Impuisora de Inmuebles, | 300 () 3200m  |Oficinas Plaza Reforma Obra gris
SA deCV. 300 (+) 3000m?
La Salle Partners 00() 2400m?  (Oficings Edficio CYGNI Obra gris
400 (%) 2.00m'
Parque Santa Fe, 30.00m*  {Oficinas (Obra gris
SA 0eCV. 2,600.00 m*
Salomon Helfon . 300(+) | 25.00/30.00 m? | Oficinas . Obragrs
1,000 (%) 24.00 m?

Fuente: Cuadro elaborado a parti de consultas directas con amendadores duranie los afios 1995-1996.
Elabort; Omar Cuesta Zarco.



PRECIOS DE MERCADO PARA DISTINTOS USOS DE SUELO EN SANTA FE

CUADRO 4
CENTRO DE CWOAD
Inversionista Total de m? | Renta y venta [ Precio de venta}  Tipo de uso de Proyecto Observaciones
ronta | totalen$ |y rentaen USD. sueio
Grupo Ciervo (1) 130() 7,500.00 Depriamenis  [Pasaje Santa Fe Grupo Ciervo
130(4) | 900000 (promolor)
Grupo Ciervo (1I) 125(¢) | $860,00000 Departamentos Ptaza Santa Fe Grupo Cieeva
125(+) | ¥480,00000 (provmrokor)
impulscra Mexicana, 00() 3200m'  {Oficinas (Obra gris
SA deCV. 300(+) 20.00m
Lazaro Pérez Shemerid |  200(+) 1750m*  [Ohcines Obra gris
25.00 m*

Fuante: Cusdro elsborado a pert de consuktes directas con amendadores durante los aflos 1995-1996

20{)

Elabort: Omar Cuesta Zarco




PRECIOS DE MERCADO PARA DISTINTOS USOS DE SUELO EN SANTA FE

CUADRO §
ZONA CRUZ MANCA
Tversionisia Towidem  [Renta mensual Precio de vanta]  Tpo de Uso de Proyscto | Observaciones
para renta tolalen$ |y renta en USD suelo
[Fondo Opcidn, En comercializacion 2,100.00m? (Oficinas corporativas |Corporativo Opcitn [Fondo Opaidn
SA deCV. 2800 m* Santa Fe lll {(promotor)
Reichman (nfemational | En comercializacion 1,700/2,000 m? [Oficinas corporativas Reichman
2.00m* or)
CUADRO ¢
ZONA LA LOMA
Inversionista Toalde M’ [Renls mensual Precio 06 verta]  Tipo 0é uso de Projeclo | Observacones
para renta folsiend | pormien$ suelo.
Grupo Mexicano de | Rentados 11,900 de 5,600.00m* |Habitacional (Deptos. |La Loma
(Desamodo, SA de C.V. 20,200 ’ en condominio)
y Grupo Canvi, SA.
Grupo Loma 5900.00m! Habitacional Ls Loma
promedic

Fuente: Cuadro elaborado 8 partir de consultas directas con amendadores duranie ios aflos 1995-1996.
Elabort: Omar Cuesta Zarco.



CUADRO 7

VALORES DE SUELO PARA COLONIAS CATASTRALES EN EL D. F. TIPO CORREDOR

DELEGACION : MIGUEL HIDALGO

Ciave de comedor][Nombre de 1a via y ramo gque comprende [Vaior unitario $/m?

C-11-A Calz. México-Tacuba
De:Calz. Gral. Manano Escobedo 151.80
A: Av. Azcapotzalco.
c-11-B Av. Revolucion
De: Eje 4 sur Benjamin Franklin 193.20
A:11 de abril

c-11-C Av. Presidente Mazaryk
De:Calz. Gral. Mariano Escobedo 552.00|
A: Bivd. Manuel Avita Camacho

508.00;

C-11-E Blvu Adoifo Lopez Mateos
De: Av. Ejército Nacional 508.00
A: Pasec de la Reforma
Paseo de las Paimas

De: Bivd: Manue! Avila Camacho 372.60

Oe: Bosques de la Reforma
o ues de Ciruelos
Bosquos de Ciruslos
De Bosques de Duraznos 305.00
ues de la Reforma
Bosques de la Reforma
De Bosques de Duraznos 305.00
s de Ciruelas
C-11-J José Vasconcelos
Do Av. Chapultepec 226.30
: Gobemador Vicente Eguia
C-11-K Cdz Gral. Marano Escobedo
De: Av. Ejército Nacional 204.20
A: Av. Marina Nacional
C-11-L Av. Meichor Ocampo
DOe: Av. Marina Nacional 414.00|
A. Paseo de la Reforma
C-11-M Av. Ejército Nacional .
De: Bivd: Manuel Avila Camacho 552.00
A: Calz. Gral. Mariano E:
C-11-N Calz. Gral. Mariano Escobedo
De: Av. Ejército Nacional 552.00|
A. Paseo de la Reforma

305.00|

C-11-1
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. VALORES DE SUELO PARA COLONIAS CATASTRALES EN EL D. F. TIPO CORREDOR

CUADRO 7

DELEGACION : MIGUEL HIDALGO

Clave de comedor|Nomiwe de ia v tramo que comprende.
C-11-0 Catz. México-Tacuba
De: Lago Saima

alz. Logania

Vaior unitario $/m?

167.10

Cc-11-P

Arquimedes
De: Paseo de ta Reforma

A: Av. Ejército Naciona)

552.00

c-11-Q

C-11-R

Andres Beilo.
De: Arquimedes
A: Paseo de ila Reforrna

488.80

Homero
De: Bivd. Manuel Avila Camacho
A:Caiz. Gral. Mariano Escobedo

552.00

C-11-§

Horacio
De: Moliere
A:Calz Gral. Mariano Escobedo

Fuente: Oficina de C; . Miguel Hi

A
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CUADRO 8
VALORES UNITARIOS DE SUELO PARA COLONIAS CATASTRALES EN EL D. F. TIPO AREA

DELEGACION ALVARO OBREGON

Region{ Manzana Colonia Valor Region Manzana Coloria J Valor
Catastrai ¥m?* Catastrat ¥m?
a7e 2312231 AO010302 a5.00] 0768 232a232 AD11582 48.00
o78e 2348235 AO10882 32.00] o078 2368a236 A012081 s 27,40
076 237a237 AO011920 32.00] 078 239a240 AC12430 2.80
o7e 2412242 AG10302 35.00] 078 244a244 A012430 2680
ore 2458245 AO012081 s 27.40; 078 2472247 A011921 3 32,00
o768 3538389 AO11542 84.00] 076 3014383 A012482 2.60
o7e S00a503 AO11172 49.80] 076 S05a505 AD11172 49.80
078 SOPR509 A011172 49.80] 078 510a522 A010232 52.00
o768 523524 AO010302 35.00{ 0768 525a529 A011582 32.00
o76 $30a530 AD010252 32.00{ 078 S£31a531 AO011592 32.00

El valor unitario marcado con una "S”, pertenece al proyecto Santa Fe (lo mismo sera para las

siguientes listas de valores unitarios en adelante). El valor ($27.40) Que va de la manzana 236 a
El valor ( $32.00 ) que va de la manzana

238 corr ala i de rev Tiay
247 a 247 pertonece & la ex mina La Mexicana.
CUADRO 8§
Region Colonia Vator Region Manzana Colonia Valor
Catastral wm? Catastral ym
o077 0548082 AOT0062 27.40| 077 08420685 AOD10892 27.40|
o77 OBBa06s AO10522 40.00f 077 087a078 A010082 27.40
o077 100a100 AQ10483 49.20! O77 104a104 A012072 38.00
o7r7 1082108 A012072 38.00{ O77 1072107 A011682 56,00
o77 1082100 AO10001 27.40{ 077 110a111 A012517 s 240,00
ar7 112a112 AO10212 35.00{ 077 113a113 AO011682 568.00
077 1148118 A011052 35.00f 077 117a118 A010972 34.00]
o077 1108119 AD10322 44.00{ 077 1208120 A012402 44.00
a7?7 1212121 AOQ12452 72.00{ 077 122a125 A010722 27.00
07?7 1262126 AO10091 27.00f 077 127a127 A010212 35.00
o077 1282128 AO011857 S 240,00] 077 128a131 ADI12517 s 240,00
o077 132a13S A0 12440 b 2,60 077 1368a138 AD12442 2.80,
o077 1372138 AO012448 b 2,801 077 140a140 AO010742 70.00|
o77 1412142 AO010483 49.20f 077 1434148 A010482 49.20
o077 1S1a1S1t A012452 72.00] 077 152a153 AD108768 160.00|
o077 180a180 A012286 61.00f 077 181a181 A010572 44.00,
or7 182a182 A0I10577 44.00) 077 1632163 AQ121517 s 240.00

Como puede observarse, los val que den a las manzanas 128-128, 110-111,
129-131 y 183-183 30n {03 mds aitos de la lista ( $240. oo) Esto se debe a la existencia de cons-
trucciones con un valor comercial sobre su uso, determinado por el mercado inmobiliaro. Por otro
1ado, (03 valores mas bajos ($2.60) marcados con una “B" NO COMmesp: auna de uso
de suelo de tipo comercial; ios sefialados pertenecen a las, todavia hoy, barancas.

D » Miguei Hidalgo, 1998,

Fuente: Oficina de C. 3



CUADRO 10
VALORES UNITARIOS DE SUELO PARA COLONIAS CATABTRALES EN EL D. F. TIPO AREA

DELEGACION ALVARO OBREGON

Region| Manzana Colonia Valor [Region| Manzana Caolonia Valor

Catastral | wm?* Catastrai m*
377 63526835 AD11372 120.00| 377 6372638 AO11372 120.00|
377 8392639 AO12517 | S 240,00f 377 8408640 A012510 S 240,00
a77 6413641 AO12430 260} 377 B42a842 A010322 44.00
377 6442845 AD12430 b 2,80 377 G48a847 AD12517 S 240,00
377 6492649 AD10876 160.00| 377 8508850 AD11857 240.00
a77 6513651 A012072 38.00f 377 a52a852 A010722 27.00
a77 653a653 AO12282 38.00| 377 a54a854 AD10322 44.00|
377 6552658 A010522 4000 a77 6802872 AOD12517 S 240,00
377 882a882 A012072 38.00| 377 ascanss AO010577 Cp 44,00

377 689a689 AD12517 | S 240,00 377 69 1a894 AO10577 Cp 44,00
377 8952897 AD10578 |Cp 44,00| 377 6908600 AD10577 Cp 44,00

377 702a702 AOQ10576 |Cp 44,00 377 7294720 AO011052 35.00
377 T44a744 AD11442 38.00| 377 750a758 AD10872 160.00,
ar7 750a759 AO10878 160,00 377 764a768 AO012510 S 240,00
377 810a810 A010782 40.00| a77 812a812 AO011332 38.00/
377 813a813 AD10182 35.00{ a77 814a815 AO11332 38.00
377 8242826 AOC10572 44.00| 377 828a829 AO011122 38.00|

Para esta tista, los valores comprendidos entre las manzanas 639-839, 640-640, 646-647, 880-872,
680-689 y 764-768 muestran el tipo de remabilidad que estd alcanzando el suelo en ia zona de 1a ciudad.
Se sedalan ademas los vaiores de 1a colonia popular “Cp™ Carlos A. Madrazo ($44.00) que se encuentra
junto al proyecto Samna Fe, esto con el fin de resaltar como |os valores unitarios del suelo se han incremen-
tado en Cinco veces su valor a unNos cuaMmos metros del proyecto.

CUADRO 11
DELEGACION CUAHMALPA

Region] Manzana Colonia Valor  [Region| Manzana Colonia Valor

Catastral wvm? Catastral ¥m?
o568 9262926 AQSD411 30.20] oOS68 9272028 ADS0192 72.00,
o058 9284029 A0S0124 76.00] OS8 S31a831 AQS0521 s 414,00
ose 8322937 AD50152 52.00f OS8 9402940 ADS50125 76.00
ose 9412841 AOS0121% 76.00] 058 S42a042 AO0S0491 30.00
0se B432043 AOS0490 30.00| OSe S44a544 AOS50482 41.00
o058 8452045 AQ50511 2.80] 0S8 0462048 AQS0222 67.40
o568 9502850 ADOS50510 2.80] OSes 9512051 ADS0441 19.40
056 9552055 AOS0541 S 180,00 OS8 9822082 AOS0501 49.80
os8 S842080 AQS0441 10.40| OS8 P0S5a000 AOS0501 49.80

En esta lista, son dos los s que se

¥ Que 1 pertenecen al proyecto. pero esta
enia Cu que va de |2 manzana 955-055 ($160,00) y et de la manzana
931-931(“100) El primero pertenecs al poligono Cruz Manca y el segunda, dpareoermﬂnspond‘eme
al poligono de La Potosi, donde las obras aan nNo comionzan.

Fuente: Oficina de C: . D 6n Miguel 1908




ANEXO (2)

USOS DE SUELO Y

CLIENTES EN SANTA FE

POR ZONAS



USOS DE SUELO Y CLIENTES EN EL PROYECTO SANTA FE POR 20NAS

CLIENTE LOTE ZONA OBSERVACIONES
I;UEBLESHOGAR(BIMBO) Al [PENABLANCA CORPORATIVO
(GENERAL ELECTRIC A2 [PENABLANCA CORPORATIVO
PARQUE SANTA FE A3 [PENABLANCA CORPORATIVO
|CA INMOBILIARIA A4 [PENABLANCA CORPORATIVO
SALOMON HELFON Y COPROPIETARIOS A5 [PENABLANCA CORPORATIVO
JORJOQ. SA. DECV. A6 |PENABLANCA CORPORATIVO
ARRENDADORA HEWLETT PACKARD 82 [PENABLANCA (CORPORATIVO
BANAMEX 83 [PENABLANCA CORPORATIVO
\MPULSORA CORPORATIVA DE INMUEBLES S.A. DE CV. €1 [PENABLANCA CORPORATIVO
SERFIN C2  [PENABLANCA CORPORATIVO
TELEVICENTRO Manzana G [PENA BLANCA
PLAZA SANTA FE SA. DECV. Al |CENTRO DE CIUDAD [VIVIENOA/COMERCIO/OFICINAS
EDIFICIO COPA DE ORO A2 |CENTRO DE CIUDAD
ARQUITECTOMA DESARROLLO S.C. A3 [CENTRO DE CIUDAD [VIVIENDA/OFICINASICOMERCIO
REICHMANN A4 [CENTRO DE CIUDAD [MIXTO
IREICHMANN A5 |CENTRO DE CIUDAD [MIXTO
REICHMANN A5 [CENTRO DE CIUDAD (MIXTO
REICHMANN A7  |CENTRO DE CIUDAD [MIXTO
JORISA A8 |CENTRO DE CIUDAD [VIVIENDA/CORPORATIVO/COMERCIO
MERCEDES BENZ A9 [CENTRO DE CIUDAD |AGENCIA MERCEDES BENZ

ARQUITECTOMA DESARROLLO S.C. 81  {CENTRODE CIUDAD [OFICINAS Y COMERCIO
B2 |CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS Y COMERCIO

GERARDO MARTINEZ CRISTERNA _
HOLIDAY INN £1C2 [CENTRO DE CIUDAD ISUTES EJECUTIVAS
ELIAS MERCADO BAZBAZ D1 (CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS Y COMERCIO
VICENTE ALONSO IBARRA G2 |CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS Y COMERCIO
GOODYER CORONADO €1 |CENTRODE CIUDAD [OFICINAS Y COMERCIO
HOTELSHERATON E3  [CENTRODE CIUDAD

Continua
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USOS DE SUELO Y CLIENTES EN EL PROYECTO SANTA FE POR ZONAS

CLIENTE LOTE Z0MA ] OBSERVACIONES
HOTELES ROMANO £2  |CENTRO DE CIUDAD |SUITES EJECUTIVAS
QUAKER STATE E4  [CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS CORPORATIVAS
MEXVISA MEXCANA DE VIVIENDA ES  [CENTRO DE CIUDAD [VIVIENDA Y COMERCIO
DAVID MUSTRI SIDAUY E6  [CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS
CORPORACION MOSS (TEQUILA CUERVO) E7 EB  [CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS CORPORATIVAS
JACOBO MARCOS Y COPROPIETARIOS F1 JCENTRO DE CIUDAD [VIVIENDA Y COMERCIO
LAZARO PEREZ SHEMARIA G1  JCENTRO DE CIUDAD JOFICINAS Y COMERCIO
VICENTE ALONSO G2 |CENTRO DE CIUDAD [OFICINAS Y COMERCIO
IPASAJE SANTA FE Hi-H2  [CENTRO DE CIUDAD (VIVIENDA Y COMERCIO
[CENTRO SANTA FE TOTOLAPA [CENTRO COMERCIAL
SAM'S CLUB ARCONSA CENTRO COMERCIAL
INMOBILIARIA CUPPAR R COLEGIO
NICOLAS CARRANCEDO Y COPROPIETARIOS LA POTOS! AGENCIAS AUTOMOTRICES
AMERICAN BRITISH COWDRY HOSPITAL LAP. PONDEROSA HOSPITAL
GRUPO MEXICANO DE DESARROLLO 1 jLALOMA VIVIENOA
IDELTA BIENES RAICES 2 [LALOMA VIVIENDA
ALEJANDRO ACHAR 3 LA LOMA VIVIENDA
LOMA DE VALLE ESCONDIDO 18 [LALOMA VIVIENDA
ILOMA DE VALLE ESCONDIDO 17 JLALOMA VIVIENDA
FONDO G.C. 1B [LALOMA VIVIENOA
REAL DE SANFE 20 (LALOMA VIVIENDA

FUENTE: Servicios Metropolitancs, Departamento del Distrito Federal, 1984,
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CLIENTES EN SANTA FE

PENA BLANCA
LOTE SUPERFICIE] CLIENTE L3 m
TERRENQ CONSTRUCC.| ESTAC.
A1 120000RG.BIMBO OFICINAS PRIVADAS %% 4650)
A2 13902 S4{FONDO OPCION Il OFICINAS EN RENTA 20073 220
A2 54221 8{PARQUE SANTA FE OFICINAS EN RENTA T80 11400)
M 6339(ICA INMOBILIARIA EN PROYECTO
AS 7184.42{SALOMON HELFON OFICINAS EN RENTA 95401 10140
A6 7T4181J0RJOQ EN PROYECTO
BIYB3 27142)ICA-PROMESSA VENDIDO A BANAMEX 40364/ 4710
B2 250000]HEWLETT PACKARD  |OFICINAS PRIVADAS 24873 28440
¢] 20000|PLAZA REFORMA (OFICINAS EN RENTA 22559 25650
€2 20118|FONDO OPCION | VENDIDO A SERFIN 2983 34650
o] 40457|TELEVICENTRO EN PROYECTO
G 163955(TELEVICENTRO EN PROYECTO
F 29143.45ICA INMOBILIARIA EN PROYECTO
LA LOMA
LOTE SUPERFICTE] CUENTE [3 w
JERRENO CONSTRUCC.| ESTAC.
E3 14601{ALEJANDRO ACHAR VIVIENDA EN PROYECTO
18 20085,LOMA V. ESCONDIDO  VIVIENDA EN PROYECTO
171 381445L0MA V.ESCONDIDO  |VIVIENDA EN PROYECTO
1I  391864{GMD VIVIENDA EN PROYECTO
2| 14855.99/DELTA B, RAICES VIVIENDA EN PROYECTO
15
18
19
2
2
32
3

Continua




CLIENTES EN SANTA FE

CENTRO DE CIUDAD
LOTE SUPERFICIE] CLIENTE w w
TERRENQ CONSTRUCC.| ESTAC.
A 3396{PLAZA SANTA FE VIVIENDA / VENDIDO 9000 10527
A2 3223.180|GERARDO MARTINEZ (N PROYECTO
A 3165.63{ARQUITECTOMA EN PROYECTO
M 3671.18|REICHMANN EN PROYECTO
AS 6408 13{REICHMANN EN PROYECTO
AS 21822.83{REICHMANN EN PROYECTO
Al 8887.99/REICHMANN EN PROYECTO
AB 4708[JORISA EN PROYECTO 20700 27200
AS 5607]AUTOM. HERMER AGENCIA AUTOMOTRIZ 5653 930
B1 1665(ARQUITECTOMA OFICINAS/ VENDIDO 4844 5356
B2 1645|GERARDO MARTINEZ  [OFICINAS ENRENTA 4993 6024
aycz 3006|MOISES KAJOMOVITZ  [HOTEL ENPROYECTO 9018, 9000
)l 1896{ELIAS MERCADO EN PROYECTO 5800 - 6390)
3] T500{CORONADO EN PROYECTO 28300 18700!
E2 7560/INMOB. EMAR hOTEL EN PROYECTO
B3 7501/INMOB. RAFELU HOTEL EN PROYECTO
E4 2533|QUAKER STATE OFICINAS PRIVADAS
ES 2360]MEXVISA VIVIENDA EN PROYECTO
E6 2188|DAVID MUSTRI OFICINAS EN PROYECTO 6126) 7200
ETYER 4218|TEQUILA CUERVO OFICINAS PRIVADAS 8000 10000|
2] 3075|MARCOS ARQUITECTOS [VIVIENDA EN PROYECTO 9200 4300
G 2437|PEREZ SHEMARIAL.  [OFICINAS PRIVADAS 3600 4150
G2 2437{VICENTE ALONSO OFICINAS EN PROYECTO 4200) 4800
HIYH2 5337(PASAJE SANTA FE VIVIENDAVENDIDO T a0 32000
J PARQUE PUBLICO
TOTOLAPA 300000/DESC CENTRO COMERCIAL 175200 90000
ARCONSA 11949/ CIFRA ICENTRO COMERCIAL 45000 55000
LA POTOS! 40645|AGENCIA AUTOMOTRIZ [EN PROYECTO
PONDEROSA 63400/HOSPITAL ABC EN PROYECTO
PRADOS 202028.76/CLUB DE GLOF EN PROYECTO N

FUENTE: Servicios Metropolitanos, Departamento del Distrito Federal, 1994,
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USOS COMERCIALES DE SUELO EN SANTA FE

SIMBOLOGIA

Planta de Tratamiento CS | Centro de Salua

Vivienda Popular AV L Areas Verdes

Vivienda Residencial Central  Teletdnica

* Mixta Central de Energia Eléctrica

* Pluritamiliar Tienda de Autoservicio

* Unifamitiar : LO<

Corporativo {
Telovisa
Vaso Regutador..

Centro Comaercial

Universidad Iberoamericans ﬁ
Subcentro Urbano

Mixto

Educacidn (Colegio)




SIMBOLOGIA

Ptanta de Tratamiento
Vivienda Popular
Vivienda Residencial
* Minta

* Pluritemitiar

* Unitamiliar

Corporativo

Televisa

Vaso -Regulator..

Centro Comaercial

L sidad icans
Subcentro Urbano

Mixto

Educacidn {Colegio)

USOS COMERCIALES DE SUELO EN SANTA FE

Centro de Salud

Areas Verdes

Central  Telutdnica

Central de Energia Eldctrica
Tienda de Autoservicio

LOCALIZACION
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BREVE GLOSARIO DE TERMINOS

Area Urbana: Aunque no existe consenso sobre la definicion de esta unidad urbana,
se acepta, en términos generales, que el drea urbana es fa ciudad central mas el
area contigua edificada, habitada o urbanizada con usos del suelo de naturaleza no
agricola y que presenta continuidad fisica en todas direcciones hasta ser
interrumpida en forma notoria por terrencs de uso de suelo NO Urbano. (Fuente: Atlas de
1a ciudad do México, DDF/COLMEX. 1968, Fasciculo 5. p.p. 121)

Ciudad de México y Distrito Federal: Desde un punto de vista estrictamente
politico-administrativo, la Ley Orgénica del Departamento del Distrito Federal del 31
de diciembre de 1941, determiné que la ciudad de México era la capital del Distrito
Federal y, por tanto, la de {os Estados Unidos Mexicanos. El Distrito Federal antes
del 29 de diciembre de 1970, fecha en que entré en vigor la nueva Ley Organica del
Departamento del Distrito Federal, estaba constituido por la ciudad de México junto
con 12 Delegaciones. La nueva Ley Organica de 1970 modificd ia anterior divisién
politica del Distrito Federal, agregando cuatro nuevas Delegaciones (Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juarez) a las doce existentes, en
sustitucion de la localidad hasta entonces llamada ciudad de México. (Fuente: Ibid., p.p.
121).

Ciudad giobal: Hace referencia a un contexto y fase del capitalismo contemporanec
en ciertas ciudades del mundo que concentran servicios especializados,
principalmente financieros e informacionales. Algunos ejemplos de éstas ciudades
son Nueva York, Tokio y Londres. (Fuente: Sassen, Saskia. (1991). “The giobal city™. Princeton New
Jarsey).

Espacio urbano: Es el volumen ubicado sobre el suelo urbano en donde existen
construcciones o que es susceptible de ser modificado. (Fuente: Ley de Desarrolio Urbano det
Distrito Federal, de del Distrito Federa! (ARDF). p.p. 25)




Megalépolis: Término que expresa la idea de una ciudad de gran magnitud o
tamano. El concepto técnico se refiere a la union fisica de dos o mas areas urbanas

O ZON&sS MeOtropolitanas. (Fuente: ¢Qué son ios 2 2. ia de
y Obeas Pu Ia de México, D.F. p.p. 73).

Metrépoli: Denominaciéon de un gran centro urbano y sus contorNos. (Fuente: Ibid., p.p.
73).

P de urb i6én: Es la concentracién de la poblacién por la cual aumenta
la proporcion de la poblacion urbana con relacién a la total, a través del crecimiento
de las localidades urbanas existentes y de la muttiplicaciéon de los puntos geograficos
de concentracion demografica. (Fuente: Luis Unikel “Ensayoc sobre una nueva clasificacion de
poblacion rural y urbans en . In: D y Colegio de México. Vol. Il (1), Nam. 4, 1968)

Programa General: Es el que determina la estrategia politica y acciones generales
de ordenacién del territorio del Distrito Federal; asi como las bases para expedir los
programas delegacionales y parciales. Para los efectos de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal se entiende el Programa General como el Programa de
Desarrolio Urbano establecido en el articulo 119 del Estatuto. (Fuente: Ley de Desarroilo
Urbeno... Op. Cit,, p.p. 27)

Programa parcial: Es el que establece la planeacion del desarrollo urbano y el

ial, en pecificas. Los programas parciales tienen un
carécter especial adaptado a las condiciones particulares de algunas Areas. (Fuente:
toid., p.p. 27).

Regién metropolitana: Amplio territorio sobre el que una metropoli ejerce influencia
econdmica, social y cultural. (Fuente: .Qué son los asentamientos humanos?... Op. Cit., p.p. 76).




Zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM): Extension territorial que
incluye a ia ciudad central. en este caso las 16 delegaciones politicas del Distrito

Federal, asi como las unidades politico-administrativas contiguas a ésta. (Fuente: Atas
de ta ciudad de México... Op. Cit., p.p. 122)

Zona metropolitana: Este término corresponde a una unidad territorial distinta del
area urbana y constituye una entidad que la engloba. Los limites de esta unidad
estan demarcados por unidades politico-administrativas completas. En términos
generales se acepta definir como zona o area metropolitana de una ciudad a la
extension territorial que incluye a la ciudad central y a las unidades politico-

admini i contig a ésta, asi como a otras unidades con caracteristicas
urbanas, tales como sitios de trabajo o ilugares de residencia de baj es
dedicad: a activid no agricolas, que mantienen una interrelacion

socioecontmica directa, diaria e intensa con la ciudad central. (Fuente: Atlas de la ciudad de
México...Ibid.. p.p.121).

Zonificacién: Determinacién de las areas que integran y delimitan un centro
poblacional, sus aprovechamientos predominantes y ias reservas, usos y destinos,
asi como la delimitacién de las areas de conservacion. mejoramiento y crecimiento
del mi . (Fuents: e Dy Urbano del Distrito Federal. ARDF, p.p. 128).
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