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Frenos y motivaciones mercadoligicas para repoblar ¢l Centro Histirico con vivienda

Introduccion

Esta investigacion nace de la inquictud que se presenta al observar, por un lado, cl
abandono y deterioro que el Centro Historico de la Ciudad de México viene padeciendo
en décadas recientes, y por otro, el proceso de crecimiento de la trama urbana hacia
zonas de reserva territorial.

En este contexto, se pretende realizar un estudio de mercado y brindar una base teorica
al Gobierno del Distrito Federal, y en particular a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda (SEDUVI), con relacion al potencial y las ventajas que ¢l Centro Histdrico
ilpicoitia ialo pata la poblacion, como una opcon de vivienda, y para la imiclanva
privada ——constructores ¢ inmobiliatias—, como un nicho de mercado de gran
potencial.

Asi pues, esta investigacién ofrece una vision global del por qué considero que la
SEDUVI puede promover proyectos de vivienda que redensifiquen esta importante zona,
no sélo del Distrito Federal, sino de la Repiblica Mexicana,

La tesis estd integrada por siete temas —introduccion, 4 capirulos y conclusiones y
recomendaciones— que contienen aspectos importantes para tomar en cuenta en la
redensificacion del Centro Historico. La introducciéon delimira el irea de esrudio y
contienc los objetivos y el marco de referencia de la investigacion.

El capitulo 1 hace mencién de aquelles organismos pablicos que en determinado
momento pueden intervenir en el proceso de repoblamienro del Centro Histérico.

El Capitulo 2 estudia la normatividad que controla y ordena el erecimiento de la ciudad.

El capitulo 3 presenta el estudio de la infraestructura, la dotacion de servicios y los
aspectos mds importantes de la vivienda acrual en la zona.

El capitulo 4 presenta la investigacién de campo. Incluye una cntrevista a una de las
personas que en el medio urbanistico ¢s considerado un experto conocedor del Centro
Histérico, con el propésito de conocer su punto de vista con relacion a la facribilidad
de repoblarlo, asi como de incentivos o estrategias que ¢l gobierno puede ofrecer para
motivar 2 la iniciativa privada a inverur en la zona. También incluve una encuesta
realizada la poblacién y sus resultados con el objetivo de conocer la impresion que tiene
referente al Centro Historico y sus expectativas de vivienda en esa zona.

Y por dltimo las conclusiones mias importantes de la investigacion y una seric de
recomendaciones y sugerencias para la SEDUVLL
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Objetivos
Objetivo principal:

Conocer la factibilidad que tiene el Centro Histérico de la Ciudad de México para
albergar vivienda, sea ésta nueva o renovada.

@  Identificar a los actores mis importantes que intervienen en el proceso de
repoblamiento del Centro Histérico.

®

Conocer la actual infraestructura del Centro Histérico.

& Conocer la opinién que expertos del sector publico, habitantes y visitantes de Ia
zona y potenciales pobladores tienen con relacion al repoblamicnto del Centro
Histérico y sus expectativas de vivienda.

M  Analizar las oportunidades y limitaciones quc esta zona pucde representar para
los desarrolladores inmobiliarios, constructotes y para la poblacién en general.

1 Proporcionar una base tebrica para que la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda del Gobicrno del Distrito Federal promueva proyectos de vivienda en
¢l Centro Histérico.
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Problematica

El Centro Histético de la Ciudad de México' es uno de los més importantes del mundo,
pot su tamafio y por el valor historico y arquitectdnico de sus cdificios, calles y plazas.

Combatir ¢l proceso de despoblamiento que ¢l Centro Histérico ha sufrido
gradualmente implica revertir una tendencia que comenzd en el decenio de los 50 con
la pérdida de la mayoria dc las actvidades de cducaciéon superior debido al
desplazamicnto de las escuelas y facultades de la Universidad Nacional Auténoma de
Mexico {(UNAM) a la Ciudad Universitana (CU).

El caricter comercial del centro, con zonas especializadas para la venta al mayorco y al
menudco, que fue casi unico en la ciudad durante casi medio siglo, ha menguado con
desarrollo de multiples zonas, centros y plazas comerciales en la periferia, y mis
recientemente, con la descentralizacion de una parte significativa de la actividad
gubernamental, en particular del Gobierno Federal, y de la actvidad financiera.

En las Gltimas tres décadas ha sufrido un proceso de deterioro fisico y social que haido
acompafiado del detrimento y la pérdida del Patrimonio Histérico, cmpeoramiento
del medio ambiente, la degradacion de los espacios publicos y de la imagen urbana, y la
obsolescencia de la infraestructura y los servicios piblicos.

Ademas, implica una subutilizacién del érea central, del equipamiento urbano, de su
accesibilidad vial, y del patrimonio edificado acumulado histéricamente.

A pesar de los esfucrzos institucionales® por conservar ¢sie €spacio, a finales de los
afios ochenta se encontraba en una de sus peores fases de deterioro y abandono,
causada por una seric de impactos negativos, presentes durante casi todo el siglo XX.

En cste contexto metropolitano, es priotitaria la consolidacion de la funcidén
habitacional del Centro Historico —mediante el reciclamiento v redensificacion— con
¢l proposito de mantenerlo vivo, equilibrar ¢l fomento de nuevas actividades y atender

' Abarea una superficie de 9.1 km® comprendidos en un total de 668 manzanas, subdividido en dos areas
contenidas en dos perimerros, el Pedmertro "A™ con una superficie de 3.2 km®, que es el rea de mayor
concentracién de monumentos y ¢ perimetro "B" con una superticic de 5.9 km, que funciona como
zona de amortiguamicnto.
3 Decreto presidendial que lo declara Zona de Moaumentos 1listéros, 11 de abal de 1980, v en diciembre de
1987 la UNESCO lo declara Patrmonio de la | lmanidud.

, &
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las necesidades de sus habitantes —en lo particular vivienda— aprovechando
dptimamente la capacidad del equipamiento urbano, de sus servicios publicos y del

patrimonio cdificado. Ello contribuird, ademds, a contrarrestar ¢l crecimiento de la urbe
y la presion sobte las dreas periféricas de reserva ecoldgica, sin infraestructura ni
servicios urbanos, donde ¢l uso del suclo s agricola no sélo por tradicion, sino porque
se trata de las mejores y mas fértiles terras para ese fin, que existen en todo el valle de
México.

Marco de referencia

a) Antecedentes historicos

El Centro Histérico de la Ciudad de México, cuna de nuestra identidad nacional y de las
tradiciones civicas, es poscedor de uno de los més ricos patrimenios culturales de
nuestro pais. En él se encuentran mas de 1,500 edificios catalogados como
monumentos histéricos o artisticos, es ademas el nicleo comercial mas importante de
México.

En 1321 la ciudad fue fundada por los aztecas en medio del Lago del Valle de México,
(Cuando la tribu llegd, polincamente cran inferiores a los texcocanos ¥ a los tecpanecas;
¢l desarrollo imperal ocurrié después) sobre islotes natutales y otros artificiales
construidos para ello, aprovechando la tecnologia hidrdulica que con propodsitos
agricolas habian desarrollado las antiguas culturas lacustres del altiplano.

La Ciudad de México — Tenochtitlan fuc una isla unida a derra firme por imponentes
calzadas, que por un lado servian de lazos de comunicacién con las ciudades ribereiias,
y port otro, contenian y regulaban las aguas del lago y sus afluentes.

Los conquistadores espanoles tomaron Tenochtitlan el 13 de agosto de 1521 y se
dedicaron a destruir los simbolos y la ciudad de la cultura subyugada’. Sin embargo, tres

* En pardcular el recinto ceremonial de la Ciudad Mexica

. &
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las necesidades de sus habitantes —en lo particular vivienda-— aprovechando
éptimamente la capacidad del equipamiento urbano, de sus servicios publicos y del

patrimonio edificado. Ello contribuira, ademis, a contrarrestar ¢l crecimiento de la urbe
y la presion sobre las areas periféricas de reserva ecologica, sin infraestructura ni
servicios urbanos, donde el uso del suelo es agricola no soélo por tradicion, sino porque
se trata de las mejores y mas fértiles tierras para ese fin, que existen en todo el valle de
México.

Matrco de referencia

a) Antecedentes histéricos

El Centro Historico de la Ciudad de México, cuna de nuestra identidad nacional y de las
tradiciones civicas, es poseedor de uno de los mis ricos patrimonios culturales de
nuestro pais. En él se encuentran mas de 1,500 edificios catalogados como
monumentos historicos o artisticos, ¢s ademids el nicleo comercial mis importante de
Meéxico.

in 1321 la ciudad fue fundada port los aztecas en medio del Lago del Valle de México,
(Cuando la tribu llegd, politicamente cran inferiores a los texcocanos y a los tecpanecas,
el desarrollo imperial ocurrié después) sobre islotes naturales y otros artificiales
construidos para ello, aprovechando la tecnologfa hidriulica que con propésitos
agricolas habian desarrollado las antiguas culturas lacustres del altiplano.

La Ciudad de México - Tenochritlin fue una isla unida a terra firme por imponentes
calzadas, que por un lado servian dc lazos de comunicacién con las ciudades riberefias,
y pot otro, contenian y regulaban las aguas del lago y sus afluentes.

Los conquistadores cspafioles tomaron Tenochtitlan el 13 de agosto de 1521 y se
dedicaron a destruir los simbolos y la ciudad de la culmura subyugada’. Sin embargo, tres

* En partcular el recinto ceremonial de la Ciudad Mexica
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aiios después decidieron construir la capital del virreinato® sobre las ruinas del centro
ceremonial y de gobierno de los mexicas, siguicndo la traza y el orden de la ciudad
prehispanica,

Kl centro de la isla fue ocupado por los espafioles, la periferia quedo formada por los
barrios de la poblacién indigena, quien después de ser derrotada enfrentd la segregacion
del desarrollo social, econémico y urbano de los conquistadores. La segregacion urbana
ha sido desde entonces una de las caracteristicas de la ciudad que perdura hasta 1z
actualidad, eso explica en parte la marcada diferencia entre la monumentalidad de la
cindad espafiola y las modestas construcciones que han caracterizado a los barrios
periféricos que rodean por el norte, oriente y sur al perimetro “A” del Centro

L, . . - , .
Hisraricn nrimeen Ael nohlamirnen indionna v Ar-qvl-\nnc Aol I\nl\n]qr
V1 H it ! vige ao A,

El siglo XX fue consagrado a la construccidon de una nacién independiente y a la
modernizacién del estado. En ese contexto y como resultado de la expropiacion y
nacionalizacién de las propiedades urbanas y rurales de la iglesia, se llevé a cabo una
autentica reforma urbana que transformé radicalmente a la ciudad. Los conventos
fueron expropiados y subastados, muchos de cllos fucron arrasados para ser
fraccionados y sus claustros fucron atravesados por nuevas avenidas y calles. La
desamortizacidn de los bienes del clero alcanzé a palacios y casonas. Asi, las familias
mds ricas cambiaron su patrén de vida, dejando temporalmente la ciudad y emigrando a
sus residencias campestres.® Los vicjos edificios fueron subdivididos y adaptados pot
sus nuevos propictarios para multiplicar el nimero de viviendas y accesorias en alquiler;
las “casas vecindad” sustituyeron entonces a las casonas sefioriales y a los conventos,
estableciendo asi ¢l predominio de una nueva tipologia habitacional en la ciudad.

Durante la primera década del siglo XX y ultima del porfitiato, la modernidad sc asento
en la ciudad: se construyeron grandes obras pablicas, servicios urbanos, lineas de
transporte, cquipamientos sociales y edificios puiblicos, al mismo tiempo que se
tealizaban desarrollos inmobiliarios exclusivos para una poblacion con mayores
aspiraciones y recursos econémicos en los que la vivienda unifamiliar predominaba
sobre Ia mulufamiliar.

De 1920 a 1950 ¢l centro de la Ciudad de México fue el espacio por excelencia para la
construccion de los principales edificios piblicos y pnvados.

1.a Nucva Iispana, .
* Iso explica ¢l auge de villas y poblaciones cercanas como San Angel, Mixcoac y Tacubaya, como
ejemplos.
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En la década 50 — 60 se abtieron o ampliaron las principales vialidades que delimiran a
la Colonia Centro® o el Primer Cuadro, como se le conocia entonces y s¢ construyeron
las instalaciones de los principales mercados.

En la década 60 — 70 las inversiones publicas se dirigieron a la construccion de las
lineas 1 y 2 del Sistema de Transporte Colectivo Metro.

En la década 70 — 80 las inversiones sc concentraron exclusivamente a la ampliacion de

algunas vialidades, para intcgrarlas a la cstructura de los cjes viales.

Finalmente, en la década 80 — 90 con motivo del Proyecto det Templo Mayor sc
realizaron obras en la zona oriente del Zécalo. En esta década, las acciones
institucionales realizadas, tienen como tinalidad, proponer la coordinacion de las
acciones requeridas para la recuperar, proteger y consctvar la zona. También es creado
el Consejo del Centro Histérico.

Considerando las transformaciones urbanas a partir del dltimo medio siglo, se puede
decir que a excepcion del drea del Zocalo y del llamado sector financieto y ruristico, las
inversiones publicas y privadas han sido escasas o se han localizado a lo largo de las
principales vialidades que cruzan o delimitan el Centro Histérico. Los programas de
reconstruccion,’ asi como la creacién del Fideicomiso del Centro Histdrico,? junto con
un paquete de incentivos fiscales, pretendieron revertir el proceso de deterioro v
despoblamicnto, y aunque importantes ¢n su accién, no lo han conseguido.

o La expresion Colonia s¢ utilizo para identificar territotio fuera de la nacién que lo hizo suyo. Fn
México se utilizé como sindnimo de barrio y lo hizo para denominar las agrupaciones de casas quc s¢
iban formando fuera del centro, Esta claro que se le llamé asi por razones histdricas, no geométricas,

por cllo, el Centro Histérico no es colonia; es el centro.

7 Renovacion Habitacional Popular, Fase 11 y mis recientemente Casa Propia.
* Diciembre de 1990.

-4
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b) Causas del despoblamiento

El proceso de despoblamiento que el Centro Histérico ha sufrido a través de los
tltimos decenios, tiene origenes muy diversos. A continuacion se enumeran los mas
importantes:

]

Gran parte de las actividades cconomicas y sociales abandoné el centro, to gue
propicié un proceso de deterioro fisico que a su vez dio lugar a un circulo
vicioso. [Este proceso repercutia en la inseguridad, ¢l detrimento de la imagen
urbana, y ¢l decaimiento del tunsmo en la zona.

En el decenio de los afios 50, la salida de la mayoria dc las escuelas y facultades
de educacion superior de la UNAM debido a su mudanza a €U, inicio el proceso
de descentralizacion de la zona.

El comercio vive de la venta masiva de productos baratos a una clieneela
numerosa. [ista caracteristica hace que los espacios mas rentables scan las plantas
bajas.”

Iin cuanto a la vivienda, se observo un proceso de migracion, sobre todo de la
poblacién de ingresos econdmicos medios v altos, que no estaba dispuesta a vivie
en una zona deteriorada y sin servicios habitacionales, v salié en busca de una
localizacion alternativa que le proporcionara un mejor nivel de vida.

El deterioro que los cambios descritos generaron sc acenwué a partir de la
vigencia de los decretos de congelacion de rentas, que redujeron a cero la
inversion en ¢l mantenimicnto de los inmucbles, al perder inquilinos
propictarios los incentivos para reinvertir.

El abandono de espacios y la insuficiencia de alternativas de empleo propiciaron
que, en los dlimos 30 afos, aumentara desproporcionalmente ¢l comercio
ambulante, y que se instalara andrquicamente en zonas donde entorpecian el
transito vehicular y peatonal, con uso de suelo incompatible, o en sitios de uso
colectivo.

Desde hace 15 o 20 afios el Centro Historico perdio las actvidades industriales
con la salida de microempresas o talleres familiares, v los que subsisten alli,
sobreviven con mucha dificultad.

9 En e Centro Histdrico esto ha sido causa de que las plantas altas se abandonen o conviertan en

bodegas.
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Los sismos de 1985 vinieron a completar este ciclo, destruyendo viviendas,
oficinas y hoteles en las zonas central y periféricas de gran vitalidad ccondmica,
como ¢l sur de la Alameda.

¥  Una dificultad adicional ha sido la naturaleza del mercado inmobiliario, que hace
que los monumentos rengan, en general, una menor rentabilidad que otros
edificios.

A lo anterior debe agregarse que por su antigliedad, los problemas juridicos de los
monumentos son mayores, y la respuesta de la burocracia ante una solicitud de licenda
o permiso de construccién suele ser atin mds compleja, lenta y llena de obsticulos que
con respecto a los edificios convencionales.

I+l etecto conjunto de los tactores mencionados rompio el equilibrio de las tunciones
urbanas y provocé un proceso de deterioro y abandono del Centro Historico, a su vez,
agravado por la miopia del enfoque que prevalecio durante muchos afios, bajo el cual la
restauracion y mantenimicnto del Centro Histérico era una responsabilidad exclusiva
del gobierno."

La falta de una politica para el desarrollo econdmico y social del Centro Historico ha
provocado que las actividades propias de la economia informal se aduenien del espacio
publico, propiciando conflictos de todo tipo entre la poblacién residente, los
comerciantes establecidos, la poblacién flotante' y los comerciantes de la calle. La
consecuencia ha sido una situacién disfuncional e inequitativa para aquellos actores
sociales que viven, invierten, trabajan o solo visitan este espacio.

™" [3s1a vision ne solo implico la limitacion de los recursos financieros, sino, también, el uso final de los
edificios, que casi siempte tenfan que ser oficinas publicas © museos.
" | milldn 200 mil personas visitan a diario el Centro Histérico.
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Capitulo 1.

Actores que intervienen en el Centro
Historico

Este capitulo estudia ¢l comportamicnto de las instancias de Gobierno que de alguna
manera tienen injerencia en el Centro Histérico. De esta manera se pretende destacar el
papel de cada una de ellas y la forma en que actian e intervienen en la zona de estudio.

Fsta informacién es de vital importancia para la investigacion potque en cstas
instituciones recae gran parte de los trabajos de restauracion existentes en ¢l Centro
Historico, y recaer la responsabilidad de promover proyectos de vivienda, nuevos o de
renovacion para revertir el proceso de despoblamiento.

Ademds, intcgra los servicios, incentivos fiscales y tpos de crédito que estas
instituciones pueden ofrecer, principalmente a la poblacion interesada en adquinr uma
vivienda de interés social.

.
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1.1 Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del
Gobierno del Distrito Federal

Esta Secretaria es la dependencia encargada de regular ¢l desarrollo urbano de 1a Ciudad
de México con objeto de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

Objetivos estratégicos

4 Promover cl ordenamiento territorial para lograr una ciudad orgamizada.

M Incrementar la cficiencia en el desarrollo urbano y en alternativas para vivienda.

Prioridades en el ordenamiento territorial

@  Frenar la expansion del drea urbanizada sobre la de preservacién ecoldgica para
ascgurar la sustentabilidad de la capital.

(1 Impulsar zonas con potencial econémico que fomenten un funcionamiento
eficiente en la Ciudad.

M  Apoyar a la poblacién de escasos recursos y dar atencién especial a los
asentamientos en dreas vulnerables y de desgo.

La SEDUVI interviene en ¢l proceso de repoblacién del Centro Histérico a través dl
Instituto de Vivienda del Distrito Federal (INVI) y sus fidcicomisos, Casa Propia
(FICAPRO); Desarrollo Social y Urbano (FIVIDESU); ¥ Recuperacion Crediticia
de la Vivienda Popular (FIDERE), que son las dreas encargadas de conducir y
coordinar la politica de fomento a la vivienda en la ciudad y proporcionar atencion a Ia
poblacion de mas bajos recursos economicos.
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1.1.1 Instituto de Vivienda del Distrito Federal

Ll (NvI' es un organismo piblico descentralizado de la Administracidon Pablica del
Distrito Federal con personalidad juridica y patrimonio propio. Tiene como propésito
disciiar, proponcr, promover, coordinar, ejecutar y evaluar las politicas y programas de
vivienda, enfocados principalmente a la atencién de la poblacion de escasos recursos
ccondmicos, en el marco del Programa General de Desarrollo del Distrito Federal y de
los programas que se deriven de éL
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M  Proponer y coadyuvar a la SEDUVI en la integracién, coordinacion, analisis y
cjecucion de la politica de vivienda del Distrito Federal.

Contribuir a la Administracion Publica del Distrito Federal en la proyeccion,
diseno y cjecucion del Programa de Vivienda del Distrito Federal, didgido
principalmente a la atencién de la poblacién de escasos recursos econémicos de
la Ciudad de México, asi como en la coordinacién de los organismos de vivienda
del Gobierne del Distrito Federal.

¥  Promover, csimular, fomentar y cjecutar programas de  adquisicion y
acondicionamiento de suelo urbano, publico y privado, asi como la cdificacion,
regeneracion y rehabilitacion de vivienda en todas sus modalidades.

¥ Propiciar v concertar la participacién de los sectores pablico, social y privado en
programas de vivienda, inversidn inmobiliaria, sistemas de ahorro,
financiamiento y orentacién habitacional, asi como coadyuvar a la gestion ante
¢l Sistema linanciero para ¢l otorgamiento de créditos a favor de los
beneficiarios de sus programas.

@ Vinanciar las obras de construccion que se deriven de la ejecucion de los
programas de vivienda.

(@  Coadyuvar con ¢ fomento y la obtencion de préstamos para la construccion,
rehabilitacion, mejoramiento y adquisicion de vivienda, en favor de la poblacién
de escasos recursos del Distrito Federal.

12 Creado en 16 de ocnibre de 1998 por Decreto del Jefe de Gobierno del Distrito Federal, Ingenicro
Cuauhtémec Cardenas Solorzano.
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M  Otorgar préstamos en forma directa con la correspondiente garantia real,
quirografasia o cualquier otra en favor de los beneficiarios de sus programas.

@  Proporcionar asistencia técnica y administrativa en el desarrollo de los programas
de vivienda, asi como asesoria y gestorfa en los tramutes relacionados con las
obras o acciones en que participe ¢l organismo.

M  Celebrar los actos juridicos, contratos y convenios, nccesarios para el
cumplimiento de su objeto.

a) Politicas generales

La politica de vivienda del Distrito Federal estd orientada a contribuir, en forma
progresiva a la realizacion del derecho humano a la vivienda reconocido en el Articulo
4° Constitucional. Se orienta por tanto, a generar los medios que permitan desarrollar
una amplia gama de opciones 2 los diversos sectores sociales que afrontan problemas
habitacionales, principalmente para aqucllos con ingtesos pot debajo de 4.7 veces o
salario minimo.

Para atender este universo, la operacion del INVI debe articular los programas de
vivienda a las cstrategias de desarrollo social y desarrollo urbano del Distrito Iederal y
garantizar una eficaz y adecuada administracion crediticia y financiera en congruencia
con las siguientes politicas:

Politica social. Consiste en apoyar a las familias residentes en el Distrito Federal,
preferentemente a las de menores ingresos econémicos, para que pucdan acceder a la
vivienda.

Politica financiera. Consiste en lograr la aplicacién de recursos fiscales del Distrito
Federal, con una equitativa distribucién, destinada a atender la demanda de vivienda
para que, en su articulacion a Jos recursos de crédito de los sectores publicos, privadoy
social, propicien una mayor cobertura.

Politica técnica. Consiste en aprovechar todos los avances en materia de diseno,
tecnologia, construccion, uso de materiales, componentces, accesorios v servicios
aplicables a la vivienda, denivados de experiencias de las instituciones publicas, privadas,
académicas y sociales.

Politica juridica. Consistc en normar la actuacién conjunta de los agentes que
participan cn el proceso de produccion de vivienda para brindar seguridad y certeza
juridicas cn sus derechos y obligaciones.

- &
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Politica administrativa. Consiste en fomentar la participacion concertada de las
diversas dependencias del Gobierno que intervienen en las gesuones y otorgamiento de
permisos, licencias, registros, crédito, facilidades y apoyos sociales.

b) Marco de operacion

Il marco de operacién del INVI, intepra los aspectos del financiamiento, los programas
de vivienda y sus lineas de crédito aplicables, las cuales en su conjunto se orientan 1
facilitar ¢l cjercicio de los recursos que conforman su patrimonio. Cada uno de estos
aspectos tiene las particularidades que a continuacion se presentan.

Esquema general de financiamiento

Hste esquema articula tres componentes: ahorro, crédito y ayudas de beneficio social.

El ahorro es el esfuerzo que realiza una familia para destinar parte de su ingreso a
satisfacer la necesidad de bienes de consumo duradero de alto costo, y su practica
sistematica permite identificar la capacidad y actitud de pago de los solicitantes, y
transparentar la demanda, ordenar y concretar la corresponsabilidad de los individuos
en la solucién de su problema de vivienda.

El crédito es un medio que sc utiliza para aplicar recursos fiscales recuperables con
bajo costo financiero a favor de las familias de menores ingresos y s¢ orienta a otorgar,
preferentemente, financiamiento para desarrollar los programas ¢n donde se ubican los
jefes de familia de mis bajos ingresos; potenciar los recursos a través de esquemas de
cofinanciamiento que permitan ampliar la capacidad de produccién de vivienda; v
apoyar a solicitantes rechazados por otras fuentes de crédito por su tipo de acuvidad o
nivel de ingresos.

Las ayudas de beneficio social son mecanismos de redistribucion de recursos fiscales
no recuperables, para compensar la capacidad de endeudamicnto de las farmilias de
menores ingresos, en su esfuerzo por acceder a una vivienda digna; y tienen como
propositos hacer accesible la vivienda a la poblacion de menotes mgresos; arender a la
poblacién vulnerable, constitnida por personas  con discapacidad, familias

4
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monoparentales, adultos mayores ¢ indigenas; estimular la redensificacion de la
zona central y la ocupacién de las zonas con servicios, estimular la cultura del pago
oporuno y propiciar pagos anticipados de los préstamos; y apoyar a los solicitantes de
vivienda en proyectos financiados por otras fuentes de crédiro.

Programas de vivienda

Para lograr sus objetivos, el INVE apoya cl desarrollo de seis programas bisicos, cuyas
modalidades incluyen caracteristicas que s¢ adecuan 2 las diversas situaciones sociales
urbanas.

a) Vivienda nueva terminada

Fiste programa corresponde a la construccion de vivienda nueva rcalizada en un
proceso unico de edificacién que cumpla con las necesidades de drca construida,
scguridad estructural, instalaciones, servicios, ircas privativas y drcas de uso comun.

b) Sustitucion de vivienda

Este programa corresponde a la edificacion de vivienda nueva terminada o progresiva
en sustitucion de habitacién precaria' o de alto riesgo' en las que cxista ocupacion
previa, destinada en forma prioritaria a sus habitantes originales, con la opcidn de
incorporar otros en caricter de adicionales siempre que por la ubicacién del inmueble y
12 intensidad de construccion oficial lo permita.

c) Vivienda en uso (casa propia)

Iiste programa corresponde a la adquisicion de vivienda existente a terceros, siempre
que presenten buenas condiciones estructurales o bien que mediante obras de
rchabilitacion garanticen que ¢l inmucble tendra una vida Uil duradera. El programa
considera cuatro modalidades: adquisicién de vivienda ubicada en el Centro Histérico,
en apoyo a particulares que habitan y desean adquirir este tipo de inmueble;
adquisicion de viviendas ubicadas en otras ireas urbanas en apoyo de inquilinos que
desean adquirir la vivienda que habitan o de particulares que descan adquirir un

" Clasificada de esa forma por estar edificada con materiales provisionales.
Y Clasificada de esa forma por presentar problemas que ponen en peligro la vida de sus habitantes.

)
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inmucble que no habitan; rehabilitacion de viviendas adquiridas por los solicitantes, en
inmucbles con valor patrimonial ubicados en ¢l Centro Histérico, cuya estructura
tequicra obras, instalaciones sanitarias o mantenimiento, con las que s¢ pucda garandzar
una vida Gdl duradera y su conservacién patrimonial; y la rehabilitacion de viviendas
adquiridas por los solicitantes, en inmuebles ubicados e¢n otras drcas urbanas, que
requieran obras, instalaciones sanitarias, o mantenimiento, con las que se pucda
garantizar una vida atl duradera y su conservacién patrimonial.

d) Vivienda nueva progresiva

Hste programa cotresponde a la edificacién de vivienda individual o plurifamiliar, a
traves de un proceso de construccidon progresiva, en desarrollos de tipo horizontal o
vertcal.

Considera la construccion de una vivienda con espacios habitables minimos; en la que
se privilegien los elementos estructurales y las instalaciones hidrdulicas, sanitarias y
eléctricas, que en conjunto permitan la consolidacion gradual del inmueble y brinden
seguridad y bicnestar a sus ocupantes. El programa considera dos modalidades:

M  Vivienda individual, en conjuntos de desarrollo horizontal mediante edificacion
en procesos de construccidn progresiva.

(M Vivienda plurifamiliar, en desarrollo vertical mediante edificaciéon en procesos de
CONSErUCCION Progresiva,

e) Nueva en lotes familiares

Este programa corresponde a la edificacion de vivienda nueva en 2 6 3 niveles v/o
subdivisiones de predios y lotes baldios, propicdad de familias de bajos ingresos que
habitan en barrios o colonias populares.

El programa considera una sola modalidad:

(¥ Vivienda nueva en lotes tamiliares, con edificacion en predios subdivididos,
predios baldios o en segundos o terceros niveles.
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f) Mejoramiento y ampliacion de vivienda

iste programa corresponde al mejoramiento de la vivienda, para ampliar, sustituir o
reforzar clementos estructurales y mejoramiento de las condiciones sanitarias; en apoyo
a los procesos de produccién individual que realizan los sectores de bajos ingresos. El
programa considera tres modalidades:

i Mcjoramiento y ampliacién de vivienda ubicada en bartios o colonias, mediante
la prictica de ampliar, sustituir o reforzar elementos estructurales y de las
instalaciones sanitarias.

@ Mcjoramiento de inmuebles del Centro Historico, instalaciones eléctricas,
sanitarias, impermeabilizacién, mejoramiento de fachadas y otros, que perimnitan
LY iidl L.} LIECLEI;ULU dU ToHll l.ii)l) \.;L: illlliUC‘UIUb.

M  Mcjoramiento del suclo en barrancas y laderas y zonas de alto riesgo mediante la

construccion de clementos estructurales que eviten los  hundimientos y
deslizamientos de tierra, tanto fuera de o en los lotes de los solicitantes.

Lineas de Crédito

Fn correspondencia con las etapas del proceso productivo de la vivienda, y
dependiendo de cada uno de los programas, las lineas de crédito aplicables son las
siguientes:

a) Adquisicion de suelo o vivienda

Egsra linea de crédito consiste en prestamos para adquirit suelo destinado a la
cdificacion de vivienda de interés social, asi como para adquitir inmuebles de vivienda
existente.

Incluye la adquisicion de suelo baldio; suelo ocupado con vivienda precaria; suclo
ocupado con vivienda de alto riesgo; y la adquisicién de inmucbles de vivienda a
terceros. De igual forma, incluye la adquisicién por la via de expropiacién, de suelo o
vivienda que por problemas de caricter juridico impidan la consolidacién de un

proceso habitacional.
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Ademis del precio de compra-venta, cuando el tope de crédito lo permita, puede
incluir, los gastos inherentes a la adquisicion y, en su caso, los gastos fiduciarios.

El crédito es aplicable para a los programas: de Vivienda Nueva Terminada; de
Sustitucién de Vivienda; de Vivienda en Uso (Casa Propia); y de Vivienda Nueva
Progresiva,

b) Estudios y proyectos

Créditos para desarrollar e integrar la documentacion de cardcter técnico, social,
financiero, juridico y administrative que permita sustentar los proyectos que serdn

nrAneetNG Nara recilir Ananciamienta T eraditn ec anlicahle a los seis Proeramas
i —

bisicos.
d) Rehabilitacion

Crédito destinado 2 las obras dc introduccién, sustitucidon o mejoramiento de
instalaciones, el reforzamiento o sustitucién de  clementos estructurales,
impermeabilizacién, mejoramiento de acabados y adecuacién de espacios, que en
general permitan prolongar la vida utl y mejorar la habitabilidad de inmuebles en
deterioro. El crédito sélo es aplicable en el Programa de Vivienda en Uso {Casa Propia).

¢) Edificacion

Crédito total o parcial destinado 2 la construccién de vivienda nueva terminada,
progresiva o mejoramiento, mediante la participacion de empresas constructoras que
apliquen procesos industrializados y permitan edificar un mayor numere de viviendas
en ¢l menor tempo posible.

f) Apoyo ala autoproduccion

Crédito para producir vivienda ¢n un proceso que sc realiza sin fines de lucro, por
iniciativa y bajo el control directo de sus propios usuatios, ya sca de manera individual,
familiar o colectiva organizada.

La autoproduccién cubre las cuatro fases del proceso habitacional: plancacién,
construccion, adjudicacién y uso de la vivienda {mantenimiento o, en su aso,
consolidacién de la vivienda),

- &
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Otorgamiento del crédito

El otorgamiento del crédito comprende las fases de aprobacion, contraracion, ¢jercicio,
finiquito y recuperacion, cuya secuencia conforman un proceso que facilita la gestion de
cualquicr linea de crédito aplicable a cada programa.

Las fases del proceso de otorgamiento del erédito consideran de manera integral los
aspectos sociales, financicros, técnicos y juridicos, para cuyo efecto s¢ debe observar lo
que 2 continuacion se describe.

a) Aprobacion de credito

En esta fase se define la factibilidad del crédito solicitado mediante la comprobacion de
los elementos que constituyen la solicitud en términos de los requisitos del programa y
la linea de crédito solicitado.

b) Factibilidad del crédito

A efecto de cvaluar la factibilidad de otorgar un crédito, de mancra inicial ¢l INVI
verificara que la solicitud observe las siguientes caracteristicas:

@ Que la solicitud planteada, esté considerada en las lineas de crédito del 1NV

@  Que cl inmueble objeto de la solicitud sea apto, en términos juridicos, téenicos,
sociales y financieros, para desarrollar ef programa.

Que el monto solicitado no rebasc cl tope de crédito INVI aplicable.

Que el solicitante cumpla con el perfil socioecondmico requerido por cl INVLL

(CV NN

Que el solicitante esté dispuesto a aceptar y cumplir las condiciones del crédito.
@  Que el solicitante tenga facultad y disposicién de otorgar la garantia del crédito.

Con la finalidad de inhibir la expansién urbana y consolidar el arraigo poblacional, s
establecen consideraciones especiales para los ocupantes originales de los predios en cl
otorgamiento de créditos para la adquisicién de suclo, del programa de Sustitucion de
Vivienda, asi como para créditos de edificacion de vivienda en inmuebles expropiados.

2
. 4
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Requisitos para ser sujeto a un crédito de vivienda

o Ser personas fisicas mayores de edad, de 18 hasta 64 anos.

M No poscer ninguna propiedad inmobiliana cn ¢l DF, excepto que sc haya
adquirido un predio en cl que se vaya a edificar vivienda.

(4 Tener un ingreso méximo de hasta 4.5 veces ¢l salario minimo mensual.

&  Se puede ser solicitante individual de vivienda o integrante de una organizacion

social legalmente consatuida.

¥  Para los casos anteriores, no tener aingin crédito de vivienda en otro Organismo
financicro, ademds, en ¢l caso de una organizacién contar con un buen historial de

pago.
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1.2 Fideicomiso “Centro Historico de la Ciudad de
México”

Constituido el 18 de diciembre de 1990, en el Fideicomiso del Centro Historico (FCH)
intervinieron como fideicomitente el Patronato del Centro Historico, A. C. y como
fiduciaria, Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito.

Los beneficiarios de la gestion del Fideicomiso son los propictarios, promotores,
arrendadores, ocupantes, prestadores de servicios, y/o usuarios de inmucbles
localizados dentro del Centro Histdrico de la Ciudad de México.

Objetivo General

Promover, gestionar y coordinar ante los particulares y las autoridades competentes, la
ejecucion de acciones, obras y servicios que propicien la recuperacion, proteccion y
conservacién del Centro Histérico de la Ciudad de México, buscando la simplificacion
de trimites para su consecucidn.

Objetivos Particulares

M  Propiciar el mejoramiento y conservacion de los inmucbles conforme a la
reglamentacidn vigente y con la mejor calidad posible.

M Gestionar el trimite de licencias y permisos ante las autoridades comperentes.

M  Fomentar el criterio de rentabilidad ccondmica y promover la ocupacion de los
inmucbles para garantizar su mantenimiento.

1 Impulsar el incremento de los valores culturales y cconomicos del Centro
Historico.
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Atribuciones

ol

Vigilar que los biencs que se aporten al Fideicomiso scan correctamente
admimstrados.

Cuidar que los bienes y recursos recibidos a titulo de donativo se apliquen a los
programas relacionados con las acciones que Ppropicien la recuperacion,
proteccion y conservacién del Centro Histornco.

Convenir con las instituciones, fundaciones, patronatos, cimaras, asociaciones y
demas personas fisicas o morales, nacionales o extranjeras, interesadas en
coadyuvar o la coustrvadion dei Centro iiistérico de fa Cludad de Mixico, su
participacién en las acciones y proyectos que se definan en el Comité Téenico,

Difundir y editar los avances y alcances del Programa del Centro Histérico.

Funciones

%]

Promover y gestionar recursos y apoyos financieros en favor de las personas
cuyo perfil sc establecerd previamente, para la ejecucion de obras relacionadas
con la conservacion, restauracion, mantenimiento y remodelacion del Centro
Histonco de la Ciudad de México.

Promover y concertar con las autoridades competentes las facilidades que se
requieran para la ejecucion de acciones, obras o servicios en el Centro Historico
de la Ciudad de México.

Asesorar a las personas interesadas en la restauracion y mejoramicento del Centro
Historico de la Ciudad de México.

Realizar actos de enajenacion, por cualquier medio, de inmuebles ubicados en el
Centro Histérico de la Cuidad de México, asi como realizar actos de compra y
venta, y demas actos civiles v mercantiles con todo tipo de mucebles e inmuebles.

Contrartar créditos que posibiliten la conservacién de los fines del Fideicomiso.

Promover la consdtucion de nuevos fideicomisos, asociaciones o sociedades, con
el objeto de impulsar ante las autoridades y los particulares la ejecucion de
acciones, obras y servicios que procuren la conservacion del Centro Histérico.
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Realizar directamente o por conducto de terceros, obras y remodelaciones en los
inmuebles del Centro Historico de la Ciudad de México, con el consentimiento
expreso de los propietarios o poseedores.

Prestar directamente o a través de terceros, todo tipo de servicios turisticos que
tengan como fin promover ¢l desarrollo y mejoramiento del Centro Histérico.

Apoyos que ofrece el fideicomiso

|

Atencién personal proporcionada por un cjecutivo de proyectos, quien siempre
G la aisiha persUlia, que adeude y representa a ios intetesados en todas las
gestiones.

Asesoria técnica en el desarrollo de proyectos y obras: sc proponen al interesado
las alternativas que concilien sus requerimientos con los reglamentos y normas
vigentes.

Gestion administratva de permisos y licencias.

1 Fideicomiso tiene acuerdos de colaboracién con las autoridades competentes
y procedimientos apropiados para gestionar la entrega de licencias y permisos.
Tramite de incentivos, subsidios y exenciones.

El Pideicomiso es ¢l encargado de integrar, revisar y tramitar los expedientes para
obtener los incentivos, subsidios y exenciones que correspondan, Asi como de
supervisar y avalar la ¢jecucién de las obras que los generan.

Orientacion sobre aprovechamiento y uso de los inmuebles: se facilita a los
interesados el conocimiento de la normatividad vigente en el Centro Historico y
los tramites a cumplir para reactivar la productividad de su inmueble.

Promocion de operaciones inmobiliarias.
Investigacién y registro de oferta y demanda de inmuebles en venta o renta.

Evaluvacion de proyectos de inversion inmobiliaria: Se establece contacto con
inversionistas, financicros, administradores y especialistas de todo tipo para
determinar la factibilidad de los proycectos.
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Incentivos fiscales

El Gobierno del Disttito Federal ha publicado anualmente, a partir de 1991, el Acuerdo
del Jefe de Gobierno, en cl que se establecen apoyos y estimulos fiscales para los
inmuebles catalopados o declarados monumentos por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH) o el Insttuto Nacional de Bellas Artes (INBA), en los
perimetros “A” y “B” del Centro Histérico.

Para los inmuebles catalogados por el INAH, se autoriza un subsidio equivalente al
100% para los siguientes conceptos, previstos en el Codigo Financicro del Distrito
Federal. En el caso de inmuebles catalogados por el INBA, el subsidio serd del 80%:

1 Impuesto Predial.

Impucsto Sobre Adquisicion de Inmucbles.
Contribucién de mejoras, previstas en ¢l Art. 190.
Derechos de expedicion de licencias de construccion.

Derechos de inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad.

B AEEEA

Derechos de expedicién de licencias de subdivisién, relotificacién o fusion de
predios.

& Derechos por el estudio y dictamen técnico de densidad.

Asi mismo, en la Ley del Impuesto Sobre la Renta, publicada en el Diario Oficial del 26
de diciembre de 1990, la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico (SHCP), autorizé para
los inmuebles catalogados los siguientes incentivos:

M  Reduccion de la depreciacion inmabiliaria de 20 a 10 arios, es decir el 10% anual
en vez del 5%.
¢  Si se trata de una deduccién anticipada, se autoriza el 85% de la inversion en un

solo afio en vez del 74%.

El Fideicomiso del Centro Histdrico fue autorizado por la SHCP, desde el ano de 1992,
para que los donativos que reciba con el objeto de apoyar sus labores, scan deducibles
de impuestos.
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Capitulo 2.

Instrumentos de ordenacion urbana

Con el objctivo de atender una de sus tareas mas imporiantes, la plancacion urbana, que
consiste en controlar y ordenar el crecimiento de la Ciudad, a fin de elevar la calidad de
vida de todos sus habitantes, el Gobierno de la Ciudad de México ha disenado programas
de desarrollo urbano a diferentes niveles que responden a las necesidades de la cludad en
su conjunto y las necesidades concretas de zonas, colonias, barrios y poblados rurales en
las diferentes delegaciones.

Los programas de desarrollo utbano se dividen en cuatro niveles integrados de
planeacion: el de la Zona Metropolitana del Distrito Federal y del Hstado de México, y en
¢l Distrito Federal, el Programa General, los delegacionales y los programas parciales, que
permiten al Gobierno de la Ciudad de México actuar de manera coordinada y eficaz para
responder a las demandas actuales de la ciudadania v a la vez, seatar las bases pata crear
una ciudad cquitativa y ordenada en los anos por venir.
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2.1 Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana
del Valle de México

Fste programa responde a la actual expansién de la metropolis, que se da en forma
fragmentada en toda su periferia a través de procesos irregulares cn su mayor parte y bajo
condiciones que dificultan su control.

liste complejo proceso que afecta la vida de millones de citadinos, ademas de las
implicaciones funcionales que genera, ha motivado la intervencion de los gobicrnos
involucrados, quienes han intentado diversas instancias de coordinacion para la atencion
bUlliull‘ld ¥ bUUlL::llluL‘l'd L:C ‘lUé lJl.U:J:.L'llldb dbULl'dLlUb L3 ;d LA}J(illbi‘:)ll lllLi.lLJllU‘liL(llld. a‘\l‘i:
surge la Comisién Metropolitana de Asentamicntos Humanos (COMIITAS N, que enere
sus principales atribuciones estin proponer instrumentos de plancacion urbana para la
conduccién ordenada del desarrollo urbano en el Valle de México, comprometendo su

voluntad para actuar de mancra coordinada y congruente.

I3l presente programa también propone lincamientos bisicos para la accion publica v
privada en el dmbito territorial del Valle de México. Sc trata de un instrumento de
caricter intermedio, entre las disposiciones en materia de desarrollo urbano establecidas
en o} Programa Nacional de Desarrollo Urbano y los programas y planes de desarrollo
urbano correspondientes al Distrito Federal y al estado de México. Su proposito
fundamental consiste en establecer los cursos generales de accion para definir la
estrategia de ordenacion territorial en ¢l Valle de México, a partir det compromise de las
entidades involucradas en su formulacién, con tespeto absoluto a su soberania.

2.2 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal

Este programa se constituye en un instrumento clave para orentar ¢! proceso de
desarrollo urbano como expresion de la ciudadania para la transparente aplicacion de los
recursos publicos disponibles en un marco de accion coordinada para las disuntas
instancias a quienes corresponde operatlo, pero también se convierte ¢n un factor

15 Mediante un convenic firmado entre el Distrito Federal, el Estado de México y Ia Secrerarta de
Desarrollo Social en representacién del Gobierno Federal.
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fundamental para promover y estimular la participacion de todos los agentes sociales
intercsados cn mejorar la capacidad productiva del Distrito Federal y generar la clevacion
del nivel de vida de su poblacion.

Como lincas estratégicas en matetia de desarrollo urbano y medio ambiente, ¢l programa
propone:

M Establecer las bases del desarrollo urbano a largo plazo.

@  Facilitar e} acceso a la vivienda como base del bicnestar familiar.

¥ [levar la calidad de vida y aumentar ¢l acceso a los bienes publicos.
@ Avanzar hacia un medio ambiente sano.

Para igualar oportunidades y reducir incquidades, establece “atender a los grupos sociales
mis marginados” y “clevar la calidad y la ampliacién de la cobertura de los servicios
sociales basicos en materia de educacion, salud, deporte, tecreacion, asi como e
fortalecimiento de las politicas de asistencia social para los grupos mis vulnerables™.

2.3 Programas delegacionales de Desarrollo Urbano

En el Centro Histérico intervienen dos planes delegacionales (Cuauhtémoc y Venusdano
Carranza) debido a que dos delegaciones integran el perimetro de esta irea de estudio.

Entre los principales objetivos de ambos programas se cncuentran:
&  Reverir la tendencia de expulsion poblacional.
@  Procurar el arraigo de la poblacion a sus respectivos barrios y colonias.

¥ Conservar ¢! rol preponderante de la Delegacion Cuauhtémoc como centro de la
Ciudad de México.

3 Proscguir con la revitalizacion del Centro Histdrico.

M Forralecer ¢l sector de servicios y por tanto, orientar en esa direccidn ¢l empleo de
sus habirantes.

26 %
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2.4 Programas Parciales de Desarrollo Urbano

Son los instrumentos de planeacién mis especificos con que cuenta cl Gobierno del
Distrito Federal para cuidar y ordenar el crecimiento de la Ciudad de México.

(1  Incorporan la participacion ciudadana como politica democratica y permanente de
la plancacién urbana.

¥  Crean nuevos equilibrios urbanos y socales, fa renovacion de una zona de la
ciudad es también un instrumento para mejorar la vida de quienes ahi habitan.

& Contribuyen a hacer de toda la Ciudad de México un lugar sano, agradable y
SCEUID PAra vivir,

1 Sclicvan a cabo en zonas especificas de las 16 delegaciones del Distrito I'ederal.

Tienen como objetivo responder de mancra integral y cquilibrada a necesidades
particulares como uso del suclo, vialidad, rescate de dreas y monumentos histéricos,
conservacion y preservacion de arcas verdes, control de asentamientos en zonas de alto
desgo, regularizacion del uso de la via publica, utlizacion adecuada tanto de la
infracstructura como de los servicios, cuidado de la imagen urbana, y promocién dcl
comercio, la industria, ¢l turismo y la produccion agropecuaria.

En ¢l drea de estudio existen tres programas parciales:
M Programa Parcial Alameda. Superficic: 94 ha, poblacion: 11,200 habitantes."

7 Programa Parcial Centro Histrico. Superficie: 433 ha, poblacion: 72,793
habirantes.”

&)  Programa Parcial La Merced. Superficie: 235 ha, Poblacion: 43,383 habitantes."

La estrategia comprende: ¢l repoblamiento, reviralizacion economica, conservacion del
patrimonio histérico, aprovechamiento de  recursos provenientes del sistema de
transferencia de potencial de desarrollo, programas de vivienda nucva y de reciclaje,
proyectos catalizadores que impulsen a regencracion urbana y social {elevar el nivel de
vida de los residentes y los usuarios del Centro Histérico) asi como un mejoramiento

16 Aprobado por a | legislarura de la H. Asamblea Lemslaova del Distrto Federal, en septiembre de

2000.
v Aprobado por la [ Legislatura de Ia H. Asamblea Legislatva del Distrito Federal, en septembre de

2000
" Aprobado porla | Legislatura de la 1. Asamblea Lemslanva del Distrito I'ederal, el 28 de abril de

2000,
. &
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integral de la estructura urbana y sus componentes (vivienda, equipamiento,
infraestructura, transporte, vialidad, etcétera).

Los objetivos planteados por los tres programas parciales de desarrollo urbano en
relacién a la zona de estudio son:

@ Redefinit y consolidar la centralidad del Centro Historico en sus escalas local,
nacional ¢ internacional,

@  Repoblar la zona y construir vivienda de interés social.

@  Generar y procurar las condiciones propicias para favorecer la apropiacion
colectiva del espacio publico en un Centro Histdrico vivo y habitado.

A Promover acciones publicar, privadas ¢ miveae en dreac nrhanas consideracdas
estratégicas por los programas parciales.

&  Conservar y recuperar los monumentos histéricos y artisticos.

@  Rchabilitar la base ccondmica y social.

M  Mcjorar y ampliar los servicios publicos.

@  Regenerar los mercados en ¢l abasto de la Ciudad.

¥ Rcordenar el transporte.

]  Mcjorar la imagen urbana.

@  Impulsar programas de seguridad y vigilancia,

Para esta investigacion resulta de vital importancia observat como se consolida la funcion
habiracional mediante la rehabilitacién de vivienda, particularmente en los inmuebles de
alto riesgo estructural y que forman parte del acervo patrimonial, ademas, como s¢
amplia y diversifica la oferta de vivienda en propicdad y en régimen de alquiler.
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2.5 Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal

Es el instrumento que fija las normas para planear y regular el ordenamiento territorial y
¢l desarrollo, mejoramiento, conservacion y crecimiento urbano en el Distrito Federal.

Determinar los usos, destinos y reservas del suclo, su clasificacion y zonificacion, y
establece las normas y principios bisicos mediante los cuales se llevari acabo e
desarrollo urbano.

Regula el cjercicio de las atribuciones de la Administracion Publica del Distrito Federal,
la participacion democritica de los diversos grupos sociales a través de sus
organizaciones representativas, y las acciones de los parncuiares para que contribuyan ai
alcance de los objetivos y priotidades del desarrollo urbano y de los programas que se
formulen para ejecutarlo.

Algunos de los instrumentos que contiene esta ley y que pueden ser utilizados en el
Centro Histérico son:

@  Transferencia de potencialidad

Fstc sistema permitc generar recursos ccondémicos para tecuperar el patrimonio
edificado.

La normatividad urbana en materia de densidad de construccién por superticie de
terreno establece un potencial de edificacién en altura, cuando sca el caso, éste puede
transferir potencial desocupado a2 un proyecto de edificacion en cicrtas zonas de la
ciudad.” Por ejemplo, cuando un inmueble con potencial de seis pisos de altura solo
tiene construccion de dos pisos, los restantes cuatro los puede transferir a un proyecto en
otra zona de la ciudad, a cambio de recibir recursos para su mantenimicento.

I Norma 26

Este instrumento promueve la vivienda de interés social y la vivienda popular en las dreas
de actuacién con potencial de reciclamiento. Facilita este tipo de vivienda con los
sipuientes incentivos: autorizacion de alturas de seis niveles en la Ciudad Central®, un
porcentaje minimo de dreas libres, la exencién total del drea de donacién, y la exencién
total de cajones de estacionamiento dentro de la Ciudad Central.

" Un ejemplo de transterencia de potencialidad son los edificios de Cuajimalpa.
? Delegaciones Cuauhtémor, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Judrez.
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Capitulo 3.

Infraestructura, vivienda,
equipamiento y servicios

En este capitulo se analizard la infracstructura que existe en la zona de estudio, su
equipamiento urbano y la situacién actual de la vivienda,

Aungque es bien sabido que el Centro Historico y las cuatro delegaciones centrales de la
ciudad, cuentan con todos los servicios bisicos y con una gran cantidad de equipamiento
urbano necesarios para habitar cémodamente, en la actualidad estos aspectos estan
siendo subutilizados y desaprovechados. Por ello, estos scran aspectos clave en el
repoblamiento de la zona, tomando en consideracion que la gente esta emigrando a
zonas rurales y de conservacidn que no disponen de estos servicios, que ademas tenen
que scr satisfechos posteriormente por cl gobicrno debido a las precarias condiciones de

vida de quicnes ahi habitan.
. &
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3.1 Infraestructura

La infraestructura del Centro Histérico estd constituida por la cobertura acumulada en las
delegaciones Cuauhtémoc y Venustiano Carranza que equivale al 100 % en redes de agua
potable, drenaje, electrificacién y alumbrado piblico.?

Agua Potable

Existen en operacion mas de 4,000 metros de red primana y mis de 48,000 de red
secundaria.

Las redes primarias” tenen la funcion de captat ¢l liquido suministrado por los sistemas
de abastecimiento y hacerla llegar a ta red secundaria®, que es la que sirve el agua a los
predios. Cubre todas las calles del drea y dota a todos del vital Liquido.

Las redes primarias que pasan por la zona de estudio lo hacen por las siguientes calles:
una cruza de poniente a oriente y pasa por las calles de Ignacio Marniscal, Av. 5 de Mayo,
Moneda, Correo Mayor, Justo Sietra y Mixcalco. Otra lo hace por la calle Fray Servando
Teresa de Mier hasta Correo Mayor, una mds va en sentido sur — norte por la calle de
Correo Mayor, otra pasa pot todo et Eje 2 Oriente y una més por Alarcén hasta el mismo
Eje 2 Ornente.

Existen grandes consumidores de agua no domésticos, como las imprentas, editoriales,
productoras de papel, comercio al mayorco, restaurantes, hoteles, mercados piiblicos,
etcétera. La mayoria de estos establecimicntos cuenta con tomas mayores o iguales a 2
pulgadas. Esto ocasiona una mayor captacion de agua en detrimento en los consumidores
domésticos.

No existen tanques de almacenamicnto ni equipos de bombeo que alimenten
directamente la red: el norte. [l poniente y el centro de la zona se abastecen del sistema
Lerma que cuenta con un depdsito en la colonia Condesa; en tanto que el sur y el oriente
dependen del sistema Chalco — Xochimilco.

! Fuente: Progratnas de Desarrollo Urbano de las delegaciones Cuauhtémoc y Venustiano Carranza,
1997.

2 Integradas por didmetros de 50 cm o mayores.

* Integrada por diametros menores a 50 cm.
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las principales deficiencias de la red se deben a la baja presién que se presenta en el
caudal y en las interconexiones de la red primaria a la secundara. La presencia de fugas se
debe a la antigiiedad de la tuberia, a la construccion de las lineas del Metro vy a los
asentamientos diferenciales sufridos por el terreno.

La red necesita mantenimiento y control ¢n las tomas de agua con acceso publico, en
especial cerca de las zonas de mercados, pues se usa en forma indiscriminada, sobre todo
por los comerciantes en la via publica, también cl lavado de vchiculos en los
estacionamientos produce grandes desperdicios.

Drenaje

Para evacuar las aguas negras del Centro Historico existe una infracstructura de drenaje
con cobertura del 100%, lo cual denota que es una de las zonas mejores dotadas. Bstd
integrada por mds de 50 kilémetros de red sccundarda con didmetros menores a los 60
centimetros, que se conectan a mas de 7,400 metros de colectores con diametros de 61 a
244 centimetros. El sentido de escurrimiento es de poniente a otiente y de sur a norte. La
mayoria de los conductos de la red onentan sus aguas hacia el Gran Canal del Desaglie y
otros lo hacen hacia el drenaje profundo a través del Interceptor Central, conducto que al
igual que el Interceptor Centro - Centro, fue creado con la finalidad de erradicar las
inundadiones de la Ciudad de México en época de Huvias.™

En cuanto al drenaje pluvial, ain cuando existe un nivel de cobertura regular, se
presentan problemas de encharcamiento en épocas de lluvias en la zona de los mercados,
debido a1 azolve de las coladeras por la gran cantidad de basura que se acumula en las
calles, ademds de la antigiedad de la ted, los dislocamientos de tberias, los
asentamientos del terreno v las obras de construccion del metro.”

Alcantarillado

3n la época de lluvias se integra a la red primaria las instalaciones del Sistema de Drenaje
Profundo que atraviesa 2 la Delegacion Cuauhtémoc y que esta compuesto por cl
Interceptor Central. También se localiza el interceptor Centro - Centro, que se inicia en
esta delegacion y postetiormente se dirige hacia ¢l onentc para internarse en la
Delegacién Venustiano Carranza.,

# (-uando los hundimientos de la Ciudad de México afectaron la pendiente de escurnmiento del drenaje
sc instalaron plantas de rebombeo para agilizar ¢l rapido desalojo de las aguas residuales.
3 En la calle Ignacio Zaragoza , frente a Tapo, hay un problema de encharcamiento permanente desde

que se empezaron las obras del metro y paraderos del transporte publico.
32 W
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La funcidn del drenaje profundo dentro de la zona de estudio consiste en disminuir las
areas de aportacion de los colectores que finalmente descargan al Gran Canal del
Desagiic, conduciendo el agua fuera de la zona y eventualmente de la Ciudad de México.

Segun informacién de la Direccién General de Construcciéon y Operacién Hidriulica
(DGCOH), existe un programa de prevencion de inundaciones para la época de lluvias, en
donde sc utiliza la infraestructura del drenaje profundo, que en época de lluvias y de
estiaje se separa, siendo vertidas estas ultimas a la red primmaria, formada por colectores,
los cuales denen dos sentidos de escurrimicento.

La obsolescencia en la red de alcantarillado, genera problemas de encharcamiento en las
siguientes zonas: en Comonfort, entre las calles de Republica del Perd y Republica de
Cuba; otro punto es en la calle de Venustiano Carranza entre las calles de Bolivar y San
Juan de Letran,

Para desalojar el agua de lluvia se utlizan plantas de bombeo, una esti ubicada en ¢l
Templo Mayor y recibe el agua del Colector Ildefonso y la envia al Colector Central,
cuenta con una capacidad de 0.68 m’/s, la otra planta de bombceo se localiza en el s6tano
del cdificio de gobierno del Distrito Federal, que recibe agua del Colector 2 y la envia al
Colector Central, ésta tiene una capacidad de 0.17 m*/s.

Para el caso de las aguas residuales, se utiliza agua tratada para el nego de sus dreas
verdes. Hay, ademis una planta de tratamiento de aguas residuales que se encarga de
abastecer a dreas verdes de otras zonas de la Delegacion Cuauhtémoc. Para el caso de las
ircas verdes contenidas en el perimetro “A” se utilizan carros tanque que se abastecen de
las plantas de tratarniento de San Juan de Aragon y Cludad Deportiva.

En la zona financiera la infraestructura ha sido parcialmente modernizada, en cambio, en
los barrios petiféricos a esta zona se encuentra en condiciones deterioradas y obsoletas.
Asi lo demuestran estudios recientes realizados por el Fideicomiso del Centro
Histérico,™ en donde gran parte de las demandas civiles se refieren a la reparacion y
mejoramiento de la infraestructura.

El estudio de eficiencia de la infracstructura de la colonia Centro, realizado por el CENVI
y la Asociacién de Residentes de 1a Colonia Centro en abril de 1998, arroja los siguientes
resultados: el servicio de agua potable es bueno en un 66%, regular en un 31.8% y malo
en un 1.5%; cl setvicio de drenaje es bueno en un 43.2%,regular en un 53%, y malo ¢n un
3.8%.

*1998.
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Enecrgia Eléctrica

En materia de enerpgia eléctrica la cobertura s¢ considera satisfactoria, ya que en
proporcién es superior al promedio de la Ciudad, ademds, cubre la totalidad del drca.
Existen problemas de mantenimiento en general y de mala utilizacién del servicio, como
es el caso de la zona de mercados donde los locatarios y comerciantes informales en via
publica se cuelgan de la red. Esto provoca un uso incontrolado de las lineas y sobrecarga
de los circuitos.

Lo mismo sucede en algunas zonas de vivienda y donde sc ha cambiado ¢l uso de
vivienda a bodega, pues sus ocupantes han hecho modificaciones sin ningun control o
seguridad.

chfm intormacion del Conteo de 1993, se sabe que el Y901 Yo de las viviendas
disponen de este servicio, y solo ¢l 0.99 % carece de él.

Alumbrado Publico

Con respecto al alumbrado publico, a zona tiene una cobertura del 100%. Cabe destacar
que parte de la problemitica en la carencia de este servicio se debe a la falta de
maritenimiento de las luminarias, en algunos casos al vandalismo, que destruye parte de
esta infraestructura, y 4 la caida de cargas.

Segin informacién proporcionada por la Asociacién de Residentes del Centro Historico,
el alumbrado publico se encuentra en buenas condiciones en un 34.8%, regular en un
54.2% y malo en un 11 %.
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3.2 Equipamiento y servicios

El equipamiento existente en el Centro Histérico es muy diverso y especializado. Debido
a su ubicacién cuenta con equipamiento de caricter metropolitano y nacional. Se
considera suficiente o superavitatio en la mayoria de los subsistemas, esto se debe al
proceso de despoblamiento que la zona ha sufrido en los Gltimos decentos.

Partiendo del hecho de que la mayor parte del 4rea de estudio se ubica en la Delegacion
Cuauhtémoc y en relacion con el indice general de equipamiento del Distrito Iederal, 1a
Delegacion Cuauhtémoc ocupa el primer lugar en equipamiento de gobicrno vy cultura, ¢l
sepundo lugar en salud v edveacian el nndécimn lugar en deporte y ol duodécime lupar
en areas verdes. Concentra, en refacion con el total del equipamicnto del Distrito Federal,
el 36% de administracion publica, 11% de educacién, 14% de salud, 39% de cultura y ¢

2% de deporte (Programa de Desarrollo Urbano de la delegacion Cuauhtémoc).

Dentro de los equipamientos mis significativos pot su caricter nacional o metropolitano
s¢ encuentran: el Palacio Nacional, el Palacio Legislativo, el edificio de la Suprema Corte
de Justicia de la Nacién, el Archivo General de la Nacién, el I'emplo Mayor, la Asambiea
legislativa del Distrito Federal, el Palacio de Bellas Artes, el Museo 'ranz Mayer, los
teatros Hidalgo, del Pucblo, de la Ciudad, la Catedral Metropolitana, la Alameda, la
Secretaria de Educacidon Publica, el Palacio de Bellas Artes, ¢l Palacio de Mineria, ¢l
Museo Nacional de Arte y et Colegio de las Vizcainas, entre otros.

Educacion

in ¢l drea se ubican cinco CENDIS (guarderias), el subsisterna de educacion preescolar,
cuenta con 15 escuelas, localizadas principalmente al norte y sur de la zona. Un 50 %0 de
los inmuebles destinados a este uso acusan diferentes condiciones de deterioro que van
del malo al regular. 8 son de dos turnos, 2 vespertinas, 1 matutina y tres de ellas son
prvadas, actualmente se consideran suficientes para la poblacion que tenen que arender.

Con respecro al nivel bisico se ubican 21 escuelas primarias, aproximadamente un 450
cuentan con dos turnos, un 27.22% opera con un tumo y el restante 27.78 % operan con
tres turnos, en esta Glima se imparte educacién para adultos. Su estado de conservacion
en general ¢s regular, presentan un superavit de 6 escuelas.

En el nivel medio basico se encuentran 13 elementos, de los cuales 12 corresponden a
secundarias y la restante es una telesecundaria, se ubican pancipalmente al notie suresie v
oeste, su ¢stado de conservacion se considera regular. También se localizan 6 escuclas

&7
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técnicas y 2 de capacitacién para el trabajo, estas Gltimas con instalaciones detetioradas.
Este equipamiento s¢ considera superavitario con 8 clementos.

En cuanto a la educacién media superior sc encuentran 4 elementos; el ci11s No. 9, el
ESENI y las preparatorias Adrana Garcia Corral y Benito Judrez, de las cuales las dos
primeras presentan condiciones regulares de mantenimiento.

Cuenta con 3 clementos que corresponden al nivel superior, la Anugua Escucla de
Judisprudencia, la Universidad del Claustro de Sor Juana y la Escuela Supenor de
Ingenieria Mecdnica Electricista, actualmente en estas sélo se imparten cursos de
actualizacion, su estado de conservacion se considera aceptable y cuentan con un
superivit de 2 escuclas.

Actualmente i0s TeqUETinicnos Ue cquipaiinuius su Liueitan Cubicitos, Sxisticads un
superdvit en educacion basica, media bisica, media superior y superior y sc considera
suficiente en ¢l nivel preescolar, estos indices Genen que ver con el decrecimiento de la
poblacion, ademis, ¢s importantc mencionar que su drea de influencia va mas alli de la
zona de estudio.

Cultura

En materia de cultura el equipamiento es de alcance regional como los museos del
Templo Mayor de la Ciudad de México, de las Culturas y Franz Mayer, entre otros, que
en total surnan 34 clementos, ademas del Palacio de Bellas Artes y la Academia de San
Carlos, también cuenta con 6 casas de cultura, 5 bibliotecas (Miguel de Cervantes, de la
$.41.C.P., de la UNAM, del Congreso de la Union, etc) y mis de 10 iglesias, observando un
superavit en este subsistema. 151 estado de conservacion de estos, se considera bueno.

Salud

Ll equipamiento de salud se considera supcravitario ¢n los siguientes elementos: cuenta
con los hospitales Juarez, Gregorio Salas y de Jesus, cuya cobertura es regional, también
se ubican 6 clinicas, la No. 2 de Especialidades, 185STE San Fernando, Perd del 18SSTE,
Concepcion Beistegui y Eduardo Liceaga y una mis de medicina familiar del 1M$5 de ler
nivel. En cuanto a centros de salud su cobertura es deficitaria.

N
36



Frenos y motivaciones mercadoldgicas para repoblar el Centro Histrico con vivienda

e ——————

Asistencia Publica

Cuenta con numerosos clementos de asistencia publica, entre los que destacan la Casa de
Colima, ¢l Asilo Club de Leones, Los CENDIS 85, San Pablo y del 1SSSTE, la Casa Marganta
Maza de Judrez del 1AP, la Casa de Asistencia para Indigentes, la Casa del Estudiante, el
Ceniro Brigada Callejera, A.C., la Parroquia de la Soledad, los centros Morelos, Barrio
Unido y el cOs, organismos independientcs cuya principal actividad es el trabajo
comunitario en funcién de la vivienda. Este es un aspecto que se considera sufictente en
su cobertura en cuanto a elementos, pero deficitaria en cuanto a unidades bisicas de
servicio, principalmente en hogares para ancianos e indigentes.

IEn materia de comercio, tan solo en el petimetro “A” se localizan 18 plazas comerciales
con 3,741 puestos, éstas sutgen como una alternativa para ubicar al comercio ambulante,
de estas 5 acusan graves problemas de subutilizacién. Las plazas de Roldan, la Soledad,
San Antonio Tomatdn e lsabel la Catélica funcionan al 50 % de su capacidad y la de
Pensador Mexicano al 25 %. Entre las causas que originan este estado de subocupacion,
cuentan la mala accesibilidad a las plazas y su ubicacién. Caso contrario lo es la plaza
Mcave que se ha convertido en un polo de atraccidn, especializada en artdculos
electronicos y de computacién o la de Mesones, especializada en papeleria. Las plazas
comerciales cercanas a la Merced también han resultado un fracaso, pues tan solo San
Cipridn ¢ Hilos Cadena, registran una ocupacién del 10% y 20%, respectivamente.

Abasto

Dentro de la zona se localizan mas de 10 mercados publicos, algunos de ellos ticnen
cobertura regional, como ¢l de la Lagunilla ubicado al norte, especializado en ropa,
zapatos y muebles. Abarca 6 manzanas, ademis genera una gran movilidad peatonal v
vehicular, El mercado Mixcalco constituye otro clemento con influencia regional,
especializado principalmente en ropa. Los mercados Abelards L. Rodrignez, Garibaldi y
Aztecas estin en condiciones regulares mediante el mantenimiento, y los de San Lucasy
2 de Abril presentan alto grado de deterioro y una situacién problemdtica en sus
inmediaciones.

I.os mercados de la zona de la Merced y el comerdo establecido en su entorno inmediato
cuentan con una gran actividad econ6mica a nivel metropolitano. Hsto Provoca un uso
intensivo de la zona y, por consiguiente, un alto grado de deterioro de la via pablica y de
las edificaciones

. &
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Recreacion

La Alameda Central constituye un elemento de importancia regional, al igual que la Plaza
de la Constitucién, ya que en esta pran explanada de aproximadamente 3 ha. sc realizan
actividades socio-politico-culturales (eventos politicos, culturales, populares, marchas y
plantones).

Existen otras plazas de menor tamafio pero de gran importancia sociocultural como la de
Tols4, la del Templo Mayor, la de Bellas Artes y la de Sante Domingo. La plaza de
Garibaldi se idendfica por las actividades populares que en clla se realizan, las que
cumplen con una funcién mds recreativa son las de Santa Catarina y Loreto, otras se han
degradado tanto que acusan problemas de inseguridad, drogadiccién, alcoholismo,
pandilledsmo y prostitucién, como las del Apuilita, Manzanares, José Marti v 1a Soledad.
entre otras. Las de Regina y la Solidaridad tienen un alto grado de deterioro de 1a imagen
urbana. Este subsistema sc considera superavitario, pero cada vez va perdiendo mds sus
funciones de recreacion y esparcimiento, convirtiéndose en sitios inseguros y con una
deficiente imagen urbana.

Deportes

£l Centro Histérico cuenta con mis de 4 deportivos; el de Guelatao, el de la juventud, el
NADER, ¢l Venustiano Carranza, etc, ademas, existen dos médulos deportvoes en mal
estado y con uso extensivo pese a su mala ubicacion, {unto at Lje 1 Orlente, con transito
vchicular intenso), cabe destacar que esta drea colinda con ¢ Deportivo Venustiano
Carranza. Actualmente este equipamiento se considera suficiente en elementos pero no
asi en superficic.

Comunicaciones y transporte

Se ubican en ¢! Centro Mistdrico una agencia v una central de correos, suficientes para
dar cobertura a la poblacion actual; existe déficit en lo que respecta a telégrafos.

La Terminal de Autobuses de Pasajeros de Orente (TAPO), es uno de los equipamientos
de transporte que forma parte del subsistema de transporte interurbano de la ciudad. No
ticne influencia directa sobre el area, en cuanto a tuncionamiento y ubicacion.

Por toda el drea de estudio se expanden las lineas 1, 2, 3, 4, 8 y B del Sistema de
Transporte Colectivo Metro. Algunas de las estaciones mas importantes son: Hidalgo,
Balderas, Zocalo, Bellas Artes, Pino Sudrez, Isabel la Catolica, Merced, Candelaria, San
Lazaro, ctc.
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Cabe mencionar que a lo largo de las calles y avenidas del Centro Historico, arculan
bastantes rutas del transporte colectivo (microbus, trolebis, camiones), cuya cobertura se
considera buena,

Administraciéon publica

Cuenta con mis de 30 elementos, dentro de los cuales 25 tienen una cobertura regional.
lin csta zona sc localiza la mayoria del equipamiento de administracion publica del
Distrito Federal, ademas del equipamiento federal (Palacio Nacional, Palacio Legislativo,
Archivo General de la Nacidn, cteétera) debido a su ubicacion central, por lo que se
considera superavitario en todos estos rubros.

Servicios urbanos

El Centro Histdtico cuenta con mis de 7 gasolineras que satisfacen los requenmicntos de
la zona, pero no es recomendable que se instalen mds por los riesgos que cstas
instalaciones implican, tanto a los habitantes como al patrimonio existente,

Existen varios médulos de vigilancia los cuales se consideran insuficientes y no estan
bicn distribuidos, de manera que no cumplen eficientemente su funcion.

En cuanto a basurcros, en el drea se encuentran por lo menos dos grandes contenedores
en la zona de la nave mayor del mercado de la Merced, estos son vaciados por los
camiones de basura de la Delegacion Venustiano carranza, sin embargo, resulran
insuficientes y cs necesario que sean vaciados por lo menos dos veces al dia.

La basura que los residentes gencran es recogida una vez a la semana, y los vecinos
q - .
refieren usar la calle como basurero, ya que ¢l servicio es deficiente.
,¥a 4

En el perimetro “A” no existe una estacion central de bomberos, pero si existe una
cercana al mercado de Sonora que es la que brinda el servicio cuando se requiere.
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3.3 Vivienda

El parque habitacional de todo el Centro Historico es de 50,136 viviendas. La densidad
media es de 4.1 personas por vivienda. Kl Centro Histérico ha perdido alrededor de
19,000 unidades de vivienda de 1970 a 1995.%7

En la zona de estudio del Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Centro Histdrico
(PPDUCH), de un total de 4,398 predios: 1,658 tenen uso habitacional en las plantas bajas
y/o cn plantas alras (37.78% del toral de inmucbles). Se calculan 26,254 viviendas, es
decir, el 52.3% de las viviendas de todo ¢l Centro Historico.

. ) . . Lo vrvmee bl covrmlons niAla AT G 21 1 )
ITha canetants on la wnna oo 1o meecla de uses del suclo: 58lc 270 inmiucung sun uc usu

exclusivo habitacional {16.28%), en ranto que 1,388 combinan el uso habitacional con
comercios y servicios (83.72%).

Respecto al estado fisico dc la vivienda, ¢l 47.4% se encuentra en buen estado, cl 28.2%
s¢ encuentra en estado regular y ¢l 24.3% cn mal estado. En este ultimo caso se trata de
vecindades, muchas de las cuales por su grave deterioro fisico estin consideradas en
fesgo de derrumbe, o en “alto resgo™.

Estado fisico de I1a vivienda y de los monumentos histéricos con uso habitacional

Estado fisico | Numero de | Numero de | Superficic | Monumentos | Inmuebles
inmuebles viviendas construida historicos | no histdricos
Bueno 787 13,043 913,034 19 068
Repular 468 7,408 518,603 95y 373
Malo 403 5,803 406,224 140 263
Total 1,658 26,254 | 1,837,861 354 1,304

Enente: MPDUCH

T1a pérdida es fundamentalmente de viviendas de alquiler.
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Una proporcién significativa de las viviendas muestra deficiencias; una tercera parte de
ellas cuenta con un solo dormitorio (33.1%). 6% no cuentan con un espacio exclusivo
para cocinar y 27% usan materiales provisionales en las techumbres. Ademids, la
afectacion por la indisponibilidad de servicios alcanza al 1.6% de las viviendas que no
cuentan con energia eléctrica, 4.5% que no tienc conectado su drenaje 2 la calle y al
12.9% sin agua entubada a la vivienda (PPDUCH).

Tenencia de la tierra

EEl Registro Publico de la Propiedad tienc registrados los nombres de la mayor parte de
los propietarios de los inmuebles del Centro Historico. Sin embargo, a partir de estos
datos poco se puede hacer para tener un panorama de la situacion de la tenencia de la
ticrra. Hay una serie de indicadores con relacion a la vivienda existente en la zona: 48%
es propicdad privada, 41.6% estd en régimen de alquiler y del 10.4% restante no se
reportan datos, lo que hace suponer que las viviendas se encuentran prestadas o cn
situaciones irregulares.

En cfecto, una constante en los inmuebles del Centro Historico es la irregularidad de la
propiedad, especialmente-en los inmuebles con uso habitacional colectivo. En ocasiones
estas situaciones datan de hasta dos generaciones, hecho que genera conflictos entre los
diferentes actores (propietarios, supuestos propietarios, inquilinos ¢ invasores tanto en
comercios, habitacién, bodegas, ctcétera) y un espectro amplio de actividades ilicitas ¢
irregulares:

¥  Inmuebles intestados

i1 Apropiacién ilicita de los inmucbles: por parte de supucstos propietarios y/o
arrendatarios que 1o pueden comprobar la propiedad de los inmuebles, pero que
los usufructian. En algunos casos para evitar conflictos con las autondades y
aparentar la regularidad en la tenencia de la tierra, los supuestos propictanos pagan
el impuesto predial y el consumo de agua.

¥  Apropiaciéon paulatina de los inmuebles: en algunos casos los inquilinos (de
edificios habitacionales y de locales comerciales) pagan el agua y ¢l impucsto
predial, las més de las veces asesorados por organizaciones sociales y abogados,
con ¢l proposito de fadilitarse la adquisicién del inmucble en un lapso de dempo
relativamente corto, mediante la figura de la Prescapeion.

1  Subarriendos ilicitos: ante la ausencia de gobierno y control publico es prictica
comin subarrendar las viviendas v los locales comerciales, por parte de inquilinos
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residentes o intermediarios™ que se presentan como los  propictarios O
administradores dtulares de los inmuebles.

@ lLos casos en que se deja de pagar renta; los inquilinos squendm cl pago al
enterarse de la muerte de los propictanios o de las irregularidades® en la tenencia
de los inmuebles.

B  Invasioncs parciales o totales: organizaciones sociales con filiacion partidista,
grupos vulnerables y otros socialmente deteriorados, ocupan ilegalmente cuartos,
departamentos, edificios y predios que se encuentran deshabitados y en mal estado
(es el caso de algunas organizaciones sociales, de grupos indigenas y de
indigentes).

Reserva territorial

En la zona de estudio la reserva territorial estd constituida por los baldios y los inmuebles
deshabitados total o parcialmente. 1.a mayor parte de los inmuebles ubicados en la zona
financicra ocupan solamente las plantas bajas de edificios en buen cstado fisico,
subutilizando los niveles superniores.

Un esrudio realizado por la Sccretana de Finanzas® reportd 81 lotes baldios con una
superficic de 55,354 m’, El PPDUCH reportd 39 mias con una superficie de 16,665 m’ en
estos lotes. Una tarea pendiente es la rectificacion de estos datos, Por otra parte cmten
319 predios dcshab;mdos total o parcialmente que en conjunto suman 168,649 nv’, de
superficie y 367,746 m® construidos. En el espacio central estos inmuebles se cncucntran
en buenas condiciones fisicas y en los barrios periféricos se encuentran en regulares y

malas.

W ape "
‘Covotes

o -

“Covoraje”.

" 1995.
" 1998,
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Inmuebles con potencial de uso habitacional en el Centro Histdrico

Situacion del predio Nuamero de Supetficie de Superficic
predios lotes construida
Baldios (1995) 81 55,354
Baldios 39 16,665
Desocupados completamente 102 39,367 112,029
Desocupados en planta baja 31 21,555 32,968
| Desocupados en planta alta 1861 91.059 222 749
LTotal 358 168,649 367,746 |

Fuiente: PPDUCH.

Al observar esta tabla se deduce que el potencial para ofertar vivienda en el Centro

Historico es enorme.
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Capitulo 4.

Investigacion de mercados

Este capitulo presenta los resultados de la investigacién de campo. La recopilacion de fa
informacion procede de la aplicacién de un cucstionario y una entrevista personal.

Se aplicaron 116 cuestionarios, principalmente a personas que s¢ encontraban en cl
Centro Histdrico, tanto visitantes, comerciantes ambulantes y establecidos e integrantes
de organizaciones sociales demandantes de vivienda

La cntrevista personal se realiz6 al Director del Fideicomiso del Centro Historico, el Dr.
René Coulomb Bosc, funcionario publico que conoce a fondo ¢l tema de estudio, y
quien, ademis, es un reconocido experto sobre varias materias relacionadas con e

desarrollo urbano.

o &



Frenos y motivaciones mercadoldgicas para repoblar el Centro Histdrico con vivienda

4.1 Encuestas ala poblacién

4.1.1 Metodologia de la investigacién

l.a metodologia seguida para aplicar los cuesdonarios consistio en un primer cucestionario
piloto que arrojo las fallas y aspectos que lo debilitaban y que a la gente le provocaban
confusion. Solo tres preguntas presentaron este problema, por lo que los cambios

'r‘f",llll'lru‘t\c Firinreun mmaos e
SO LT TICNGECL,

Una vez terminado ¢l cuestionario definitivo, se procedié a obtener ¢l tamano de la
. . . . - .
mucstra mediante la formula para muestras en poblaciones infinitas,” pues ¢l universo en
uc s¢ tomo en cuenta fucron el millén 200 mil personas que visitan en Centro Historico
q
cada dia.

2
s (pq)
n= 5
€
tin donde:
n="T'amano de la muestra q= Probabilidad en contra
s= Nivel de confianza p= Probabilidad a favor

e= Frror de estimacion

Datos:
n= ;? q= 50%
s=2 p= 50%
e= 9%

* Fuente: Fischer de la Viega, Laura, Infroduecion a la investipacion de mercados, 2da. edicion, ed. Mce Graw-
Hill, México, 1987.

&
s 4.
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Al sustituir los valores se obtiene:

2" (50% x 50%)

n= 2
(9 %)

4 (0.25)
n—

0.0081

1

n=

0.0081
n= 123

412 Aplicacién del cuestionario

Con ¢l nitmero arrojado por la formula, 123, se procedio a la aplicacion de las encuestas 2
ta poblacidn. il lugar principal de recopilacion fue ¢l Centro Histérico, en donde sc
cuestiond a gente que actualmente vive en él, a comerciantes ambulantes y establecidos, v
a la poblacion flotante en la zona. Este proceso consté de dos dias, 15 y 16 de noviembre
de 2000, en los que se presentaron diversas dificultades, pues la gente no contaba con ¢l
tiempo sufuciente para ser cuestionada.

Iil objetivo principal del cuestionario fue conocer la opinion que actualmente ticne I
gente con relacion al Centro Histdrico, de sus fuerzas y debilidades, de los aspectos que
les gustaria que mejoraran, y principalmente, si estarian dispuestos a obtener un crédito
hipotecario para vivir ahi.
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4.1.3 Cuestionario

Universidad Nacional Autonoma de México %

Facultad de Contaduria y Administracion
Tnpertigucivn de mercados

{Saludol

Edad: Sexo: F—— M——  Estado dvil: C —— S——  Tipo de persona:

1.- ¢Vive usted en el Centro Histdrico?
Si No

Si I respuesta es si, pase a la preguma # 4

Si no estd aplicando el cuestionario en el Centro Historico, pase a Ia pregunta 2b
2 a) ;Cuil es ¢l motivo de su visita al Centro Histdrico?
Compras Pasco Negocios Otros

b} ¢Cudl es el motivo de sus visitas al Centro Histérico?
Compras Paseo Negodos Otros

3.- ¢Con qué frecuencia visita el Centro Histérico?
Diaro Cada tercer dia Semanal Mensual Irregularmente

4.- De los siguicntes sitios y monumentos, ¢Cusles estin en ¢l Centro Histérico?
Zocalo Alameda Merced Bellas Artes Torre Latnoamertcana

5.- ¢Le agrada la actual vista del Centro Histérico?
Si Neo Por qué

6.- Mencione los tres aspectos que mas le gustan del Centro Histénico

7.- Mencione los tres aspectos que mds le desagradan del Centro Histérico

8.- De los siguicntes aspectos, ¢Cuil considera que tenga mayor presencia en el Centro Histérico?
Cometcio especializado Vivicnda Patrimonio cultural Oftcinas
Comercio ambulante Bodegas Otros

9.- ¢Cree que et Centro Histdrico estd bien comunicado?
Si No Por qué

10.- ¢Qué medio de transporte utiliza para llegar al Centro Histérico?
Metro Automévil propio Trolebus Camidn Microbus
Taxi Otros

47 SHE
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11.- sCuil considera que es ¢l mejor medio de transporte para llegar al Centro Histérico?
Metro Automaévil propio Trolebas Camidn Microbus
Taxi Otros

12.- De los siguientes servicios viales, ¢Cuiles encuentra en ¢l Centro Historico?
Estacionamientos ——— Calles fluidas ——— Sefalizacion —— Pavimentacion
Alumbrado Otros

13.- Hablando de seguridad, ;Cémo considera al Centro Histérico?
Seguro Inseguro

14.- ;Lo han asaltado alguna vez en el Centro Historico?
Si No

15.- ¢Esta de acuerdo con el comeraio ambulante?
Si No Por qué

16.- ¢Considera que ¢l Centro Histdrico pucde albergar vivienda?
Si No Por que

Si Ia persona no vive en el Centro Histérico, pasc a la pregumta # 19

17.- sQue aconsejaria para mejotar el espacio en donde vive?

18.- ¢Le gustara remodelar su domicilic medianic un erédito de 1nterés social?
Si No Por qué

Fin del cuestionario

19.- ;Le gustaria vivir en el Centro Historico?
Si No Por qué

S7 12 respuesta fuc si, fin del cuestionario

20.- ¢Qué tendria que mejorar en el Centro Historico para que lo considerara como un lugar para vivir?
Mejorar la vialidad Aumentar ¢l ransporte Regular las marchas
Reubicar ¢l comercio ambulante Aumentar la scguridad Orros

21.- §i se le presentara la oportunidad de obicner un crédito para adquitir un departamento en ¢l Centro
Histérico, ¢Usted lo aceptaria?
St No Por qué

22.- ¢Sabe lo que es una vivienda de interés social?
Si No

23.- Suponicndo que sus propuestas para mcjorar ¢l Centro Elistérico sean puestas en marcha, ¢Usted
aceptaria una vivienda de interés social?

S No Por qué

o &
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414 Tabulacion de resultados

Edad de los encuestados

Esta tabla muestra el rango de edades de los encuestados.

Aiios Cantidad Porcentaje
Menos de 20 anos 4 3
21 a 30 anos 40 33
31240 42 34
41250 32 26
Blas du S0 5 i
Total 123 100
3%
i 4% Menos de 20
6% mas de 51 330
1 41 a 50 21 a 30-
S SR
34%
31240
—

La tercera parte de las encuestas se aplicé a personas con un rango de edad entre los 31y
40 afios, y casi con la misma proporcion a las que se ubican entre los 21y 30. Con una
cuarta parte de participacion, el siguiente rango de edad de los encuestados s entre los
41 y 50 anos.

. &
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Sexo de la poblacién encuestada

Aqui sc mucstra ¢l scxo de los interrogados.

Sexo Cantidad Porcentaje
[Femenino ) 59
Masculino 50 41
Total o s 123 100 ]

§9%—- - - At

Femenino Masculino

£l sexo femenino representd ¢l 59% de participacion en la encuesta pues cerca de tres
quintas parres de los cuestionarios fueton contestados por mujeres. Los hombres
tuvicron una participacién menos activa y s6lo dos quintas partes de ellos participaron en

la investigacion.
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Estado Civil

Es la dltima dc las preguntas filtro del cuestionario, su intencion cs conocer el estado civil
de los cuestionados.

Estado civil Cantidad Porcentaje
Casado 79 64
Soltero 28 23
Divorciado 10 8
“',;UJU \’) 5
Total 123 o 100

64 %
Casados

?/l ;
| ‘s%

| ‘ 23 %
! \ Solteros

[of I
5%, 8%

Viudo Divorciado

Dos terceras partes de los encuestados resultaron casados, mientras que los solteros
aportaron informacién con una quinta parte de la participacion total.

0o &



Frenos y motivaciones mercadoligicas para repoblar el Centro Histdrico con vivienda

Tipo de personas

Fsta pregunta tiene el objetivo de conocer ¢l tipo de gente que acude al Centro Histérico
y al mismo tiempo saber a que tipo de personas sc les deberia cuestionar mas.

Tipo de personas Cantidad Porcentaje
Comerciantes ambulantes 1 9
Duechos y encargados del comercio establecido 9 7
Empleados en el comercio establecido 14 n
abitantes de la zona previamente identificados 13 11
Comerciantes de la Merced 12 10
Comercaiantes de la Lagumila 8 7
Olicinistas 15 i2
Visitantes del lugar 16 13
Personas fuera del Centro Historico 15 12
Organizaciones sociales fuera del Centro Histérico 10 8
| Total 123 100
8% 9%
12% e 7%
i
s e : 1%
A
13%
I . B 1%
12% 7% 10%
— Organizaciones sociales Comerciantes de la Merced
Comerciantes ambulantes ] Comerdantes de la Lagunilla
] Ducos del comercio [ Oficinistas

K| Empleados en el comercio establecido Visitantes del lugar

3 [{abitantes de la zona Crganizaciones sociales

S

Al observar ¢l resultado de la pregunta se observa que se trato de incluir a todos aquellos
actores sociales que intervienen cn el Centro Historico, por ello los porcentajes
resultantes son muy similares en todas las opciones.

2 W
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1. ¢Vive usted en el Centro Histérico?

Esta es la primera pregunta técnica del cuestionario. Su objetivo es conocer si los
individuos ya viven en el Centro Histdrico, y asi cuestionarlos adecuadamente, pues hay
preguntas especificas para cada uno de cllos.

Opcién Cantidad Porcentaje
No 82 67
Si ! N | 33
| Total 123 100
] Si
33%
s T
%H**'"“ﬂf-m. ...4.-3&""‘”“”
b3 SEISESEIEEEINNN0S
No
67% H > l i
-

Dos terceras partes de los individuos no viven en el Centro Histérico, la otra tercera
parte si radica en la zona de estudio.

33 g
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2 a) ¢Cual es el motivo de su visita al Centro Historico?

liste cuestionamiento se realizé a todas aquellas personas que no viven en el Cenuro
Histérico, pero que al momento de aplicar ¢l cuestionario se encontraban ahi. Su objetvo
es conocer el motivo por ¢l que asisten a la zona de estudio.

Motivo Cantidad Porcentaje
Negocios 44 52
Compras 30 37
Fasto + 5
Hducacion 2 3
Otros 2 3
Total 82 100 ]
Otro Paseo
5%
3%
Compras
37%
i
‘ % % $EHi,
| 33 $ Por trabajo
' 52%,
Educacion
3%
-t

Cuestiones laborales resultaron ser el motivo por el que la mitad de los encuestados
asisten al Centro Histérico, mientras que las compras ocuparon e segundo lugar con una
asistencia de poco mds de una tercera parte. 1 siguiente motiva, con una participacion
muy pequeiia, es pot pasco o diversion.

54 Q%f
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2 b) ¢Cual es el motivo de sus visitas al Centro Historico?

Esta interrogante se realizd a aquellas personas que no viven en el zona de estudio, y que
al momento de aplicar el cuestionario no sc encontraban ahi. Su finalidad es, al igual que
la anterior, conocer el motivo por el que las personas acuden al Centro Histérico.

Motivo Cantidad Porcentaje L
Compras 10 40
Paseo 10 40
Nonnrine c .
| it = St | hd bkt
| Total | 25 100

o

b ateteisaaTe e ee e e 0 0 0w e

Compras
' i

Las compras y visitas al Centro Historico por paseo o diversion resultaron ¢l motivo
principal por el que este tipo de personas acuden a él, pues ambas tuvieron una mencion
de dos quintas partes, micntras que la quinta parte restante lo realiza por cuestiones
laborales.
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3. ¢Con qué frecuencia visita el Centro Hist6rico?

Cuestionamiento realizado a todos los sujetos que no viven en el Centro Historico, y que
estuvieron 0 no en ¢l al memento de la investigacion. Su finalidad es conocer la

periodicidad con que acuden a la zona.

Frecuencia Cantidad Porcentaje

Diario 34 41
Irregularmente 18 22
Mensual 12 15
Semanal 11 13
(Cada tercer dia 7 9 _]
Total 82 i 100 |

41 %
|
[

13 %
9%
%%
/ i

Diatio Cada tercer dia  Semanalmente  Mensualmente

Irregularmente

st

Al acudir al Cenrro Histérico, dos quintas partes de los sujetos lo realizan a diario,
mientras quc una quinta parte lo hacen en forma irregular y una séptima partc para cada

uno, lo realizan mensual y semanalmente.
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4. De los siguientes sitios y monumentos,
¢Cuiles estan en el Centro Historico?

Sondeo aplicado a todos los encuestados con la intencion de saber si conocen los limites
del Centro Histérico, pues todas las opciones que se les dieron se encuentran en ¢l

Sitios y monumentas Cantidad Porcentaje
Zocalo 123 100
Bellas Artes 93 76
Alameda 74 60
Torre Latnoamericana A0 AN

\Merccd 35 o 28
100 Yo
120
100
60 %
80
60 40 %
28 %o
40 :
Y20 :
'
; gl ‘ . L gl =
Zocalo Alameda Merced Bellas Artes  Torre Launo
v

[l Zocalo es el Gnico lugar que la totalidad de las personas ubican como parte del Centro
Hist6tico. Tres cuartas y tres quintas partes coinaiden que Bellas Artes v la Alameda,
respectivamente, también se encuentra en la zona de estudio. L lugar con menos
menciones fue la Merced con solo una cuarta parte.
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5. ¢Le agrada la actual vista del Centro Histérico?

Consulta realizada a todos los individuos y ticne el proposito de saber si les gusta el
Centro Historico tal y como se encuentra en este momento.

Opcion | Cantidad | Porcentaje Motivo Cantidad | Porcentaje

Si 51 41 Su belleza 19 36
Sus edificios 16 33
Su historia 11 22
Ortros 5 9
Total 51 100

No 72 59 Fstd descuidado 28 32
lista bloqueado 24 27
Mucha gente 16 18
Esta sucio 11 13
Mucho Trinsito 5 6
Orros 4 4

Total 123 100 Total 88 100

w,

La forma en que los individuos ven al Centro Historico en la actualidad es mala, asi lo
demuestran las tres cuartas partes de [a poblacion que contestaron la pregunta, sin
embargo, para las dos quintas partes testantes, la zona de estudio es un lugar que les

ofrece un agradable panorama.
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Si le agrada porqué...

el !

9%

Su Histora |

Sus edificios |

Fista bonito

Otros

o

La belleza de los edificios y del lugar en general, son las razones por las que una terceta
parte de la gente opina que cada una de ¢llas hace que el Centro Histérico sea un lugar
agradable a la vista.

No le agrada porqueé...

Mucha gente |

IZsta Sucio |
:

Mucho Trinsito
| 27 %
Esta bloqueado |

Esta descuidado

QOrros

32 %
4%

—

El descuido de algunos edificios s la razon por la que una tercera parte de los
encuestados opinan que el Centro Historico no es un lugar que les agrade a simple vista,
ademds, ¢l bloqueo de las calles por los comerciantes ambulantes también influye en su
vision, asi opina cerea de otra tercera parte.
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6.- Mencione los tres aspectos que mais le gustan del Centro
Histérico

Interrogacién planteada a toda la gente encuestada. El motivo por ¢l que se les
preguntaron tres aspectos cs para realizar una recopilacion mas amplia de lo que fes
agrada del Centro Historico.

Aspecto Cantidad Porcentaje
Arquitectura 120 40
Histona y Cultura 78 26
Comercio establecido 55 18
Gente 16 5
mpico 11 4
Centralidad 11 4
Ouros 10 3
Total 301 100
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La arquitectura del lugar es, para dos quintas partes, ¢l aspecto de mayor agrado, ademis,
la historia y cultura del lugar, que representa otra cuarta parte de las opiniones, también
es un aspecto que a la gente le agrada. El tercer aspecto de agrado para la poblacion, estd
representado por una quinta parte de las opiniones y es la variedad y servicios que ofrece
el comercio establecido,
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7.- Mencione los aspectos que mas le desagradan del Centro
Histérico

Esta pregunta también se realizé a todas las personas, dene la intencidn de conocer
aquellos aspectos, sitios o caracteristicas det Centro Histérico que representan malestar
entre ellas.

Aspecto Cantidad Porcentaje
Contaminacién y basura 70 23
Ambulantaje 52 16
Marchas y Plantones 52 16
Prostitucion ¢ indigencia 45 14
Vialidad 31 0
Gente que lo visita 25 9
Inscguridad 23 7
Orros 16 5

Total 316 100
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La contaminaci6n y la basura es cl aspecto que mis desagrada 2 la poblacion, lo respalda
la opinién de cerca de una cuarta parte de ellos. Con un porcentaje similar se encuentran
el comercio ambulante, las marchas y plantones y Ia prostinucion e indigencia, pues para
una séptima parte de los encuestados, cada uno de estos aspectos son particularidades del
Centro Histérico que no les agradan.
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8.- De los siguientes aspectos, ¢Cual considera que tenga mayor
presencia en el Centro Historico?

Todas la gente fue cuestionada al respecto con la finalidad de conocer su opimion del
Centro Histérico con relacién a los equipamientos con que cuenta.

Aspecto Cantidad Porcentaje
Patrimonio cultural 89 32
Comercio especializado 64 24
Bodegas 44 16
Comercio ambulante 38 14
Oficinas 34 12
Vivienda 5 2
Total 274 100

Oficinas COH.ICFCiO
19% especializado
Comercio J— 23%
ambulante 2h
14% Vivienda
2%
Bodegas
16% Patrimonio
cultural
33%
—

Para una tercera parte de los interrogados, el aspecto que tiene mayor presendia es ol
patrimonio cultural, una quinta parte considera que ¢s el comercio establecido, y el tercer
Jugar de las opiniones lo ocupan las bodegas con una séptima parte.
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9.- ¢Cree que el Centro Histdrico esta bien comunicado?

Consulta hecha a todas las sujetos de la investigacién. Su objetivo es conocer su opinién
con relaci6n a las vias de comunicacion que rodean y cruzan ¢l Centro Historico.

Opcidn Cantidad Porcentaje
Si 11 90
No 12 10
Total 123 100

00 %

! 1 10 %

L.a mayoria de los interrogados opinan que el Centro Histérico estd bien comunicado, no
obstante, una pequena parte de cllos considera que esto no es verdad.
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Si esta bien comunicado porque...

Opcién Cantidad Porcentaje

Ficil de llegar 29 26
Hay muchas alternativas 20 23
Su centralidad 26 23
Hay mucho transporte 26 23
Otros 4 5
Total m_ 100

Hay mucho

transporte Su centralidad

23% 23%

Otros
5%

Facil de legar

26% Hay muchas

alternaavas
23%

Il facil acceso a la zona de estudio es, para poco mds de una cuarta parte de los
individuos, la razén de mayor peso para considerar que ¢l Centro Histérico st esta bien
comunicado, ademds, gracias a su ubicacién geogrifica, al hecho de que mucho
transporte circule por sus avenidas y que existan muchas alternadvas para arribar a él,
representan casi una cuarta parte de las opiniones para cada rubro.
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No esta bien comunicado porqué...

Opcién Cantidad Porcentaje
Estd cerrado por ambulantes 10 67
Esta cerrado por marchas y plantones 4 27
Lstd invadido 1 6
Total 15 100

Fsta invadido
Esta cerrado por 1%

marchas y

plantones
27%

Esta cerrado por
ambulantes

66%%

Il cierre de alpunas calles que realizan los comerciantes ambulantes es, para dos tercios
de ta poblacion, la razén por la que la zona no estd bien comunicada, ademas, la opinion
de casi otto tercio que constdera que los bloqueos de avenidas a causa de marchas v
plantones, refuerza esta respuesta.

v
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10.- :Qué medio de transporte utiliza para llegar al

Centro Historico?

Interrogacion formulada a todos los individuos con la intencion de conocer cual ¢s el

medto de transporte que utilizan cuando acuden al Centro Historico.

Medio de transporte Cantidad Porcentaje
Automdvil propio 51 36
Mctro 3 22
Microlbus 31 22
Caminando 9 G
Catruon 8 6
BRIV 0 +
Taxi . - 5 4
Total 141 100
A1
60 36 %
50
40
30
20 P
%% 4% 49
10 %% 0
7
0 o) ,
of 58 e Y o ae 2
i W (O\N \)@6\0 P \'\C‘ao *
-

IXl automavil propio resultd el medio de wansporte mas utlizado por la poblacion que
acude al Centro Hlistdrico, asi lo avalan casi dos cuartas partes de las opiniones, mientras
que, con una quinta parte para cada uno, ¢l metro y el microbus son los siguientes

medios utilizados para acceder a clla,
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11.- ¢Cuil considera que es el mejor medio de transporte para llegar
al Centro Historico?

Pregunta elaborada a toda 1a gente que participé en la investigacién con el propésito de
saber cudl ¢s el medio de transporte que les representa la mejor opcion para arribac al
lugar.

Medio de transporte Cantidad Porcentaje
Metro 66 46
Automovil propio 33 23
Microbus 23 16
Taxi 11 8
Calilnando 4 3
Camion 3 2
T'rolebus 2 1
Ortros 2 1
Total 144 100

46 %

Casi la mitad de los encuestados opinan que ¢l mejor medio de transporte para arribar al
Centro Historico es ¢l metro, mientras que ¢l automovil propio ocup6 el segundo lugar
con casi una cuanta parte, seguido del microbuis con una séptima parte de las respuestas.
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12.- De los siguientes servicios viales, ¢Cuales encuentra en el
Centro Histérico?

Consulta planteada para indagar aquelios servicios viales que el Centro Historico presta a
la poblacién. Fue realizada a todos los encuestados.

Servicios viales Cantidad Porcentaje
Sefializacion 111 90
Alumbrado 95 77
Pavimentacion 01 74
Calles fluidas 23 19
Estacionamientos 7 6
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Calles fluidas ; ‘

1

i)
Serializacion . 90 %

Alumbrado 1%

0 1
. . A
Estacionamientos 6%

L~

la mayora dc los interrogados encuentran el Centro Histdrico con  bucnos
seialamicntos, ¢l pavimentado de las calles y alumbrado de la zona representan, cada
uno, tres cuartas partes de las opiniones que indican que si encuentran estos servicios.
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13.- Hablando de seguridad, ¢Cémo considera al Centro
Historico?

Sondco aplicado a la poblacién con el firme propésito de conocer la opinidon que guardan
respecto al nivel de seguridad que el Centro Histérico les ofrece.

Opcion Cantidad Potcentaje
Inseguro 116 94
Scguro 6 5
Regular 1 J i
Total 123 i 100
94 %
5%
e
N . yd
Seguro Inscguro Regular

La mayoria de la gente opind que ¢l Centro Historico guarda un alto grado de

inscguridad, mientras que una minima parte de ellos creen que es seguro.
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14.- cLo han asaltado alguna vez en el Centro H

Pregunta hecha a todas las personas encucstadas para saber cuantas de ellas han sufrido

un asalto en esta zona de la ciudad.
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No esti de acuerdo porque...

Opcién Cantidad Porcentaje
Ocupan las calles 44 32
No pagan impuestos 32 23
Reducen ganancias al Comercio establecido 20 14
Contaminan 19 14
Mala imagen 18 13
Otros 5 4
Total 138 100
. QOtros
Mala imagen 4% Ocupan las
13% _ calles
. 32%
Contaminan 46 3 i
14% i :
i ‘
5 e
Reducen i i
ganancias al No pagan
Comercio impuestos
establecido 23%
14%
—

la tazén principal por la que los individuos opina que no estin de acuerdo con el
comercio ambulante es porque ocupan las calles, asi lo afirma la tercera parte de clios,
micntras que una cuarta patte no lo estdn debido a que no pagan impucstos, fimalmente,
porque dan mala imagen a los visitanies, porque contaminan y porque reducen las
ganancias de los comercios establecidos, son aspectos que tenen una séptima parte de las

opiniones cada uno.
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70
53

123

Considera que el Centro H

- é

Opcion | Cantidad | Porcentaje

16
Si

No

Interrogacion formulada a toda la gente con la finalidad de conocer
la posibilidad que ticne ¢l Centro Historico de albergar vivienda.

74

No

Total

Casi tres quintas partes de las opiniones resultaron favorables al respecto, las restantes

dos opinan lo contranio.
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Si puede porqué...

Otros

or su centralidad 6% Ya hay
23% 48%

Hay Jugar
23%

J

Casi la mitad de la poblacion que opind que el Centro Histérico si puede albergar
vivienda menciond que ya hay gente viviendo ahi, por otra parte, una cuarta parte para
cada una, opiné que esto cs factible por su centralidad y por que hay lugares disponibles
cn edificios abandonados.

No puede porqué...
Por el comercio en Otros
general 6% 4% Por la inseguridad

No hay espacio
8%

33%

3

2 2 i -‘g

e

AARNRAN §

Estd descuidado Lugar historico
17% 19%

s

[.a inseguridad es el motivo por el que un tercio de los encuestados no cree que ¢l Centro
Historico puede albergar vivienda, en segundo lugar se encuentran, con casi dos quintas
partes de las opiniones para cada una, el hecho de ser un lugar historico y que alpunos de
sus cdificios presentan un grave deterioro. Por tltimo, una séptima de las opintones
consideran que no ¢s un lugar apto para tal equipamicnto.
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17.- ¢Qué aconsejaria para mejorar el espacio en donde vive?

Esta cs una pregunta que solo se hizo a aquellas personas que viven en el Centro
Historico con ¢l objeto de saber cudl es el aspecto que les gustatia mejorar en su
comunidad.

Aspecto Cantidad Porcentaje
Remodelarlo y limpiatlo 15 30
Antros y prostitucion 10 19
Aumentar la seguridad 9 17
Reubicar ambulantes 8 15
Regular marchas 8 15
Orros o 2 4 N
| Total 52 100 ]
16
14
12 19 %
10 150 17%% 15 %
8
: 2
o | B :
| i
0 .Z_ Lo R . -
Regular  Aumentarla Remodelarlo  Reubicar Antros y
marchas seguridad y kmpiarlo  ambulantes  prosttucién »

Cerca de la tercera parte de las personas que viven en el Centro Historico mencionaron
que les gustaria que remodelaran las calles y edificios y que se mantuviera limpio, para
una quinta parte de cllos, lo mis importantes cs regular algunos antros de vido y
erradicar la prosttucion en el lugar. En tercer lugar se encuentran tres aspectos con una
mencién de una séptima parte para cada uno, asi, aumentar la seguridad, regular las
marchas y plantones y reubicar al comercio ambulante, son aspectos que también les
gustaria que mejoraran.
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18.- ¢Le gustaria remodelar su domicilio mediante un crédito de
interés social?

Cuestionamtento planteado a los individuos que habitan en el Centro Histérico con la
finalidad de saber si estarian dispucstos a obtener un crédito de interés social para
remodelar 0 acondicionar mejor su actual domicilio.

Opcion | Cantidad | Porcentaje Motivo Cantidad | Porcentaje
S 34 82 Para mejorar su hogar 22 63
Mejorar su nivel de vida 9 26
Lo podria pagar 2 7
1ooid desiuidado i +
Toual 34 100
No 7 18 No le hace falta 3 43
Es inaccesible 2 29
La insepuridad 1 14
[is innccesado 1 14
Total 4 100 Total 7 100

82 %

w

Para cuatro quintas partes de la poblacién, la idea de obtener un crédito de este tipo les
agradé bastante, por cllo si lo aceptarian, sin embargo, la quinta parte restante menciond
que no le gustaria.

i
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Si le gustaria porqué...

Lo podtia Estd
pagar descuidado
7% 4%
! Mejorar su nivel 2
 devida
26%

Para mejorar su
hogar
63%

J
Tres quintas partes aceptarian el crédito para mejorar cl espacio en donde viven, una
cuarta parte lo harfan para mejorar su nivel de vida y cerca de una décima parte Jo harian
porque lo podtia pagar gracias a las caractetisticas de este ipo de créditos.

__No le gustaria porque...

Es innecesario
14% No le hace falta
La m?i%;ﬁdad s 43%

¢ L R AR
= 455057

o

$2a2s %

t4520%%

¥
~
Es inaccesible
29%
_J

Para dos quintas partes no es necesatio remodelar su domicilio, por lo que no aceprarian
este crédito, para cerca de una tercera parte el crédito es inaccesible a sus bolsillos y para
una séptima parte, la inseguridad del lugar es la causa por la que no les gustasia remodclar
su hogar.
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19.- ¢Le gusta

Interrogacion aplicada a todos aqucllos sujetos que no viven en el Centro Histérico con

la finalidad de saber cuzntos de ello

dispuestos a cambiar su lugar de residencia

§ estanan

para habitar en la zona de estudio, tal y como se encuentra en cste momento.

Porcentaje

7
3

0
3

100

Cantidad

27

-

Opcidn

No

S

82

33 %

No

| Total

Para dos terceras partes de los cuestionados, la idea de habitar en este momento el Centro
Histdrico no es algo que les agrade, por ello contestaron negativamente a la pregunta
embargo, a la tercera parte restante si le gustaria habitar en el la zona en este momento.
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No le gustaria porqué...

Opcién Cantidad Porcentaje
La inseguridad 32 48
il ruido 7 11
IZsta solo pot las noches 6 9
Mucha gente 4 6
Esta descuidado 4 6
Atrraipo a su domicilio 4 6
No le llama la atencién 4 6
Marchas y plantones 3 5
Otos o 2 3
| Total 1 66 [ . w0 ]
Marchas y
Nole uér,m la plantones  Otros
i)
Arraigo a su ateg;:on 5% 3% La inseguridad
domicilio %
6% \
Esta descuidado
%
g

;'fé?&f‘

Mucha gente ::gg g:

6% 525527 I:I’r.,

£%74%

Esta solo porlas )
noches El ruido
90/0 110/0
!

La inscguridad es el aspecto que mds preocupa a los interrogados, por ello, para casi la
mitad, este rubro es la causa por la que nos les gustaria vivir en la zona de estudio, para
una décima parte, dos aspectos por los que tampoco vivirian ahi, son el ruido y el hecho
de que en las noches esta muy solo. Por dltimo, con un porcentaje similar, aunque muy
pequeiio, sc encuentran el descuido de los edificios, el arraigo a su domicilio, que no les
llama la atencion el lugar, las marchas y plantones y que mucha gente lo visita.
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Si le gustaria porqué...

Opcién Cantidad Porcentaje
Reducir gastos y dempo de transportacion 16 37
La cercania a su trabajo 12 28
Su arquitectura 6 14
Su centralidad 5 11
Su historia 2 5
s un lugar bello 2 5
Total 43 100
Su historia Es un l;i?r belle Rc{t]:il::(r::piazjs ¥
Su cenuralidad 5% transportacién
12% 36%

Su arquitectura
4%

1
R HHH
U 1
H ' . . .
T i .3
e ] H H ' Y
T : H
HHRRHE T
i i
R 3 H 3 HHHHE
S i 3 .E E. HH IH
La cercania a su
trabajo
28%

w

Reducir gastos y tiempo en transportarse al Distrito Iederal es el motivo por el que a un
tercio de los cuestionados st fes gustaria vivir en el Centro Histdrico, para otra cuarta
parte lo es el estar muy cerca de su centro de trabajo, y por ulumo, para una séptima
parte para cada uno respectivamente, lo ¢s la arquitecrura del lugar y su centralidad.
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20.- :Qué tendria que mejorar en el Centro Histérico para que lo
considerara como un lugar para vivir?

Consulea realizada a las personas que no viven en el Centro Historico y que contestaron
que no les gustaria vivir en él. Con esta pregunta pretendo conocer los aspectos que les
gustaria que mejoraran en ¢l lugar.

Aspecto Cantidad Porcentaje
Aumentar la seguridad 52 35
Reubicar ¢l Comercio ambulante 45 31
Regular las marchas 29 20
Mejorar la vialidad 15 10
Ouos 6 +
Total 147 100
Mejorar la
vialidad Regular las

marchas

20%

10%

Aumentar la

seguridad
35%
Reubicar el
Comercio
ambulante
31%
Otros
4%

_J

Con un porcentaje similar, un tercio de las respuestas, se encuentran como prioridad cn
¢l mejoramicnto del lugar, aumentar la seguridad y reubicar al comercio ambulante, les
siguen regular las marchas con la mencién de una quinta parte y en tercer lugar, mejorar
la vialidad, cuestion que pide una décima parte de los interrogados.
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21.- 51 se le presentara la oportunidad de obtener un crédito para
adquirir un departamento en el Centro Histérico,
¢Usted lo aceptaria?

Interrogacion formulada a todos aquellos individuos que no viven y no les gustaria vivie
en ¢l Centro Historico. La intencidn es saber si estarian dispucstos a obtener un crédito

hipotecario para vivir en la zona de estudio.

Opcién N Cantidad Porcentaje
No 48 87
Si 7 13
Total 55 100
87 %
!
13 %
e
& 3 //’
B i
No Si
s

Casi seis séptimas partes de los sujetos mencionaron que no estarian dispuestos a adquirir
un erédito hipotecario en el Centro Historico, por el contratio, sélo una séptima parte

mostro interés en adquirirlo.
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No lo aceptaria porqué...

Opcién Cantidad Porcentaje

Ios créditos estan muy caros 26 48

Ia inseguridad 11 20

No le gusta el lugar para vivir 8 15

No es su expectativa 4 7

Ruido 3 5

Otros 3 5 _
| Total 55 190

No es su
expct;tatlva Los créditos
v % cstin muy caros
| La inseguridad 48%
20%
1 Ruido
0 D
‘ % Nole gusta e
lugar para vivir Otros
15% 5%
—

De la gente que contesté ncgativamente la pregunta, casi la mitad de ellos lo hizo porque
consideran que los créditos hipotecarios estin muy caros en la actuatidad, una quinta
parte no lo haria debido a la inseguridad del lugar y a una séptima parte simplemente no

le gusta el lugar para vivir.
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22.- ;Sabe lo que es una vivienda de interés social?

Sondeo hecho a toda la poblacién que nos le gustarfa vivit y no aceptara un crédito

hipotecario en la zona. El objetivo es investigar si conocen las ventajas y facilidades que
este tipo de crédito les ofrece.

Opcién Cantidad Porcentaje ]
No 37 67
Si 18 33
| Towi i 35 | 100 N
v,

Dos terceras partes de los sujetos mencionaron que no sabian lo que ¢s un crédito de
interés social, por el contrario, la tercera parte restante si lo sabe y conoce sus bondades.
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23.- Suponiendo que sus propuestas para mejorar el
Centro Historico sean puestas en marcha,
¢Usted aceptaria una vivienda de interés social?

Esta es la tltima pregunta del cuestionario y una de las mds importantes porque su
resultado scrid de gran relevanda para la investigacion pues su objetivo es averiguar si la
gente, al conocer las bondades y ventajas de los créditos de interés social y suponer que
los aspectos que les desagradan fueran mejorados, estaria dispuesta a cambiar su actual
lugar de residencia para repoblar esta importante zona de la Ciudad de México.

Opcién Cantidad Porcentaje
Si 35 63
No 20 37
Total 55 100
63 %

Dos terceras partes de las personas contestaron que si aceptadan este tipo de viviendas,
mientras que s6lo una tercera parte contesté que no,
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Si aceptaria porqué..

Opcién Cantidad Porcentaje
Las comodidades en los pagos 18 31
Ahorraria tiempo y dinero en transpotte 18 3
Buen lugar si cambia 12 20
Tenet patrimonio 5 8
Si hay estacionamiento 3 5
No tienc casa 2 3
Y - -~
VALLUS i Z
Total 59 100
. No tienc casa
Ahortaria nempo 3% Las comodidades
y dincro en enlos pagos
transpotte BH %
31%
o 5
5555555555
LA [5 o
S 5555555%%;
ALLER TR AR A
j%:" )"‘"' 18274 .
_ i Otros
Si hay 225942557 2%
estacionamiento Buen lugar si
504 Tener patrimonio uen g
8% cambia
20%
v,

De la gente que contesto que si aceptaria una vivienda de interés social, una rercera parte
lo haria por las comodidades y facilidades que les representarian los pagos para liquidar
su crédito, misma cantidad que lo hara porque ahorrara tiempo y dinero en
transportarse de un lugar a otro, pero prncipalmente a su erabajo. El siguiente motivo
por ¢l que la gente aceptaria, es porque seria un muy buen lugar para vivir si de verdad
los cambios que plantean se llevan a cabo, y por Gltimo, lo aceptarian porque asi tendrian
un patrimonio.
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No lo aceptaria porque...

Opcion Cantidad Porcentaje

Arraigo en su domicilio 7 35

No cree que cambie nada 4 20

No ¢s su expectativa de vivienda 3 15

No le gusta el lugar para vivir 3 15

Otros B L 3 15

| Total , 20 ! 100 ;
Orros Arraigo en su
15% domicilio
No le gusta el 35%
lugar para vivir
15% %g

:::;:

g No es su

expectativa de
vivienda

No cree que

cambie nada
0% 15%

De las personas que contestaron negativamente la pregunia, una tercera parte lo hizo por
¢l gran arraigo que tiene en su acrual domidlio, una quinta parte porque no cree que
cambic nada en ¢l lugar, ¥ con ¢l mismo porcentaje cada uno, una séptima patte no lo
haria porque no le gusta ¢l lugar para vivir y porque no es su expectativa de vivienda.
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4.2 Entrevista al Dr. René Coulomb Bosc, Director
General del Fideicomiso del Centro Historico.

La mctodologia utilizada para realizar la entrevista consistié en una guia de preguntas
enfocadas ditectamente en la problemitica que se estudia y a aquellas acciones que se han
realizado y llas que se pueden llavar a cabo en el Centro Historico.

Iis bueno decir que la entrevista se realizé a un funcionario del Gobierno del Distrito
Federal que conoce a fondo los aspectos que dafian y aquellos que pueden ser utilizados
para combatr el proceso de despoblamiento y posible repoblacion, ademas, es
considerado un experto cn el tema.

la entrevista se realizd ¢l 14 de nooviembre de 2000 en las oficinas del Fideicomiso
ubicadas en Repiiblica de Chile no. 6, Centro Historico. La entrevista s¢ inicié con una
breve explicacién de la investigacion y los temas que se pretendian cuestionar al Dr.
Coulomb, para tener un panorama mucho més amplio. Una vez explicado ¢l tema, ¢
repoblamiento del Centro Histérico, los comentarios realizados por el entrevisiado
salieron 2 la luz en forma expontanea, por lo que ¢n alguans ocasiones solo se
escucharon los argumentos del Dr., no sin formular algin comentario y trarar siempre de
cubrir el objetivo de la entrevista.

4.2.1 Formato de la Entrevista

A contunuacion se presenta el desglose de las preguntas de la guia y su fundamentacion.

ﬁ'gsg‘”\l: Universidad Nacional Autonoma de México o
S DA VFacultad de Contaduria y Administracion %%‘

Guia dr entrevista para fumdonarios del Cobierng

I. Limites del Centro Histérico

‘l'ema en el que pretendo saber si la traza del Centro Histdrico ¢s adecuada v si podria
abarcar algunas otras zonas que lo rodean.

Pz d
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11. Problematica del Centro Histdrico

Vialidad FEstacionamientos
Inseguridad Contaminacion
Comercio ambulante Comercio establecido
Espacio publico Poderes de la Union

Marchas y manifestaciones

Este rema tiene ¢l propésito de conocer algunos aspectos negadvos que la zona presenta
y la forma en que estos influyen en la vivienda del el Centro Hlistdrico y en cada sector de
la sociedad.

III.  Regeneracién habitacional

Participacion privada que existe

Participacion privada que sc puede promover

Incentivos a inversionistas

Posibilidad de reactivar la vivienda en alquiler

Papel del iNvI en el Centro Historico

Qué gente puede vivir en el Centro Historico
Aprovechamiento de las plantas altas de los edificios
Combinacién de usos de suelo (habitacional y comercial)
Subsidios cruzados entre renta habitacional y comercial

Estc es el tema mids importante de la guia, v prerende conocer todos aquellos
mecanismos que el gobictno puede instrumentar para regenerar la ocupacion

habitacional y promover e incentivar la participacidn ¢ inversion de la iniciativa en
programas conjuntos de generacion y rehabilitacién de vivienda.

IV. Programa Operativo Anual (POA)
Factibilidad del Centro Historico para tener su propio POA

Pretende analizar la factibilidad de que el Centro Histdrico cuente con un presupucsto
exprofeso y la forma en que este pudicra tracr beneticios al Centro Histdrico.



Frenos y motivaciones mercadoldgicas para repoblar el Centro Histdrico con vivienda

4.2.2 Transcripcion de la entrevista realizada al
Dr. René Coulomb Bosc, Director General det
Fideicomiso del Centro Historico

Eduardo Ibafiez Hernandez (EIH): Hablando de los limites del Centro Histoérico,
¢Hay algo que pueda considerarse como parte de él y que no este considerado en
su perimetro?, ;Cuales son los limites del Centro Histérico?

Dr. René Coulomb Bosc (RCB): El Centro Histérico es producto de un decreto
presidencial, es una zona protegida. Si i quieres entender que es ¢l Centro Histérico, es
centro de la ciudad, es algo que hay que proteger, se trazaron los limites y se decretd. La
légica de esto hay que buscarla en la Ley del 72, no es producto de un estudio
urbanistico, y es probable que de haber sido asi, los limites pudieran ser totalmente
diferentes porque hay separaciones de avenidas historicas, como en Reforma que es una
avenida histdrica, incluyendo ¢l Castllo de Chapultepec, o por ejemplo la Romita,
cuando podtia abarcar toda Ia colonia Roma.

Flay multiplicidad de estudios sobre este punto, o sea, de gente que no esti de acuerdo,
incluso ¢l que hizo esc trabajo, Fernando Viander, tiene propuestas para hacer el
perimetro “C” y el perimetro “D”.

Iis cierto que el perimetro “A™ concentré esa logica de recorte totalmente aberrante en
érminos urbanos, en términos de coherencia, de barrios, y cosas por el estilo. Obedecio
a que ¢s una envoltura que en su intedor contiene a aproximadamente 215 cdificios
caralogados, y que el perimetro “B” se concibié como una zona de protecadn, de
amortiguamicnto, cteétera.

Iin conclusién, es una drea protegida, que de hecho es mas o menos la antigua Ciudad de
Méyico hacia 1850, mds o menos, ni siquiera este critetio se aplicé para trazar sus limites.

E1H: ;Cual es la problemitica del Centro Histérico?

RCB: Liso depende de quién eres, quién habla y qué te interesa. Hay que tomar en cucenta
que ¢s una ciudad, no es un Centro Histérico, hay un problema conceptual en cuanto a
su tejido, en cuanto a su conformacién, en cuanto a toda la historia acumulada en cste
espacio. Entonces, ticnes todas las problemidticas de una ciudad, la que quieras, te puedo
enlistar 30, 40, la que quieras; cf transporte, la pobreza, el medio ambiente, la vivienda, o
sea, aqui s¢ concentran todas, no sé si s¢ puede encontrar una problematca equis que no
es1¢ en ¢l Centro Histonco.
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Para la gente que quicre intervenir en este espacio, que quierc generar un proyecto aqui,
generalmente todo ¢l mundo esta de acuerdo, bueno, no estin de acucrdo en los
conceptos, se llama renovacidn, se llama rehabilitacion, se llama rescate, sc llama
desarrollo, etcétera, pero a la hora de discutir qué hacer, se tienc uno que poncr a pensar
cn torno a un proyecto de ciudad.

Iis evidente que un diagndstico no se hace sin un proyecto, 0 sea, no existe un
diagnéstico cientifico, por eso te digo, depende de quién cres, si m cres vendedor
ambulante contestards la pregunta de cual es el problema principal del Centro Historico
de una forma, si eres visitante, tendris otra visién, si eres turista tendrds otra vision, si
eres comerciante establecido tendrds otra vision, etcérera,

Y contestar la pregunta obliga a decir. —mira. vo lo que guisiera de este espacio es esto v
entonces para lograr esto, los principales problemas son estos—, o sea, hay que dejar de
pensar que existe un diagndstico objetivo, no lo hay.

Cuando nosotros trabajamos el Plan Estratégico para cl Centro Histérico, que ahora sc
llama Programa para el Desarrollo Integral del Centro Historico, que es ¢l documento
fuente de los programas parciales de desarrollo urbano, bueno, en primera nosotros
hicimos planeacién estratégica, no hicimos planeacion territorial, y pensamos que
problema es repensar la centralidad del Centro Historico, ese es ¢l problema.

Porquc si bien se concibe como una ciudad, es una ciudad en su morfologia, en sus usos,
en muchos casos si hay que reconocer que a lo largo del tiempo esto se convirtié en ¢l
centro de otra cosa y ya no en el de la ciudad en si, y que hoy cn dia ¢t problema ¢s de
qué tipo de centralidad estamos hablando. Cuando se habla de un Centro Historico se
pretende definir un proyecto, o sea, que lo que importa cn cste espacio es la historia, asi
lo dice, “Centro Histérico™, no dice centro comercial, porque lo es aunque es el Centro
Histérico, pero en realidad, objetivamente, su funcién real, masivamente real digamos, ¢s
¢l comercio, eso lo que explica esa poblacion flotante de 1 millon 200 mul personas que
estan aqui diariamente. Uno recorre la calle y empieza a ver qué sucede en este espacio,
pues a nivel econdmico el comercio, aunque la funcién de gobierno obviamente cstd
presente, incluso genera problemas, porque atrac manifestaciones, porque estin aqui los
tres poderes de la union.

Pero para nosotros la interrogante ¢s qué queremos de este espacio dentro de 10, 20, 30,
40, 50 afios. Y nuestra opinién cs que justamente lo que define al proyecto no es Centro
Hist6rico, potque un Centro Histérico es un musco. Si lo que te interesa de aqui ¢s la
histotia, bueno, pues rescata viejas piedras, convicrte ¢sos palacios en muscos, cosa que
se estd haciendo lamentablemente. Si quieres un Centro Hhistorico, no inviertas en
vivienda, invictte en museos, turismo, obviamente lo que te va a interesar de destino de
esta drea ya concebida como patrimonial histérica, es que sc monie una cconomia
rurstica sobre esto, porque es una historia que se vende al turismo, por lo menos cse es
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el cuento del Banco Mundial, de los 2 mil 500 millones de pesos que se invirtieron, solo
el 7% se dirigié a vivienda en 10 afios, porque justamente no se tienc lo que nosotros
tenemos Como propucstas, que ¢s volver a hacer ciudad, que esto era la antigua Ciudad
de México y tene que seguir siendo una ciudad, obviamente ahora dentro de una ciudad
de 18 millones de habitantes, pero concebirla como ciudad, una especie de ciudad dentro
de la ciudad, suena un poco a los proyectos de la planeacién urbana del 82, donde en
aquel entonces se plancaba para el Distrito Federal una planeacién que consideraba el
centro y después otros ocho centros urbanos, una especie de cudades dentro de la gran
ciudad.

Yo pienso que hay que hacer ciudad, o sea, que debe poder coincidir en este espacio,
obviamente la funcion simbolica, ideoldgica, de los tesumonios, de la histona, de sicte
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prehispanicos, los vestgios que existen, hasta hoy en dia, pero también que haya
comercio, que haya oficinas, que haya vivienda obviamente, la hay, hay 180 mil
habitantes, pero estamos perdiendo poblacién, hay que frenar entonces cl proceso. O
sea, despuds tu te vas al diagnostico y dices, ——a ver, yo gué quiero—.

Pero lo que no esta muy claro, incluso en ¢l texto nuestro, es definir bien esta cuestion de
centralidad, y por eso hay otros problemas, por ejemplo, se organiza un gran evento en ol
Zécalo; un sibado la policia llega y cierra todo el Centro Histérico, ¢l comercio cierra y
denuncia que perdié ese dia 55 mitlones. Si lo hacen en domingo no pasa nada, porque c
domingo cl comercio esti cerrado, pero no hay una wvision compartida por todos de lo
que queremos hacer en este espacio, y que hemos converddo el Zacalo en el lugar de
encuentro ciudadano de una metrdpolis de 18 millones de habitantes, entonces, tenemaos
que centender qué va a implicar esto, o sea, para hacer que funcione este espacio como
una ciudad hay gue tener precaucion.

Entonces un poco ¢l conflicto entre un espacio que para algunos debe servir para la
metropolis entera, por ¢so hago un concierto de rock para 150 mil jovenes, y no me
importz si el comercio no vende ese dia, porque yo estoy contento organizando un
evento para la metropolis, y hago concursos de ajedrez, en fin. Y es masivo porque estoy
en una metr6polis de 18 millones de habitantes, no hago mi concurso de ajedrez en una
plaza de Iztapalapa, no, lo hago aqui, entonces, le estoy dando un nivel de centralidad a
este espacio. A esto se contrapone la idea de que si en algin momento hay que rehacer
ciudad, hay que rener la gendira del barrio, los vecinos, que esté habitado y que esos
eventos se hagan en Chalco. O sea, no coincide.

Y otra cuestion en donde estamos de acuerdo, totalmente de acuerdo sobre este proyecto
es la pregunta pertinente de ¢Cudles son los principales problemas del Centro Histérico?
{Todos! Si para mi csto va a ser ¢l manifestédromo de la metr6polis, la plaza cultural de
la metrépolis, uno de los primeros problemas seguramente seran ¢l de la seguridad,
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porque van a venir 3 millones de pente aqui. La accesibilidad; no se puede llegar, donde
estan los cajones de estacionamiento, va a ser el problema nimero uno si yo pienso que
€sfo ¢s un espacio para divertir a 18 millones de gente.

Si yo pienso que esto debe ser ciudad y que la vivienda es una dimensidn fundamental
para cstructurar mi proyecto, el principal problema es el despoblamiento, ¢l deterioro, la
falta de incentivos para que los propietarios rehabiliten, el hecho de que la gente no tiene
medios suficientes para pagar la rehabilitacién de este espacio, o sea, yo me voy detras de
mi proyecto, y entonces coloco cuiles son los problemas fundamentales.

iste es un razonamienio tedrico filoséfico, pero es bien real, porque muchos de los
problemas que tenemos son de gestion, de quien toma las decisiones y de saber qué es lo
que queremos hacer aqui, o sea, varios sabemos, pero no hav un consenso social ni
politico por ende, no hay proceso social porque los distintos sectores sociales tienen su
propio proyecto sobre Ia ciudad, porque es demostrable que cada sector social tiene un
proyecto totalmente diferente y encontrado, conflictivo incluso, sobre qué hacer en cl
Centro Histdrico.

EIH: Entrando un poco en la légica que usted menciona, Cual es la problematica
para un agente inmobiliario?

RCB: Muy bien, ¢l scctor de dinero, los inmobiliarios tenen la idea de lo que ellos
quisicran hacer aqui, algo como Paris, o sea, una zona bonita, donde venga a vivir aqui
gente de dinero que scpa apreciar un edificio del siglo xvin. Como me dicen —no con
esos edificios que ustedes cstan rehabilitando para analfabetos en vivienda patnimonial,
en vez de mandarlos a una casita en la periferia (que habria que regalirsela ademis para
que se vallan) para que dejen esta zona a los que si sabemos, que tenemos cultura, que
tenemos educacién y que podemos conservar realmente estos mmucbles—

EIH: Debo suponer entonces que cada segmento de poblacién tiene una
problematica completamente diferente.

RCB: Absolutamente si, para los comerciantes, los que tienen la actividad economica,
pues cllos quieren vender, entonces que vengan todos desde Guatemala, —porque el
centro tenc una funcién comercial al mayorco actualmente— toda la parte norte esta
congestionada por autobuses que vienen de toda la Repiblica Mexicana, que tracn esta
funcién de comercio al mayoreo. -—Vivienda?—, pues cllos la suprimen, ellos estan
adquiriendo inmuebles y quitan la vivienda y meten sus bodegas, esta ¢s su logica,
entonces, para cllos su fuerte ¢s un gigantesco supermercado popular aqui, popular en la
mayoria de su espacio y para clase media.

Il llamado corredor financicro, que tampoco es para fanto, porque hace tiempo que los
comercios de lujo se fueron a Polanco, o a las tienditas de los centros comerciales
periféricos, pero ya dejaron este espacio, por ¢jemplo, en Repuiblica de Chile tenemos
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novias, en Palma joyas, cntonces, globalmente, con algunas reservas, csto cs el
supermercado popular de la zona metropolitana, del pais en términos de mayoreo y hasta
de Centroamérica. Hay centroamericanos que vienen a comprar 2 Tepito, como es al
mayoreo, significa comercio especializado en muchos casos, porque aqui lo encuentras
todo.

Entonces, ellos tienen una visidn y obviamente su problema ndmero uno son los
ambulantes, cllos dicen, —No, aqui ¢l problema son los ambulantes, porque es una
competencia desleal que trafiquen con mercancia robada o con metcancia que no paga
aranceles—, cada vez mis estamos viendo que estamos invadidos por productos chinos,
de juguetes, ropa, calzado, entones, para cllos ¢l problema son los ambulantes.

JEI: :Qué aspecto afecta sobre manera a los actuales habitantes?

RCB: Para los residentes, para los vecinos el problema fundamental es los que no lo
son, o sca, ¢l vecino sufre de la visita de 1 millén 200 mil personas de poblacion flotante.
Si estin en ¢l sector informal, que muchos 1o estdn, entienden que esto mis o menos les
conviene porque les permite ganar unos pesos. Pero ya en muchas zonas el conflicto
espacial es muy fuerte y obviamente, un residente se va, esto es propio en todos lados de
la ciudad. Si tu vives en ciertas zonas te puedes morir y nunca va a llegar la ambulancia.
No puedes entrar a tu casa, se roban tu luz porque se cuelgan de los cables que andan
pot ahi. Finalmente su vision de las cosas es que los que no viven ahi son el problema
porque no los dejan vivir en paz y claro, también una gran agresividad de eltos hacia los
ambulantes, porque les estin congestionando sus espacios piiblicos, la basura, en fin,
ademas la inseguridad que representa ¢l comercio en via pablica por la concentracion de
gente, ocasiona un clima de insegutidad bastante fuerte.

Para los teendcratas, o para mi que soy urbanista o para los que sofiamos cosas, que
hacemos planes, pero oyendo todo esto, consientes de toda esta gran diversidad de
opinion de proyectos sobre la ciudad, yo contestaria la pregunta diciéndote, el problema
fundamental es el de los espacios publicos, o sca, si queremos que el Centro Histérico
renga una funcion de centralidad, entendiendo por centralidad, como funcidn urbana, la
accesibilidad, y el disfrute del espacio abicrto. La centralidad es la plaza, si uno esta en
provincia y dice —voy al centro—, todo ¢l mundo entiende que va a la plaza, porque la
plaza ¢s ¢l espacio de encuentro, es el espacio donde va a comprar por lo general,
alrededor de la plaza estd el mercado o muy cerca, pero se entiende que en ese centro
estan tas dendas, en la plaza estd la Iglesia, también tenemos este fenémeno aqui y la
plaza también ¢s ¢l Ayuntamiento.

lintonces, un espacio abierto donde uno compra, va a misa, manifiesta, va a hacet
gestiones administrativas, etcétera, tiene una funcién muy compleja de centralidad,
—simbolica, politica, comercial y de esparcimiento—, todo esto se juega cn un espacio
publico, entonces, espacio publico son las plazas. En el Centro Histdrnico tenemos cerca
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de 64, es una gran riqueza, la plaza cs la calle, ¢s lo que estructura la centralidad como
funcion urbana y esto esta hoy en dia en un problema, o sea, hay un problema de imagen,
esto esth muy feo, hay basura, ¢l alumbrado estd malo, hay insepuridad y aparecen los
ambulantes que es una forma de privatizar este espacio, no puedes caminar y los coches,
gue también privatizan el espacio, se estacionan donde sea. Es increible que el 25% del
espacio ya ¢s estacionamiento.

El problema es que estamos frente a una falsa centralidad, claro, es una centralidad para
el 70% de la poblacién, los pobres. Pero los ricos no vienen, tenen una imagen
definitivamente negativa de este  espacio; conflictos, manifestaciones, ruido,
congestionamiento vial. Dicen —cuando voy a ver algo a San Ildefonso me tardo cuatro
horas, esta lleno de mugrosos, de indios—, y obviamente la gran concentracion de oferta
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acumutando en este espacio la mayor oferta cultural de la metrépolis, esto es conflictivo
porque por lo general es una cultura clitista y que se dirige a una fraccion social, ésta va a
Bellas Artes a ver los Mayas y vienen asustados, incluso tienden a no venir, porque lo que
nosotros tenemos como reclamos de los museos ¢s que, bueno, o hacemos algo o ellos
van a cerrar, [no hay nadie que vaya a los museos!

EIH: Entonces, ¢Para usted el principal problema es el de los espacios publicos?

RCB: Yo picnso que si, el principal problema es el de los espacios publicos, con una
coleccion de problemidricas secundarias que se acumulan para generar ahi un cuello de
botella gigantesco. Hstamos entonces a 180° de lo que se ha concebido tradicionalmente
como ¢l problema, mucha gente va a contestar a tu pregunta que ¢l problema es que los
cdificios catalogados se estan cayendo, percibido esto como un musco potencial es ¢l
problema ndmero uno, porque se estin cayendo, no hay inversion, hubo rentas
congeladas, —ya no las hay desde hace cuatro afios—, pero hay un congelamiento del
mercado inmobiliario, de su valor, hay una gran desvalorizacion del patrimonio
construido.

Entonces, primero tienes que definir cual es tu proyecto de cudad para saber cudles son
los problemas; segundo, hay distintos proyectos de cuidad, entonces hay distintas
prioridades de problemas.

EIH: ;Qué participacion privada se puede promover?

RCB: Nosotros rencmos tres afos platicando con inversionistas inmobiliarios, con
todos, incluso con extranjeros, y ellos te dicen que maifiana tracn mucho dinero aqui para
rescatar lo que quieras, si primero se resuclve el problema de los cuellos de botella en los
espacios publicos, ¢l dia que no haya ambulantes, ¢l dia que ¢l problema de las marchas
esté resuelto, que haya huz de noche, que no haya inseguridad, que no haya basura regada
en todas las esquinas, no hay ningun problema.

o &



Frenos y motivaciones mercadoligicas para repoblar ¢l Centro Histdrico con vivienda
W

Yo vi desfilar en esta oficina mas o menos en tres afios, tengo un cuadernito en donde
voy sumando las cantidades, ya ando por mil 800 millones de délares en ofrecimicntos de
inversion, o sea, ¢l problema no es el dinero.

Sin embargo, hay un problema estructural, o sea, con cualquier teoria de la renra que uno
esté utilizando, va a haber un acuerdo de que el problema estrucrural es la rent
diferencial, si tu proyecto es volver a hacer ciudad, ~~;Cémo vamos a hacer convivir ¢n
un mismo espacio rentas descomunalmente diferentes? O sea, la renta que pucde pagar
una vivienda, un banco por metro cuadrado o el comercio méds o menos estable, en
comparacién con una bodega que puede pagar una cantidad desorbitante. La renta mis
clevada que yo conozco en toda la ciudad no estd en Santa Fe, no estd en Polanco, estd
aqui, la renta mds alta que se paga en toda la ciudad estd aqui y se utliza para almacenar
relojes de a pesn

¢Sabes cuanto pagan en Tepito por cada metro cuadrado de bodega? De verdad es una
cantidad desorbitante. Y ¢6mo hacer convivir rentas muy diferentes. Uno sabe que los
usos del suelo se asignan por ¢l mercado, la planeacién pretende matizar esto, porque
entre los usos del suelo y los niveles de construcciéon se define mas o menos la
rentabilidad.

En este caso, no en los nuevos programas que hemos intentado innovar en algunas
cosas, pero normalmente la plancacion te pone uso mixto y sc acabo. Y a partir de ahi,
que ganc ¢l que pague mds, y el que paga mis no es la vivienda.

Nos confirma la logica inmobiliaria que habra inversién aqui si antes se resuelven
primero cstos problemas, que nos consolida digamos, en esta estrategia fundamental.

EIH: ;:Qué incentivos se pueden ofrecer a los inversionistas que usted menciona?

RCB: Tenemos una gran variedad de incentivos, pero ain son insuficicnies. Lo que
logramos con el Ingeniero Cérdenas es que ahora son para cualquier desarrollo
inmobiliario en el Centro Historico, antes eran exclusivamente para los edificios
catalogados. Hemos ampliado el universo del incentivo, no por eso estd precipitando ¢l
proceso de renovacion, no ha pasado nada porque cs muy poco, tienen grandes
problemas estos incentivos porque son universales y es un gran error, o sca, te dan io
mismo si haces un Sanboms o si un duefio rescata una vivienda, que €l ya no tendria que
pagar nada porque ya tiene el dominio, no deberia pagar el impuesto que se debe, y que
ademis es muy alto, no pagar la conexion al agua de drenaje, no pagar cl predial durante
la obra, y no pagar los permisos, la licencia de uso y construccion.

Eso se da a todo mundo y se da al lado del Zécalo o en un predio en medio de
ambulantes, donde el desgo de la inversién es diferente. Hay que premiar con mayores
incentivos al tipo que sc arricsga a rehabilitar un edificio del siglo XVIIl ¢n una ciudad
muy conflictiva y dar menos incentivos al que hace algo en Gante o en 5 de Mayo, donde
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la inversién es mas segura, Debemos priorizar las estrategias ¢ impulsar la vivienda dando
mis oportunidad a hacer vivienda y dar mucho menos a comercios como McDonald’s.

Después hay un cimulo de herramientas un poco secundarias, pero digamos, los dos
insttumentos, a parte de la planeacién que es importante, es cambiar la logica dcl
mercado inmobiliario y dar incentivos, pero obviamente todo esto primero empezando a
atacar muy seriamente el problema de los espacios publicos que es la condicion primera
para avanzar.

EIH: ;Hay inversién privada actualmente en el Centro Histérico?

RCB: $i, lo que también hemos hecho en un afio y medio es trabajar, atracr de nucvo al
Centro Histérico a promotores inmobiliatios, SARE giene vivienda media en Santo
Domingo cnn financiamieatn de Fovi, de QAR Ee Hemns cnnvpancido o Dieddar do
entrarle, y de hecho hemos hecho en un afio y medio 350 viviendas, o sca, casi ¢l doble
de lo que hizo el INVI, viviendas sobre baldios ¢n el perimetro “B”, porque en ¢l
perimetro “A” casi no hay, y las oportunidades estin en la periferia del Centro Historico,
sobre todo hacia el norte, hacia la Morelos, hacia la Venustiano Carranza y al sur de
Izazaga, y todavia hay oportunidades para unas mil, mil quinientas viviendas nuevas
sobre baldios o naves industriales semiabandonadas y cosas por el estilo.

EIH: Con relacién a la vivienda en alquiler, ¢Es factible incentivar a los duefios
de inmuebles para que renten su propiedad?

RCB: Claro, esta es una accién en vivienda que realiza dirccramente ¢l fideicomiso con
los propietarios, asesorandolos para que reciclen sus inmuebles con el mercado del
alquiler medio y ellos mis o menos, no levamos ni tres anos, pero hemos vuelto a
generar en el mercado de alquiler unas 250 viviendas, pero ahi hay un potencial enorme y
faltan mayores incentivos, pero sobre todo en el predial, este cuesta 30, 40 y hasta 200
veces mis si alquilas un departamento en condominio que si eres propictario de €], ¢s una
aberracién del predial y otro que duele mucho al arrendador ¢s ol impucsto sobre la renta
porque una vez que el duefio hace sus cuentas dice —no, no me sale—-.

EIH: Si el Centro Histérico tuviera su propio Programa Operativo Anual (POA)
¢Ayudatia a solucionar el problema?

RCB: Yo siento que si hubiera habido, si hay mafiana més dinero asignado al Centro
Historico, vamos a poder actuar, pero eso es solo un pedacito de la cuestion. Desde

luego que ayudaria muchisimo que el Centro Historico tuviera recursos desanados en un
POA.
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EIH: ;Cémo actiia el INVI sobre la problematica de la vivienda?

RCB: L] INVI actiia sobre una fraccién de la problemdtca que es los edificios ocupados
con distintos grados de riesgo fisico por familias de bajos ingresos, porque ademas ¢s la
politica del INVi; atacar un mercado de bajos ingresos.

Lo que hemos logrado es hacer entrar al INVI en inmuebles, con toda la salvedad de que
el INVI nunca tuvo dinero para el Centro Histdrico, hicimos muy poco, hicimos 169
viviendas rchabilitadas en un afio y medio, porque el INVI tiene una cartera muy amplia y
no aprobada, ademis dicen —no hay vivienda— y no hay vivienda en forma genérica,
pero siento que la hubo todavia menos en el Centro Historico. Nunca fue realmente un
programa del INVI como proyecto, lo metia en un programa de otro Gpo, pero nunca en
un proyecto especifico para el Centro Historico.

Entonces, si 1o que hemos visto es que, incluso algunos proyectos de hace muchos anos
en ¢l INVI, a través de FICAPRO, nosotros los hemos desatorado convenciendo a los
propietarios de quedarse con ¢l nivel de calle, el comercial, primero los tipos querian
vender todo, porque esto tenia un costo por inquilino que ecstaba fuera del precio
financiero del iNvi, y le dijimos al propietaric —no, mira, quieres 5 millones por tu
inmueble, no, quédate con tu restaurante, con tu comercio, esto vale 3 millones y medio
y vende arriba en 1 millén y medio—. Entonces ya empezaron a cambiar los costos.

EIH: ;Hay gente que quiera vivir en el Centro Histérico?

RCB: El problema no es si la gente vendria a vivir al Centro Histérico, porque no hay
vivienda en el Centro. Yo te puedo apostar que hay decenas de miles de personas que
tranquilamente estarian contentos por vivir aqui, peto no hay vivienda. El problema no
esta por ¢l lado de la demanda, sino por el lado de la oferta, porque no la hay, al
contrario, la vivienda popular va desapareciendo a toda maquina, susttuida por
comercios, sobre todo bodegas, que ahora es el segundo uso en la zona. Y uno de los
desafios es como logramos que haya vivienda, estamos discutiendo esto con notarios,
con administradores de bienes inmuebles, con inversionistas, con propictarios y sentimos
que tenemos dos que tres herramientas muy chiquititas para lograrlo y todavia
insuficientes.

EIH: Muy bien Doctor, agradezco mucho el tiempo que me dedico, gracias.
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4.3 Analisis de la informacién

De las 116 personas encuestadas, 33% viven en el Centro Historico. El 67% restante, lo
visitan por custiones laborales (52%), para realizar compras (37%); por ello, la frecuencia
de visitas cs a diaria (41%) y esporadica (22%).

El Zobcalo resultd ser el unico sitio o monumento que la totalidad de la gente identifico
(100%) como parte del Centro Historico, el siguiente lugar fue el Palacio de Bellas Artes
(76%) y en tercer lugar iz Alameda (60%). La traza actual del Centro Histonico es
produdic do un dewew puosidendal y no de un estudio urbanistico, ¢s un recorte
abstracto de “algo” que hay que conservar.

A 59% del total de los encuestados no les agrada ¢l aspecto actual del Centro Histdrico,
los tres aspectos que miés les desagradan son: la contaminacion y la basura (23%), las
constantes marchas y plantones (16%) y ¢l comercio en la via publica (16%). Lin la zona
de estudio existen todas las problematicas que una ciudad pueden tener, pero hay que
tomar ¢n cuenta que no son las mismas para los diferentes estratos sociales gue se reunen
cn el Centro Histérico; lo que para alguien es un problema, para otra persona es un rasgo
que le favorece.

El centro histérico es una zona en donde mucha gente quicre intervenir y ¢n la mayoria
de las ocasiones el proyecto que ellos proponen e¢s completamente diferente y
encontrado con el que alguien mis pretende realizar en este espacio.

Al restante 41% que st le agrada su aspecto actual, los tres rasgos que mas les gustan son:
la arquitectura del lugar (40%), la historia y cultura acumulada (36%) y la variedad del
comercio establecido (18%). Por ello, consideran que el rasgo mas relevante del Centro
Histérico es el patnmonio cultural (33%), seguido del comercio establecido (23%) y las
bodegas (16%).

En el Centro Histonico se debe definir perfectamente cudl es la centrahidad que se quiere
en ¢l lugar. Actualmente existen problemas entre gobierno, comercio establecido,
comercio informal, la sociedad, etcétera, porque un tipo de centralidad acartea otros
problemas,
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La gente acude al Centro Hlistdrico en mayor porcentaje en su automovil (36%), en o
Metro (22%) y en microbus (22%), ademis, 90% consideran que es un lugar bien
comunicado porque es facil legar y por la variedad de transporte que circula. La gente
considera que ¢l Metro (46%) y el automovil propio (23%), son los mejores medios de
transporte para acceder a la zona, en cuyas calles y avenmidas encuentran buenos
senalamientos (90%), alumbrado puablico (77%) y buena pavimentacion (74%).

94% de los interrogados consideran al Centro Histérico un lugar inseguro, aunque solo 2
39% de cllos los han asaltado en ¢l lugar. Alguna parte de la poblacién, principalmente la
de altos ingresos, tdenc micdo de asistir al Centro Historico, y en general, deciden no
visitarlo, este fenomeno estd afectando al patrimonio cultural pues los museos cstan a
punto de cerrar porque nadie los visita.

71% del total de lns individhine nn cerin de acuerde con ¢ comuu witvrmmi porque
acupa las calles (32%), porque no paga impuestos (23%), porque contamina (14%) vy
reducen las ganancias del comercio establecido (14%). Fste tipo de comercio ha agravado
sus problemas con los habitantes del lugar porque cada dia les reducen su espacio,
ocupan sus banquetas, calles y avenidas. Quicnes si estin de acuerdo con él (29%),
opinan que ofrcce precios bajos (46%), emplea gente sin trabajo (28%) y ofrece los
mismos prodcutos que ¢l comercio establecido pero 2 un precio menor (26%).

57% del total de las personas piensan que ¢l Centro Histérico si puede albergar vivienda
pues dicen que ya la hay (48%), que hay lupares disponibles (23%) y que es un lugar
céntrico (23%). Quicnes creen que no es posible (43%), piensan en la inseguridad del
lugar (33%}) y porque es un sitio hisronco (19%).

la gente que vive en e Cenrto Historico (33%), cree que el espacio puede mejorar si se
remodelan edificios v s¢ mantiene himpio (30%), si s¢ combaten los antros de vicio v la
prostitucion (19%) y si sc aumenta la seguridad (17%), asi mismo, a 82% de ellos les
gusataria remodelar su domicilio con un crédito de interés social. Desafortunadamente
no cxisten suficientes estdmulos fiscales para los propietarios de inmuebles que los
insentiven a rehabilitarlos,

Ll Centro Historico aqueja ¢l problema de los usos del suclo debido a la desorbitante
diferencia entre un uso comercial v uno habitacional; en esta zona se paga una de las
rentas mis caras por metro cuadrado que hay en la ciudad. Al respecto, para un duefio de
un inmuceble ¢s mas benéfico rentar una bodega, oficina o establecimiento comercial, que
una vivienda. listo explica porque ia rentabilidad de los edificios es definida entre los
usos del suelo y los niveles de construccion.
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A 67% de los sujetos cuestionados que residen fuera del Centro Historico no les gustaria
vivir ahi, y s6lo lo considerarian como una opcién si antes aumenta la seguridad (35%),
reubican al comercio ambulante (31%) v regulan las marchas (20%). Por el contrario, al
33% restante si le agrada la idea porque ahorrarian tiempo y dinero en transportarse
(36%), y por la cercania a su trabajo (28%). Estos aspectos son compatbles con las
condiciones que la iniciativa privada requicre para ayudar en la rehabilitacion inregral del
Centro Historico. La asignacion de un Programa Operativo Anual para o Centro
Historico es un aspecto que ayudaria en su rehabilitacion integral, aunque sélo actuara en
una parte del problema.

Para el 87% de la gente que no vive en ¢l Centro Histérico y que no le gustaria vivir ahi,
¢l hecho de que en la actualidad los créditos hipotecarios sean muy caros (48%) es la
r2zen por i GUe f6 adcpiaian unus Quitiies st o fralan (15%0 resanwe), aceprarian soio
s1 ¢l crédito es accesible (50%) y por la centralidad del lugar (17%). Asi mismo, 67% de
estas personas no saben qué es un crédito de interés social,

A la totalidad de la gente que no vive en ¢l Centro Histérico y que contestd que no
acepraria un crédito hipotecario, se le dio a conocer las bondades y ventajzs de los
créditos de interés sodial, y se le pregunto qué hara en el caso de que sus propucstas para
mejorar ¢l Centro Historico fuceran puestas en marcha.

la segunda respuesta significd un cambio parcial de acdtud: 63% de ellos afirmé que
aceptarian este tipo de crédito por las facilidades en los pagos (31%), porque ahorrarian
uempo v dinero en transportarse de un lugar a otro (31%) y porque seria un muy buen
lugar para vivir si de verdad cambia (20%). [l 37% restante que no lo acepraria,
menciond el arraigo a su domicilio (35%) y el que no creen que cambie nada (20%),
como las razones de esta decision. La opinién del Dr. Coulomb con relacién a que ¢l
problema de la vivienda en ¢l Centro Hsitérico no es por el lado de la demanda, sino por
c lado de la oferta, es reafirmada por ¢l resultado arrojado por la aplicacion del
cuestionario.

tn ¢f Cenwo Histético no hay un programa especifico que intente revertir ¢
despoblamiento que aqueja, ¢l Fideicomiso sélo ha brindado apoyo y principalmente
asesoria a los duefios de los inmuebles para que estos rehabiliten o vendan las plantas
almas, o que genceran ganancias mediante la renta en alquiler de estos espacios.

[Los resubtados arrojados por la aplicacion del cuestionatio coinciden con la opinion del
Dr. Coulomb ¢on relacion a que hay gente que estarda gustosa por vivir en ¢l Centro
Historico.
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Conclusiones y recomendaciones

Este apartado presenta las conclusiones mas importantes a las que sc llegd después de
analizar Ia informacion contenida en los antedotes capitulos, ademds, se enlistan una
seric de recomendaciones que la SEDUVI pucde poner en marcha para generar uno o
varios proyectos de vivienda en ¢l Centro Histdrico. A continuacién se presentan los

aspectos mas importantes:
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Conclusiones

A pesar de representar s6lo el 1% del drea urbana del Distrito Federal, ¢l Centro
Histérico concentra los principales desafios que caracterizan hoy en dia a la ciudad en su
conjunto: desempleo v subempleo, marginalidad y exclusion soctal, inseguridad publica y
criminalidad, prostuticién, mendicidad y drogadiccién, congestion vial y contaminacion,
bajos niveles de escolaridad y de ingreso, déficits habitacionales, deterioro del entorno
urbano y de la riqueza patrimonial, y conflictos entre diversos sectores sociales.

Durante los ultimos 20 afios ¢l Centro Histérico ha perdido la tercera parre de su
poblacién”. Fiste fenémeno se ﬂtl’ibuy‘c principnlmr-nrf- a la rnninnr‘ir‘m da Aiferentes
factores cntre los que destacan: ¢l deterioro de los inmuebles por su antigiiedad en
combinacion con la ausencia de inversion en mantenimicnto por parte de sus
propictarios, la pérdida progresiva de vivienda en alquiler, los cambios cn los usos del
suclo que favorecen a comercios, oficinas y bodegas, la inseguridad publica y la mayor
accesibilidad econémica para adquirir vivienda propia ¢n la periferia de la ciudad.

Asi mismo, los dafios causados por los sismos de 1985 alentaron el abandono paulatino
de la poblacién, provocando que la gente que acude a él lo haga por cuesdones laborales
pues éste ofrece un campo muy amplio en ocupacién laboral debido a las oficinas de la
iniciativa privada y de gobierne que existen en la zona y a la amplia gama de comercio
establecido ¢ informal, que dicho sea de paso, también atracn gente que viene a comprar
a cstos lugares, ya sea una mercancia en particular, 0 mercandas al mayorco.

Bl Centro Historico es visitado diariamente por 1 millén 200 mil personas, en cstas se
incluyen diferentes estratos sociales con diferentes actividades, lo mismo ¢ncontramos a
una arna de casa, a un funcionario publico de primer nivel, o a un director de empresa,
obviamente no acuden a los mismos lugarcs, pero si representan esta poblacién flotante
que visita la zona de estudio.

En general, la gente no conoce los limites del Centro Histdrico, no saben que existe un
perimetro “A” y un petimetro “B”, ellos consideran que el Centro Histérico abarca al
" Zocalo y las calles que lo rodean y no saben que es una zona con una extensién mayor a
los de 9 km®. Este es un gran problema porque su visién se centra Gnicamente a un
espacio y 1o a su totalidad.

Los rasgos mas importantes que a la poblacion le agradan del Centro Histérico son la
arquitectura de sus edificios, la historia y cultura acumulada a lo largo sicte siglos, la
variedad y especializacién de productos que les ofrece el comercio establecido y su

¥ Mas de 100 mil habirantes.

s &



Frenos y motivaciones mercadoligicas para repoblar ¢f Centro Historico con vivienda
- |

ubicacion central. Por ¢l contrario, los que mas le molestan son la basura y
contaminacién, la ocupacion del espacio publico por el comercio informal, por marchas y
plantones, la creciente prostitucion ¢ indigencia en algunas zonas especificas, el continuo
congestionamiento vial y la latente inseguridad piblica. Estos aspectos influyen en la
visién de la poblacion de manera que perciben esta importante zona de la ciudad como
un lugar de monumentos histéricos y como un lugar dedicado al comercio, en el que la
vivienda no dene un espacio para desarrollarse.

Respecto a los problemas que aqueja el Centro Historico, existen diversas problemitcas
para diversos grupos sociales, hay que entender que lo que para una persona es un
problema, para otra no lo es. Por ¢jemplo, ¢t comercio ambulante, es un problema que a
los vecinos afecta sobremancra porque ocupan sus calles y banquetas, ademis
contaminan ¢l ambiente y la imagen urbana, para los comerciantes establecidos lo es
porque reducen significativamente sus ganancias, crcétera; sin embargo, un segmento de
la poblacién flotante estda completamente de acuerdo con €l porque es ahi donde
obtienen productos extranjeros a muy bajos precios y representa una fuente de ingresos
para personas desempleadas, asi como este ejemplo hay muchos mas.

Desde la 6ptica en la que esta investigacion pretende estudiar la problematica, que es
generar vivienda y volver a hacer ciudad, existen tres grandes problemas, aunados a una
serie de problemas secundatrios, pero en general se pucden englobar en tres graves
problemiticas; la primera es el deterioro del patdmonio cdificado; 1a segunda ¢s la de los
espacios publicos; y la tercera es Ja de los usos del suclo.

El deterioro de muchos de los edificios en ¢l Centro Histdnco va de la mano con la fala
de recursos de los propictatios para rchabilitar estos espacios, con la falta de incentivos
para cllos y para promotores inmobilianios y con ¢l despoblamiento, estos son los
factores que han congelado el mercado inmobiliario.

La desconcentracion, primeto local y luego regional y nacenal, de importantes
actividades econémicas radicadas anteriormente en el Centro Historico y dreas
circundantes, ademds de provocar el abandono y deterioro de muchos inmuebles, ha
generado una pérdida significativa de las fuentes de empleo que no han sido
reemplazadas por nuevas actividades producuvas. lista pérdida de poblacion ha abierto
las puertas a los grupos sociales mas vulnerables,” quicnes estin ocupando los edificios
mas insalubres y de alto fiesgo estructural en la zona o que definitivamente han sido
orillados a vivir en la calle.

Los espacios publicos en el Centro Historico estan desapareciendo, las plazas, las calles,
las avenidas y las banquetas estin ocupadas por ¢l comercio ambulante, por

» Indigenas, nifios de la calle, indigentes, adultos mayores, discapacitados, personas con adicciones,
sexoservidoras, madres solteras adolescentes.
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estacionamientos o por marchas y plantones. La actual centralidad de la zona™ ocasiona
que este millén 200 mil personas que acuden diariamente, incentiven el uso del automavil
y de unidades de transporte colectivo en mal estado como los microbuses, o inadecuado
como los “bicitaxis” que sélo contribuyen a eatorpecer la circulacion y generan grupos
de poder econdémico y politico que disputan permanentemente cl control de las calles.

A lo anterior se suma el estacionamiento de vehiculos en la via piblica y las operaciones
de carga y descarga de mercancias que contribuyen a la baja velocidad del trinsito y al
aumento de la contaminacién atmosférica agravada cn esta zona por la notoria ausencia
de dreas verdes.

Como producto de las recurrentes crisis econémicas en ¢l dmbito nacional, ¢l Centro
Histérico se ha convertido en el espacio de sobrevivencia para miles de familias aque
encuentran tuentes de ingresos en actividades diversas como el comercio en la via

publica, pero también, mendicidad disfrazada en “servicios™ .

El comercio en via piblica genera constantes conflictos por el uso y control de la calle,
muchos de ellos con violencia.® Esta actividad entorpece la circulacién peatonal y
vehicular; opera en condiciones de insalubridad, produce suciedad y genera puntos de
alto riesgo por el frecuente manejo de cilindros de gas para la preparacion de alimentos y
por las improvisadas conexiones a fuentes de energia eléctrica. Como st esto no fuera
poco, contaminan visual y auditivamente las calles, y con frecuencia bloguean los accesos
de circulacion de gran importancia, como ecn centros médicos de atencidn de
emergencias, escuelas y transporte masivo, ademds de dificultar o imposibilitar la
circulacién de la poblacién con discapacidades fisicas.

Las bodegas y ¢l comercio han desplazado a la vivienda, aunque este cambio en los usos
del suelo ha sido completamente anirquico, ¢s una realidad que continua afectando cl
entomo del Centro Histérico, porque para los duefios de inmuebles es més redituable
rentar una bodega, aunque su cdificio no esté adecuado para ello, con los nesgos
estructurales que esto implica, que rentar 0 mantener una vivienda.”’

Hay que tomar cn cuenta que todos estos factores se conjugan v ocasionan un clima de
inscguridad publica tal, que hay gente que no quiere ir al Centro Histético por ¢l miedo a
ser asaltados o simplemente por el caos al que se enfrentaria al intentar acceder a la zona.

* Comercio.

% ] avacoches”, “cuidadores” de automéviles, “limpia parabrisas”, prosttucién y algunas pricticas
vinculadas directa o indirectamente a la delincuencia organizada.

* Al respecto, se puede decir que un vendedor ambulante del Centro Histénco pertencce a la
arstocracia de este nucleo sodal.

¥ Esto explica porque con los sismos de 1985 se vinicron abajo aquellos inmucbles, que originalmente
fueron disefiados para uso habitacional, y que al ser convertdos en bodegas o talleres, su estructura no
soporto un tonelaje para el que no habian sido diseriados.
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La infraestructura acumulada en la zona es una de las mas completas de toda la ciudad, su
cobertura es del 100% en redes de agua potable, drenaje, electrificacion y alumbrado
piblico. .a mayora de los equipamicntos que se encuentran en la zona presentan
superdvit, aungue también presentan deterioro causado por malos manejos en los
servicios y la obsolescencia de las construcciones. No obstante, estin ahi y estdn siendo
desaprovechados.

La vivienda ¢n ¢l Centro Histérico ha decrecido con el paso del tempo, principalmente
en viviendas en renta. El estado fisico se puede considerar entre regular y malo, esto se
debe a que en muchos de los casos no se sabe quién es el dueno, o simplemente estos
han abandonado sus propiedades pero mantienen la propiedad y ¢l inmucble sin ninguna
atencion,

Hay gonic viviwadu en o Cenuo iistorco, gente a la que e gustana mejorar su
condicién de vida, empezando por mejorar su donicilio, por cllo estin dispuestas a
obtener créditos de interés social para ral efecto. Sin embargo, su falta de ahorro y la falta
de incentivos para invertir en su propio patrimonio, aunado a la falta de congruencia, de
una unidad administrativa y de gobicrno, dificulta y a veces imposibilita Iz gestion de los
mis elementales aspectos de orden urbano y de la convivencia social, como la scgundad
pablica, por cjemplo.

Ln este aspecto, la accidn del INVI en ¢l Centro Histdrico, como cl organismo encargado
de disciiar, promover, coordinar, ejecutar y cvaluar las politicas y programas de vivienda
en el Distrito Federal, ha sido escasa v no ha brindado apoyo a esta poblacion. En pocas
palabras, no existe un programa cspecifico de este organismo que intente rehabitar cl
lugar.

Por el contrario, ¢l Fideicomiso det Centro Historico ha orientado a los propictarios para
reciclar sus inmuebles y ha promovido participacién e inversion privada, sin embargo, los
mecanismos con Gue cuenia son escasos y poco ha podido hacer para detonar la
regenceracion habitacional en la zona.

Los programas parciales de desarrollo urbano que existen en la zona presentan una gran
debilidad, estan hechos en forma genérica para cualquier zona de la ciudad y a pesar de
sus buenas intenciones, no han logrado revertir el proceso de despoblamicnto.

La gente externa al Centro Histérico no considera que esta zona sca un buen lugar para
vivir debido a la problemarica antes mencionada, pero principalmente al elevado costo de
los créditos hipotecarios, pues los consideran como una deuda, no como una inversion,
pues la devaluacion de 1994 dejd en sus mentes esta Optica.

No obstanie, al conocer las bondades de los créditos de interés social, como son: los
PAgOS, que sOn Cn Pesos y que unicamente se¢ incrementan en relacion direcra con el
incremento al salario minimo; ¢l subsidio que el gobierno otorga ¢hasta ¢l 50% de la
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construccidn), ctcétera, y suponiendo que ¢l gobierno pondra en marcha las acciones
pertinentes para resolver los problemas que afectan al Centro Histérico, una gran
cantidad de personas estarian gustosas de volver a poblar esta céntrica zona de la ciudad,
principalmente por las comodidades en los pagos del crédito, al considerable ahorro en
tiempo y dinero gastado en transportarse de un lugar a otro,” a que si en verdad cambian
las cosas como ellos pretenden, seria un inmejorable lugar para habitar y de paso, una
buena opcidn para forjar un patrimonio propio.

Al analizar la informacién se puede apreciar que el problema de la vivienda en el centro
histdrico no es la demanda, el problema radica en la oferra pues no la hay. No hay oferta
de vivienda en el Centro Historico porque esti siendo sustimida por comercios, y
principalmente por bodegas.

i.a iniciativa privada quiere invertir recursos en el rescare del Centro Histdrico, pero una
de sus condiciones es que se resuelvan primero los problemas, que ademis son los
mismos que la gente quicre.

FEn ¢l Centro Historico existen terrenos baldios, inmuebles desocupados total o
parcialmente, ¢ inmuebles desocupados en las plantas bajas y altas, cntonces, hay
potencial para ofertar vivienda, tanto de interés social como de participacién privada.

¥ Principalimente a su eentro de trabajo.
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Recomendaciones

No cabe duda que ¢l potencial del Centro Historico para ofertar vivienda es muy amplio,
ademds, hay que tomar en cuenta que cn esta zona de la ciudad el equipamiento y los
servicios urbanos, cubiertos al 100%, estin subutlizados. Este aspecto debe ser el punto
de partida para que el Gobierno del Distrito Federal ponga en marcha acciones de
vivicnda destinadas a repoblar la zona central de la ciudad, ayudando a detener ha
expanston de la mancha urbana y a conservar las zonas de reserva ecoldgica que estan
sufriecndo un grave deterioro a causa asentarmientos irregulares que pretenden habitadas
arbitrariamente.

kil resultado de la investgacion da a conocer ¢l potencial, pero también los problemas
que deberd combatir el gobierno de esta ciudad para regencrar no sélo la vivienda en el
Centro Historico, sino darle una nueva estructura urbana y una centralidad que conjugue
¢l patrimonio edificado histéricamente, ¢l comercio, el turismo, el gobiemo, y claro estd,
la consolidacién de la funcién habitacional como el objetivo estratégico para mantenerlo
vivo, sin lo cual su regeneracién integral no podrd alcanzarse.

Los desafios son muldples y las acciones que se proponen son las siguientes:

[¥1 Rescatar el uso habitacional de los inmuebles.

Una cantidad importante de los cdificios patrimoniales tienen uso habitacional, pero la
progresiva incorporacion de comercios bodegas y oficinas han transformado sus usos y
desplazado a la vivienda, por lo tanto, las acciones que sc pueden poner en marcha son:

Brindar apoyo financiero (subsidios) a las familias que habitan inmuebles patrimoniales
sujetos a rchabilitacion. Al respecto, se puede crear un fondo, con donativos de la
iniciativa privada, para subsidiar parcialmente los sobrecostos que representa la
rehabilitacién habitacional de este tipo de inmucbles.

Fomentar la rehabilitacién de inmuebles con plantas superiores desocupadas o
subutilizadas.

Elaborar sistemas de financiamiento para la rchabilitacidon o construccidn nueva de
inmucbles con usos mixtos.

Coordinar un programa de apuntalamiento de inmuebles de alto riesgo estructural,

5.
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[ Lograr una mezcla adecuada entre vivienda y actividades
econdmicas en los inmuebles.

Iixiste un universo muy importante en ciertas arcas de inmucbles™ con las plantas altas
desocupadas que podrian alojar de nuevo a la vivienda.

Lograr una adecuada mezcla de usos: comercio en planta baja y vivienda en las plantas
altas es una prioridad porque favoreceria el repoblamicnto de ciertas dreas det Centro
Historico, aunado a que generaria subsidios cruzados a favor de las viviendas, desde ¢
uso comercial mis rentable hasta el uso habitacional. Sin embargo, esta tarea cs
complicada en su ejecucion porque los planos de uso del suclo de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano del Centro Historico tendrian que innovar en la matera,
estableciendo tablas de nsos nermitidas v nrahihidas, por nivel de conetenenian 5one
solamente por zonas.

Definir una zona puramente habitacional, prohibiendo el uso de bodegas en los pisos
superiores, aunque no seria una medida retroactiva para eliminar las que ya existen, pero
si para frenar futuras intervenciones de estos espacios.

M Diseiiar ofertas de vivienda para distintos niveles
socioecondomicos.

La regeneracion habitacional de la zona debe contemplar la diversidad socioecondmica
de sus habitantes y no centrarse en un estrato en especial.

Para los sectores de bajos ingresos la estrategia que se debe seguir tendri que superar dos
grandes obstaculos que hasta ahora han impedido una accion significativa de
rehabilitacién; primero, la diferencia entre los ingresos de la poblacion y los costos de
rehabilitacién, y segundo, la inexistencia de un sistema de crédiro hipotecario acorde a la
problemitica del Centro Historico.

Dado que muchos de los hogares no pueden acceder a un crédito que financic Ia
rehabilitacidn de las viviendas, ¢l INVI, en cootdinacién con ¢} Fideicomiso del Centro
Histérico, debera crear un sistema de crédito tnico en apoyo 2 la rchabiliracion
progresiva de las mismas, dando mayores estimulos fiscales a aquellos inmucbles no
catalogados con destino habitacional, ademas de promover ¢l ahorro previo de los
sectores populares para facilitar el acceso a estos créditos.

En cuanto a la vivienda para sectores de ingresos medios, s¢ propone encauvar su
produccion a través de la vivienda en renta preferentemente. Iin la ciudad existe una

¥ Por ejemplo el Hamado “corredor financiero”.
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demanda no sadsfecha de vivienda en arrendamiento, por parte de sectores de ingresos
medios, al respecto, se puede crear un programa de vivienda que atraiga a estas personas
a vivir al Centro Histdrico. La experiencia internacional muestra que sc trata de jovencs,
de parejas recién formadas o personas solas, como también de un porcentaje significativo
de extranjeros, para los cuales la adquisicion de una vivienda en propiedad no representa
una alternativa adecuada de alojamiento y que estdn —por otra parte— dispuestos a
soportar ciertos inconvenientes de vivir en el centro y que, incluso, tienden a valorar ¢l
estilo de vida que la centralidad ofrecc.

Fsta accién se puede poner en marcha estimulando esta oferta de vivienda en renta con
los propios empleados del sector publico que trabajan en el Centro Historico.

Iin cuanto a los sectores de altos ingresos, si bien la mayor parte de los esfuerzos no sc
dingarian a cllos, existen cICrtos recovecos exclusivos en zonas como San Irancisco y la
Casa de las Campanas, en donde se puede generar este tipo de vivienda.

¥ Promover acciones de vivienda nueva en lotes baldios y edificios
ruinosos

Iistos programas deben ser apoyados mediante la expropiacion de baldios y edificios
desocupados en ruinas para la construccion de una reserva territodal destinada a
programas de vivienda media y de interés social.

Jistablecer en los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, normas de ordenacion, por
zonas, niveles de construccion y drea libre permitida, que sefalen, faciliten ¢ incentiven la
construccion de vivienda nueva,

Otorgar mayores estimulos fiscales para al cdificacion de vivienda nucva, al mismo
tiempo de imponer algin fipo de carga fiscal a los predios desocupados.

M Estimulos al mercado inmobiliario

Con ¢l objeto de inycetar recursos a la rehabilitacién integral del Centro Histérico, la
iniciativa privada puede apoyar las labores de rescate, para tal efecto se le pueden brindar
los siguicentes estimulos:

lixencion del Impuesto sobre la Renea por ingreso de enajenacién de inmuebles.
Lixencion del Tmpuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.

Ixencion de derechos por inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad.
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M Instrumentos de apoyo

El sistema de transferencia de potencialidad debe ser aprovechado en la zona pues
permitiria la generacién de recursos econémicos para la recuperacion del parrimonio
edificado del Centro Histérico, y junto con la Norma 26, mejorarian substancialmente
los espacios publicos, 1a imagen urbana y la generacion de vivienda.

M Coordinacion institucional

Si bien estas no son recomendaciones que atanien directamente 2 la SEDUVI, no podemos
olvidar que son aspectos que la sociedad ¢ inversionistas requieren para repoblar cf

Cenus Histdrico, pur lu que eowa Seuiciaria deberd gestonar ia coordinacion institucionai
con otras instancias de gobierno para actuar sobre lo siguiente:

M Reordenamiento vial y del transporte.
Relocalizacion, aprovechamicnto o construccién de estacionamientos.
Recuperacion colectiva del espacio publico.
Desarrollo de las acdvidades econdmicas vinculadas al turismo.
Ampliacién y mayor difusién de la oferta cultural radicada en el Centro Histonco.
Arborizacidon adecuada de calles y plazas.

Seguridad publica con participacion ciudadana.

Desarrollo de micro y pequerias empresas.

REEEHAEHA

Reordenaciéon y regulacion del comercio en via publica. Rehabilitacion del
equipamiento educativo, de salud, abasto, cultural y de asistencia social.

M Programas integrales que vinculen proyectos de desarrollo  econémico
(capacitacién y empleo) con el desarrollo social.

Entonces, resolvemos los problemas de los espacios publicos, reglamentamos los
usos del suelo, incentivamos a la iniciativa privada y a los duefios de inmuebles a
rehabilitarlos y traemos a aquellos grupos sociales que demandan vivienda en el
INVI, por principio de cuentas, para encender el detonador de la rehabilitacién
habitacional en el Centro Histérico.
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