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INTRODUCCION

La Ciudad es por si sola un escenario multifacético, en el cual intervenimos para su
desarrollo y crecimiento todos los que interactuamos en ella. La ciudad no se puede
concebir sin edificaciones y éstas no se pueden visualizar fuera de una ciudad. Por lo que
el desarrollo inmobiliario es sin duda uno de los aspectos que deben ir de la mano con el

crecimiento econdémico y sobre todo con la planeacién urbana de cualquier ciudad.

En la Ciudad de México, que es soporte de grandes desarrollos y edificaciones
importantes, pareciera estar lejos de vincularlos a la planeacion urbana, sin embargo
deben y tienen que estar completamente articulados ya que dependen uno del otro para el

éxito de ambos.

Desde que la Ciudad de México se concibié como la capital del pais, las inversiones vy las
grandes construcciones han tenido origen en esta ciudad, sin embargo no siempre han
estado vinculadas a una planeacion urbana para su mejor ubicacion y aprovechamiento.
Aquellos desarrollos inmobiliarios que han tenido la suerte de acertar su mejor ubicacion,
han sido foco de inversiones y detonadores de inversion, sin embargo no todos han tenido

esa misma proyeccioén a futuro.

Grandes desarrollos de inmuebles importantes han sido detonadores de inversién en
distintos lugares, sin tener previamente la zonificacion adecuada y mas aun el tipo de
suelo adecuado para su construccion, edificandose sin planeacién urbana como base de
su desarrollo, aunado a esto sin prever el impacto que pudieron generar en las zonas

aledafas o en la misma ciudad.

Todas estas consideraciones se analizar en este trabajo, demostrando la importancia de
la correlacion entre la Planeacion Urbana y la inversion para los desarrollos inmobiliarios,
respondiendo a las siguientes preguntas: ¢Qué tan importante ha sido la planeaciéon
urbana para el éxito financiero de los desarrollos inmobiliarios en la ciudad? ¢Como ha
influenciado la planeacion urbana para el éxito de éstos? ¢Qué ha sucedido con las
politicas de planeacion para el éxito o fracaso del desarrollo inmobiliario en la ciudad de

México, sobre todo en las cuatro delegaciones centrales de la capital?

Planteamiento del Problema
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En general, el Desarrollo Inmobiliario en la Ciudad de México se ha visto como un negocio
sin contemplar la normatividad urbana, y mucho menos la planeacién urbana de la
Ciudad, tratese de desarrollos habitacionales, comerciales o bien de oficinas, no
contemplan dentro de sus analisis de prefactibilidad de inversién los impactos urbanos

gue se pudieran ocasionar, y mucho menos la adecuada integracién a la ciudad.

En consecuencia la falta de vision a futuro genera dos tipos de problemas: por un lado, se
presenta un problema al construir desarrollos nuevos en la ciudad “ya construida” (en
algunos casos reciclando y en otros reutilizando o desarrollando inmuebles), sin tomar en
cuenta a los habitantes de esas zonas, provocando un segundo problema relacionado
con el incremento de la demanda tanto de servicios de infraestructura como transporte

vial.

A lo anterior se afiade la excesiva regulacion normativa que se presenta en las zonas que
han sido redensificadas que cuentan con politicas de repoblamiento, lo cual ocasiona que
no se comprenda claramente la normatividad relacionada con la ciudad y no se pueda
invertir en otros lugares con normatividad adecuada o menos confusa pero que de igual

manera genere incentivos para la inversion.
Por lo que se parte de las siguientes preguntas generales:

» ¢Qué aspectos de la planeacién urbana se deben de tomar en cuenta para una
adecuada inversion inmobiliaria?

» ¢Cual es el resultado de los desarrollos inmobiliarios cuando no se toma en cuenta
la planeacion urbana?

» ¢En qué momento se afecta a la poblacion cuando no se toma en cuenta la
planeacion urbana?

> ¢Por qué el desarrollo inmobiliario y el desarrollo urbano tienen que ir de la mano
para la solucion de problemas de la ciudad?

» ¢ Que esta sucediendo actualmente en el Distrito Federal a partir de las politicas de
redensificacion con los nuevos desarrollos inmobiliarios?

> ¢Qué fendmenos estan sucediendo en las diferentes Areas de Actuacion de la
Ciudad Central*, cuando se contempla la inversién inmobiliaria?

! La Ciudad Central se denomina al rea que forman las cuatro delegaciones Centrales, Benito Juarez
Cuauhtémoc, Miguel hidalgo y Venustiano Carranza, a partir de la delimitacion de los Contornos Urbanos
definidos en el Programa General de Desarrollo Urbano de 1996 y retomados por el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal 2001-2006, actualmente vigente.
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Para el analisis del presenta trabajo se tomaran en cuenta las politicas y normatividad
actuales de la planeacion urbana en el Distrito Federal, analizando a detalle las cuatro
Delegaciones Centrales que son Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, asi como las tendencias mas recientes de las inversiones
inmobiliarias, incorporando a éste analisis las consecuencias de las politicas territoriales
para la redensificacion de la Ciudad Central’>. Asi mismo se analizaran las zonas con
mayor inversion inmobiliaria en los Ultimos afios, definiendo las consecuencias urbanas y

sociales para la Ciudad de México.

Las cuatro delegaciones que conforman a la Ciudad Central han tenido una dindmica
demografica de despoblamiento en los ultimos 35 afios muy importante, ya que la zona en
conjunto, ha tenido una tasa de crecimiento negativa desde 1970 hasta el 2000. Lo que se
traduce en que ha pasado de 2, 902,969 habitantes en 1970 a 1, 692,179 en el afio 2000
y a 1,677,358 habitantes en el conteo de 2005.

El despoblamiento de las cuatro delegaciones centrales trajo como consecuencia por
parte del Gobierno del Distrito Federal una politica de repoblamiento, a través del
Programa General de Desarrollo Urbano del D.F de 1996, sobre areas con una
normatividad urbana adicional, delimitando zonas especiales para la construccién de
vivienda, denominandolas Areas con Potencial de Reciclamiento. Esto se contemplaba a
un plazo de 15 a 20 aflos aproximadamente. Sin embargo no fue sino hasta la
implementacién del Bando de Gobierno N° 2° emitido en el mes de enero de 2001, que
se incrementd considerablemente el desarrollo inmobiliario habitacional en estas
delegaciones, ocasionando mas que beneficios, multiples problemas urbanos, sociales,

viales, de infraestructura pero sobre todo de incremento de los valores inmobiliarios.

En el Distrito Federal las inversiones para diferentes desarrollos inmobiliarios han cobrado
gran importancia en las Ultimas décadas, sin embargo las politicas de la planeacion
urbana no han sido del todo concordantes, o visto de otra forma los desarrollos

inmobiliarios no han estado de la mano con la planeacién urbana.

2 -

Ibid.
® El Bando 2, fue emitido en enero de 2001, durante la administracién del Lic. Andrés Manuel Lépez
Obrador como Jefe de Gobierno del D.F. ver punto 2.3 Los Incentivos e instrumentos para le inversion
inmobiliaria.
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Esto se puede apreciar en los desarrollos inmobiliarios habitacionales que se han
construido en las cuatro delegaciones de la Ciudad Central y la limitacion de conjuntos
habitacionales en las otras 12 delegaciones, obligando a que las inversiones inmobiliarias

salieran del DF.

Actualmente el Desarrollo Inmobiliario de la denominada Ciudad Central* se ha visto
incrementado por la construccion de distintos desarrollos Inmobiliarios, tanto comerciales
como de oficinas, aunado al crecimiento de los desarrollos inmobiliarios habitacionales de
todos los niveles socioecondémicos, debido a las politicas gubernamentales para repoblar

las cuatro delegaciones del centro del D.F.
Objetivos
General

e Analizar la situacién actual y consecuencias de las politicas de redensificacién para
la Ciudad Central y la vinculacion entre la planeacion urbana y los desarrollos
inmobiliarios, con el objeto de proponer las mejores alternativas en la toma de
decisiones para la inversion de los desarrollos inmobiliarios en la Ciudad de

México.
Particulares

= Analizar las caracteristicas inmobiliarias de la Ciudad Central en donde se han

incrementado los desarrollos inmobiliarios y sus consecuencias.

= Analizar la normatividad urbana actual de la Ciudad Central, para la toma de

decisiones de la inversion inmobiliaria.

= Analizar las diferentes opciones de inversién inmobiliaria, que se presentan en

funcién a la normatividad urbana.

= Comparar los diferentes desarrollos e inversiones generadas en varias zonas de

la ciudad con incentivos similares para la redensificacion.

= Proponer los lineamientos indispensables para que a través del analisis de la
planeacion y normatividad urbana de la Ciudad Central, el desarrollador

4 ldem Nota 1
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inmobiliario tome adecuadamente las decisiones en cuanto a la inversion prevista

para los desarrollos inmobiliarios.
Hipotesis

Las inversiones inmobiliarias deben hacerse previendo que el desarrollo debe generar el
maximo y mejor uso de la zona, pero al mismo tiempo el mejor aprovechamiento urbano

generando los menores problemas sociales y de impacto urbano.

Tomando en cuenta la importancia de la planeacion urbana para los desarrollos
inmobiliarios, se tomaradn mejores decisiones de inversion, evitando los problemas

sociales y de impacto urbano para la ciudad y sus habitantes.

Con el andlisis de los desarrollos urbano de la Ciudad Central, las decisiones de
inversion seran mas certeras y mas viables tanto para el inversionista, como para la

empresa constructora y para los usuarios del desarrollo inmobiliario.

Asi mismo los impactos urbanos negativos se reduciran o eliminaran en gran medida,

trayendo un beneficio a la poblacion mas proxima.
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CAPITULO 1. Antecedentes de la planeacion vy la

redensificacion de la Ciudad de México.

Para analizar cualquier situacion actual dentro de una ciudad, es necesario remontarnos a
los antecedentes historicos para poder comprenderla. Esto es debido a que en todo
momento la situacion actual es consecuencia de su historia y de decisiones tomadas

anteriormente por los gobernantes en turno.

Esto ocasiona consecuencias que pueden ser positivas para unos o0 negativas para otros,
sin embargo lo que es un hecho es que las decisiones y politicas establecidas siempre

dejan su huella o marca en la ciudad y en sus ciudadanos.

Los antecedentes de la planeacion urbana se analizardn a partir de que en el DF a
principios del siglo pasado, se empiezan a tomar una serie de decisiones en torno al
crecimiento y ordenamiento de la ciudad, aunado a un crecimiento natural vertiginoso,
ocasionado por la situacién politica y la economia del pais, estas decisiones tienen
consecuencias en el desarrollo urbano de la ciudad, sin tomar conciencia que se trata de
un punto de suma importancia para el ordenamiento territorial en la ciudad que aparate de
ser la capital del pais, tiene un crecimiento demografico acelerado y esta en la mira de las

inversiones nacionales y extranjeras.

Para hablar de los incentivos al desarrollo inmobiliario en el Distrito Federal es necesario
establecer un parametro que nos ubique de la situacién que prevalece en el contexto de

su planeacion urbana.

1.1 Antecedentes de la planeacion urbana de la Ciudad de México con
vision inmobiliaria.
La planeacion de la Ciudad de México se ha institucionalizado desde la creacién del

Departamento del Distrito Federal hace aproximadamente 60 afios, empezando sélo con

practicas de planeacién urbana, las cuales no se parecian mucho a las practicas que
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conocemos en la actualidad como planeacion formal, lo que se puede traducir como una

planeacién implicita al desarrollo urbano “per se”.

A partir de 1928, se empiezan a contemplar una serie de mecanismos de planeacion
urbana, surge una estructura de gobierno con la funcidon y encomienda explicita de la
planeacion de la ciudad, aparecen también al mismo tiempo algunas Leyes y decretos
diversos, asi como planes y presupuestos especiales, enfocados a realizar planeacion
urbana. (Chavez de Ortega, 1998)

En esta época el D.F aunque no contaba propiamente con un Plan o Programa formal de
planeacion urbana, se realizaron desarrollos inmobiliarios importantes, sin embargo es
importante resaltar el desarrollo del primer fraccionamiento con vision inmobiliaria de la
Ciudad de México, que fue la Colonia Santa Maria la Ribera, fue concebido desde sus
origenes como un fraccionamiento habitacional para hacer de él un negocio inmobiliario,

asi como para el impulso del desarrollo de la zona poniente de la ciudad. (Boils, 2005)

Esta colonia, se desarroll6 a finales del siglo XIX, conjuntamente con otras colonias mas
pequefas adyacentes a la zona norponiente de la ciudad, pero sin ningun tipo de plan
regulador de usos de suelo, mas que con la autorizacion formal del ayuntamiento local, en
la cual se acordd publicar su constitucion en junio de 1859; pues dos afios antes se

aprobo que se abrieran los cauces legales para la expansion fisica de la ciudad.

Asi tenemos que los desarrollos inmobiliarios de tipo habitacional, se abrian paso para su
desarrollo en la ciudad, sin ningun tipo de planeacion urbana, y al igual que la colonia
Santa Maria la Ribera otras colonias de clase media alta se consolidaban a lo largo de la

Av. Reforma, como las colonias, San Rafael, Tabacalera, Cuauhtémoc, y Juarez.

En la década de los afios 40, durante el gobierno del presidente Avila Camacho se tuvo un
auge petrolero, que deja la administracion anterior del presidente Lazaro Cardenas, lo que
ocasiona que el pais ampliara su participacion econémica, iniciando una nueva fase de su

desarrollo, conocida como “desarrollo estabilizador”. (Cadena Hinostroza, 2005.)
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En este periodo se fomenta la inversion de capitales extranjeros, dando pié a que se dé
una concentracion territorial en la ciudad de México, aunado a un crecimiento demografico

acelerado y trasformaciones muy importantes en su estructura urbana y usos de suelo.

Es precisamente en esta época en donde se construyen los primeros grandes Desarrollos
Inmobiliarios Habitacionales, como la Unidad Habitacional Tlatelolco, el Conjunto
habitacional Centro Urbano Presidente Aleman, el Multifamiliar Juarez y por si fuera poco
Ciudad Satélite, que sirvié mas adelante como un punto clave para la inversioén inmobiliaria

en el estado de México y los municipios conurbados al DF.

En esta época de los afios 40, los encargados de las actividades y acciones de planeacion
en el gobierno estaban a favor de que se llevara a cabo una planeacion de tipo “laissez-
faire”, copiando las tendencias de las escuelas de Paris, que en esos afios dominaban la
planeacién urbana; la teoria de “dejar hacer” como se traduce no era mas que la
aprobacion de todos las inversiones inmobiliarias que trajeran un beneficio a la ciudad,

mas que la intervencion de éstas sobre un orden urbano establecido para la ciudad.

Por lo anterior el plan regulador de 1940, nunca fue oficializado, dejando entonces a los
inversionistas en menor porcentaje y a la inversion del Estado, el desarrollo Inmobiliario y

en consecuencia el desarrollo urbano de la Ciudad.

En esta misma década, la segregacion entre grupos sociales se intensificd, ya que las
clases altas se desplazaron al sur y al poniente, mientras que las clases bajas se
quedaron en el norte y oriente, dejando los barrios antiguos en el centro de la ciudad.
(Ward, Peter. 2004)

Esto nos habla de un desarrollo inmobiliario habitacional intenso, sectorizado y
estratificado por clases sociales, o que ocasiona para la ciudad una gran movilidad y
diferentes tipos de inversiones. Si bien, su condiciébn de ciudad capital promueve el
movimiento de capitales e inversiones entre si, la ciudad carece de un plan de
ordenamiento formal, lo que nos habla de la construccién de fraccionamientos sin ningun

tipo de planeacion como columna del desarrollo urbano
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Para 1950, se emite un estudio de la Ciudad de México que tiene como prioridad el
estudio de las vialidades, por lo que la planeacién vial y sus consecuencias fueron el tema
para los siguientes afos. (Hiernaux en Garza, Gustavo, 1992) Por lo que sin perder de
vista, el desarrollo inmobiliario, este componente de la estructura urbana, es la que define
la apertura de inversiones en diferentes puntos de la Ciudad, pues las vialidades se
convirtieron en el pretexto perfecto para el desarrollo inmobiliario. Como ejemplo de lo
anterior tenemos que las vialidades que se abrieron para esa década y la siguiente de los
afos 60 fueron:

Tabla 1. Proyectos Viales en la Ciudad Central entre 1950y 1970

Vialidad Longitud en km.
Viaducto Miguel Aleman | Mineria a Av. Cuauhtémoc 1952 2,25
Av. Cuauhtémoc a Calz. De Tlalpan 1955 2.00
Mineria a Av. Revolucion 1957 0.85
Av. Revolucion a Periférico 1961 0.50
Cal. Tlalpan a Rio Churubusco 1962 4.00
Viaducto Rio Becerra Viaducto Miguel Aleman a Patriotismo 1956 2.50
Calzada de Tlalpan Fray S. T. de Mier a Viaducto M. Aleman 1959 2.10
Viad. M. Aleman a E. Iztapalapa 1960 5.00
Av. E. Iztapalapa a Rio Churubusco 1964 0.40
Rio Churubusco a Taxquefia 1968 1.60

Fuente: DDF. Coordinacion General de Transporte, Anuario de Vialidad y Transporte, 1983. (Ziccardi,

Alicia, en Garza Gustavo, 1992)

Se retoma entonces un Plan Regulador propuesto en los afios 40, por el Ingeniero Luis
Angeles, el cual consistio en realizar los trabajos estrictamente necesarios para garantizar
el funcionamiento del sistema urbano, pero dejando libre el curso a las presiones del

capital inmobiliario.

Por tal motivo el capital que llegaba, tendria a su cargo la verdadera planeacion de la
ciudad, entendida en esos afios como una serie de intervenciones organizadas
Unicamente con el objetivo de lograr el tipo de ciudad que cubra las necesidades de los

ciudadanos, muchos de ellos migrantes en busca de una mejor calidad de vida.
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Otro punto importante a destacar es que, el Plan Regulador antes mencionado, era
refuncionalizar el espacio urbano con el objeto de hacerlo apto para el crecimiento a futuro
de la ciudad y permitir fuertes inversiones en “renovacién urbana”, sin embargo la esencia
del Plan se cambié de una vision de planeacion urbana, a una programacion de obra
urbana prioritaria para la ciudad. Es en este punto en donde se pierde la posibilidad de
que la Ciudad de México, en la época de mayor crecimiento poblacional, de mayor
inversion en desarrollos, y una necesidad apremiante en planeacién urbana, cuente con

un instrumento formal que regule, dirija y ordene su crecimiento.

La construccion de obra nueva, en muchos casos suele confundirse con la planeacion
urbana, sin embargo, en la mayoria de los casos se hace obra nueva sin ningun tipo de
planeacién urbana de antemano, lo que sélo ocasiona que la obra urbana se vea como
grandes obras sin integracion alguna a la ciudad; algunos ejemplos en la actualidad se

mencionaran en capitulos mas adelante.

Para la década de los 50, el aspecto inmobiliario en el sector habitacional, cobra fuerza
con la privatizacién de terrenos urbanos para convertirlos en fraccionamientos en la
mayoria de los casos ilegales, que mas tarde con su regularizacion se convirtieron en
zonas de mayores ingresos. Por otro lado también estaban los corredores de bienes
raices que vendian a los pobres tierras ejidales sin servicios, y los terratenientes del
oriente de la ciudad, que vieron la oportunidad de vender sus terrenos de baja calidad, sin

infraestructura ni accesibilidad.

En ésta época, un fenbmeno que no se debe dejar de mencionar, es la intervencion en la
Ciudad del Regente Ernesto Uruchurtu, quien estuvo a cargo del Departamento del
Distrito Federal en la administracién del Presidente Ruiz Cortines (1952- 1958), con L6pez
Mateos ( 1958-1964) y los dos primeros afios del sexenio de Diaz Ordaz (1968 y 1969). A
este politico lo nombraban el “Regente de Hierro” por su inflexibilidad para manejar la
Ciudad, y por las decisiones que tuvo a su cargo, como programar las acciones de
inversion, planeacién, programacion y organizacion de la Ciudad de México, todo esto sin
un plan de de Desarrollo Oficial que respaldara las acciones que se llevaban a cabo en su

administracion. (Hiernaux, en Garza, Gustavo 1992.)
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Por otro lado la prohibicion de fraccionamientos en el Distrito Federal en 1954 (Ward,
Peter, 2004.), frena el crecimiento territorial al interior del mismo, pero fomenta la
irregularidad en varias zonas de la Ciudad y en los Municipios conurbados del Estado de

México, caso concreto la creacion de Ciudad Nezahualcoyotl.

Para estas fechas la poblacion empez6 a aumentar drasticamente, y muchos habitantes
del centro se mudaron a las zonas intermedias, por lo que algunas delegaciones triplicaron
su poblacién entre 1940 y 1960, situacion que se analizara con detalle en un punto mas
adelante de este trabajo.

Para los afios 70, los problemas urbanos son mas graves y siguen en auge por parte del
gobierno los grandes desarrollos habitacionales con la creacién del Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), ya que se construyen las
unidades habitacionales de lztacalco, y El Rosario, las cuales se ubicaron fuera de los
limites urbanos de la entonces Ciudad de México. Asi como también unidades por parte
del érgano de vivienda, el Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales para los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), quien construye la Unidad
Alianza Popular Revolucionaria, y la Unidad Integracion Latinoamericana ambas al sur de
la ciudad, sirviendo como detonadores de inversion para diversos desarrollos inmobiliarios
tanto comerciales, como habitacionales de menor densidad. Al mismo tiempo Banobras
también contribuia al desarrollo inmobiliario con sus grandes conjuntos habitacionales
como Aragoén, Lomas de Plateros y Torres de Mixcoac, desarrollos que han servido de

puntos de inversion inmobiliaria hasta la fecha.

En la Ciudad de México sucede un fendmeno importante en 1970, que es la
recomposicion de la division politica en 16 delegaciones, eliminando los cuarteles del
Centro e imponiendo una estructura administrativa homogénea para el conjunto de su
espacio urbano quedando cada una conformada por diferentes caracteristicas fisicas y
sociodemogréficas. En ese mismo afio el presidente Luis Echeverria toma algunas
medidas significativas para la planeacion de la ciudad de México, las cuales son
(Hiernaux, en Garza, Gustavo 1992.):
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e La Reforma y Adicion a la Ley de Planeacion del Distrito Federal en 1971,
reformando la Ley de 1953

e La Creacion de un Consejo Consultivo (1975), mecanismo de participacion del
Estado y la sociedad civil.

e La separacion de la dependencia encargada de la planificacion de obras publicas,
creando en 1975 la Direccion General de Planificacion.

e El decreto de una Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en 1976.
e El decreto de un Plan Director en ese mismo afio.

e La creacion de una zona de conurbacion alrededor de la ciudad de México.

Este conjunto de medidas se tomaron en los dos ultimos afios de la administracion de Luis
Echeverria, o que acarrea una serie de acciones sobre el desarrollo urbano a nivel

nacional.

La planeacion en este momento se ve como un remedio para la crisis vivida en la Ciudad y
su problema de sobrepoblacién, y no como un recurso para evitar crisis que se puedan
presentar a futuro en la ciudad y mucho menos como un incentivo para las inversiones

inmobiliarias.

A finales de los 70 y principios de los 80, se crean grandes corredores de servicios y
comercio, como Av. Paseo de la Reforma que ya para esa época estaba consolidado
como el principal corredor inmobiliario y de servicios de la Ciudad, Av. de los Insurgentes
centro y sur, Viaducto, Calzada de Tlalpan, y hacia el sur vialidades que estructuran los
nuevos desarrollos habitacionales como Av. Canal de Miramontes, hacia el oriente Av.
Ermita Iztapalapa, al norte Vallejo pero sobre todo a la ciudad la define una vialidad
concluida a principio de los 70 que es el Anillo Periférico, que abre toda posibilidad de
inversién inmobiliaria hacia el poniente y sur poniente de la ciudad, desarrollandose

muchos fraccionamientos de clase popular, media y media alta.

Para el afilo de 1976, el DDF se habia endeudado seriamente por todas las obras
realizadas dos décadas atrds en la Ciudad, pero principalmente por las obras de
infraestructura vial y de transporte publico como el Metro.
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Con la aprobacion de la primera Ley General de Asentamientos Humanos, (1976) vy la
creacion de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, a nivel Federal
SAHOP (1977) (Chavez de Ortega, 1998), se puede afirmar que la planeacion urbana
puede tener un camino y una directriz sobre el desarrollo inmobiliario de la ciudad de

México, abriendo la posibilidad de nuevas inversiones en ese rubro.

En 1978, se aprueba el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, el cual establecié una nueva
época en relacion a la participacién del Estado en procesos urbanos, y con esta base
normativa en 1979, se emite el Nuevo Plan Director del DF, en el cual se adjuntan Planes
Parciales para cada una de las 16 delegaciones politicas, los cuales fueron en su
momento un conjunto de buenas intenciones urbanas, enfrentdndose a grupos con

intereses diversos, y grupos de poder con grandes capitales de construccion.

Es necesario sefialar que en estas fechas el Gobierno vuelve a poner atencion a la
vialidad de la Ciudad con la creacion del sistema de Ejes Viales, que hasta la fecha se

utilizan como vialidades primarias y estructuran la ciudad de forma reticular.

En el afio de 1978 se comenzd la intervencion de las obras viales en la ciudad, teniendo
contemplada la construccién de treinta y cuatro ejes viales, asi como del Anillo de
Circunvalacion, la conclusion del Circuito Interior y del Anillo Periférico, ya que las
vialidades tenian que funcionar otorgandole una nueva vision a la ciudad. Estas obras
viales fueron en gran parte decisivas para determinar en muchos casos la inversion

inmobiliaria de la ciudad.

De los treinta y cuatro ejes unicamente se concluyeron en el periodo de 1979 a 1980
383.1 Km. de ejes viales, haciendo un total de 23 (Fuente: DDF Covitur, 1983. Ziccardi,
Alicia. en Garza Gustavo 1992). Los cuales eran la ampliacién de vialidades ya existentes
volviéndolas de un solo sentido, y dando continuidad en su circulacion en una misma

seccion.

En ese sexenio se realizaron muchas mas obras de transporte para la ciudad, por un lado

la realizacion de terminales de autobuses como la del poniente (Observatorio) y la del
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oriente (San Lazaro), asi como varias obras que apoyaban la infraestructura de las

diferentes lineas del metro.

Todas estas obras otorgaron un estimulo a la industria de la construccién en la Ciudad, sin
embargo como era de esperarse, todas estas obras se realizaron sin ningun tipo de
planeacién previa, ya que, una vez concluidas se incorporaron a los planes que estaban

por realizarse en los afios 80.

En esta década, se crea un Sistema Nacional de Planeacion Democrética, en donde se
indican los Niveles de corresponsabilidad de las instancias publicas que tienen a su cargo
la planeacion. En el DF se crea una nueva organizacion administrativa con la Secretaria
de Reordenamiento Urbano y Proteccidn Ecoldgica; sin embargo sélo queda como una
propuesta, y en su lugar sélo se crea una Direccion General con un Programa de
Reordenamiento Urbano y Proteccion Ecologica,(PRUPE) en la cual se plasman las

propuestas a nivel espacial. (Hiernaux, en Garza Gustavo 1992)

No obstante, es importante destacar que en este Programa (PRUPE) se menciona por
primera vez la propuesta de evitar el crecimiento de la mancha urbana hacia el sur del DF,
con el objeto de preservar el medio natural. También como punto importante, se propone
la creacion de consolidar en la ciudad varios centros y sub. centros urbanos, asi como
corredores urbanos, que serviran para reestructurar el espacio urbano sirviendo a su vez
de lugares para la inversion inmobiliaria. Ejemplo de éstos son los subcentros urbanos de
Villa Coapa, Mixcoac del Valle, Lindavista, Zona Rosa por mencionar algunos.

Fue hasta este periodo que se tomd en cuenta la planeacion urbana para cada una de las
delegaciones, lo que ocasiond que se pusiera mas atencion tanto a los usos de suelo,
como a las densidades habitacionales en cada delegacion, ya que el crecimiento de la
macha urbana hacia la periferia era alarmante, y las necesidades de vivienda eran

superiores a lo que el Estado podria dotar.

A principios de la década de los ochenta, el gobierno de la Ciudad comenzaba a funcionar
e implementar las politicas de planeacién, con los Planes Delegacionales en 1982, sin
embargo con los sismos de 1985 se presentaron otras prioridades de atencién para el DF
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y por lo consiguiente la inversiébn tomo otro giro, implementando programas prioritarios

para la reconstruccion de la Ciudad.

Visto desde el punto de vista inmobiliario, los sismos trajeron consigo otro tipo de inversion
para la ciudad; que tuvieron como principales objetivos: la reconstruccion de inmuebles
afectados, la inversion en vivienda, asi como prioridades legales como revision del
Reglamento de Construcciones del DF y de los Planes de Desarrollos urbano para
verificar los usos de suelo y densidades, pero sobre todo los niveles permitidos.

A partir de los sismos del 85 la planeacion urbana de la Ciudad, por fin contempla cuatro

lineas estratégicas:

1. El urbanismo debe tratar de minimizar los impactos de los fendmenos naturales.

2. El medio ambiente pasa a ser de los puntos prioritarios de las preocupaciones de
los citadinos, por lo que el Estado debe empezar a proponer programas y acciones

concretas.

3. La sociedad civil, se ha dado cuenta que con su participaciéon los problemas de la
ciudad se resuelven mejor, por lo que también el Estado debera tomar en cuenta

estos factores y deberd democratizar la gestion de la ciudad.

4. La administracion de la ciudad se debe modernizar, y también las estructuras

urbanas deben de tener una mejor cohesion entre si.(Op Cit)

Por lo que con estas cuatro lineas, por fin un nuevo Programa Director es finalmente
publicado en agosto de 1987; proponiendo que la planeacion urbana se desprenda del
caracter politico que siempre ha tenido. Para ser mas eficiente a nivel técnico y buscando

también que la planeacién se vuelva mas democratica.

El Programa de 1987, pretende hacer del territorio del Distrito Federal (DF). un 4rea mas
sana en cuanto a las construcciones se refiere, buscando los lugares idéneos para los
desarrollos e inversion de capitales y a su vez, una ciudad mejor organizada en los usos
de suelo y densidades de construccion, impulsando el desarrollo e inversiones en la

misma.



La importancia de la Planeacién Urbana como incentivo a la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal

Sin embargo, falt6 también que el Programa se previera con una vision global o de
conjunto y no parcialmente, reconociendo que la problematica de la ciudad es
principalmenta la falta de reservas territoriales, lo que es indispensable en toda ciudad y
mas aun en una Metrépoli como se habia ya convertido el DF en los afios 80 y principios
de los 90.

Para 1996, las politicas de crecimiento del DF se modifican, ya que el gobierno se percata
de que la Ciudad de México sufre un fendbmeno de despoblamiento en sus cuatro
delegaciones centrales, por lo que a partir de la aprobacion de la Ley de Desarrollo
Urbano del DF el 29 de enero de 1996, comienzan los primeros intentos por repoblar las
delegaciones centrales, a partir de este periodo es cuando ya podemos hablar de los

distintos esquemas de redensificacion como una alternativa de crecimiento.

1.2 La Redensificacion de las zonas centrales como alternativa de

crecimiento.

Al igual que las mayores metropolis del mundo, el DF también presenta el problema de
pérdida de poblacién de sus zonas centrales, fendmeno caracteristico de ciudades que
han pasado ya por una sobrepoblacién y fuerte migracién del campo a la ciudad
ocasionada por la importancia de la ciudad capital sobre el resto de los Estados y

Municipios del pais.

Aunado a lo anterior como un fendmeno urbano, la poblacién deja las zonas del centro y
se asienta en la periferia urbana ocasionando un aumento en la extension de la mancha
urbana. A raiz de esto Agenda 21, elaborada en 1992 por parte de la ONU, propone como
un modelo de solucion la mezcla de usos de suelo para lograr la sustentabilidad de las

ciudades.!

Partiendo de las premisas de que para dotar a los habitantes de las ciudades de todos los
servicios y espacios para satisfacer sus necesidades, es necesario incorporar mas suelo al

suelo urbano o bien, reutilizando las zonas ya servidas que quedan al interior de la ciudad

! Zamorano, Luis , Ponencia presentada en el Quinto Seminario Internacional de Suelo Urbano.
Redensificacion de la Ciudad Central, PUEC UNAM septiembre de 2005



La importancia de la Planeacién Urbana como incentivo a la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal

intensificando los usos y densidades de poblacion. Tomando esta Ultima opcién como una

alternativa para su crecimiento tenemos las siguientes ventajas:

Incorporando los principios a las teorias de la “Ciudad Compacta”’ tenemos que Si
todos los usos y servicios basicos estan cerca de las viviendas, se tiene un mejor
aprovechamiento de suelo y mayor densidad, porque a mayor extension y
dispersién urbana los servicios estardn mas aislados, y mayor serd el uso del

automaovil.

La gestion urbana de la ciudad compacta es mas facil y menos costosa que en la
ciudad poco densa, ya que los servicios urbanos se concentran en una menor
superficie de poblacibn y se puede tener mayor control de las redes de

infraestructura para su mantenimiento.

La mezcla de usos de suelo en la ciudad compacta es mas eficiente ya que existe
una variedad de usos ya dotados como equipamientos y servicios publicos que en
la mayoria de las ocasiones estan ya construidos y en funcionamiento, asi como las

zonas laborales y recreativas que la ciudad demanda.

La ciudad compacta es incluyente y heterogénea pues promueve la convivencia de
varias clases sociales; pues a la inversa de la ciudad extensa que genera barrios

homogéneos que se aislan y dificultan la interaccién.

Tenemos como ejemplo de esto dos ciudades latinoamericanas Bogota y Montevideo que

han sufrido un despoblamiento de sus zonas centrales, o en algunos de sus barrios y

colonias mas antiguas; como consecuencia de lo anterior dichas zonas se caracterizan por

la degradacién de su espacio urbano y tejido social, teniendo un deterioro fisico grave y la

nula o muy baja inversién inmobiliaria.

Se presenta a continuacion dos ejemplos de ciudades latinoamericanas, en donde se han

implementado diferentes programas para la redensificacion de su zona central,

coincidiendo con las caracteristicas que se presentan también en la Ciudad Central del

DF.
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1.2.1 Casos en Latinoamérica de redensificacion en las zonas centrales

El caso de Bogota?

En la Ciudad de Bogota, se decidio actual bajo los lineamientos de un Plan Zonal, que
actuaria en la zona centro de la capital, por lo que este Plan tuvo como objetivo principal,
regenerar y devolver a Bogota la plusvalia inmobiliaria de la ciudad, frenar el deterioro
fisico y social del centro, recuperar en el centro el acceso y la movilidad, edificar vivienda,

inducir la construccién de oficinas y recuperar la imagen urbana con la inversion privada.

A partir de 2003, se observé que las empresas privadas iban saliendo del la zona
financiera del Centro de Bogota por lo que se tomd como premisa incentivar el area para
que no se salieran mas empresas y generar las condiciones Optimas para atraer mas

capitales.

Al igual que la zona centro del DF, esta area de Bogota cuenta con una poblacién flotante
muy grande que demanda servicios de dia, pero que en la noche las zonas habitacionales
son escasas, pues la mayoria de los usos de suelo son comercios y servicios y las pocas

areas habitacionales estan deterioradas espacialmente y degradadas socialmente.

Uno de los obijetivos principales que busca el Plan Zonal es la de plusvalizar los precios de
los inmuebles del centro y volver a regenerar esta zona como un atractivo de inversion,
propiciando que los desarrolladores inviertan en la construccién de vivienda de varios

estratos socioecondmicos generando una heterogeneidad de clases sociales.

Para fomentar la inversion privada se implementaron al igual que en el DF, varios
instrumentos de fomento para motivar a los desarrolladores inmobiliarios y comenzar la
inversién aunados a varios estimulos tributarios, asi como también la puesta en marcha de

varios programas de transporte masivo y proyectos de recuperacion del espacio publico.

2 Informacién de la ponencia presentada por el Economista Oscar Borrero Ochoa, en el 5° Seminario de
Suelo Urbano, Redensificacion de la Ciudad Central, Lincoln Institute of Land Policy, PUEC, UNAM
Septiembre 2005.
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El caso de Montevideo®

En la Ciudad de Montevideo ha pasado por los mismos procesos de las ciudades
latinoamericanas, los uruguayos le denominan “vaciamiento poblacional” el centro
histérico, ya que su area central que también es patrimonial, tiene varios barrios antiguos
gue han perdido poblacién. Aun después del crecimiento hacia la periferia de la ciudad, los
barrios y colonias viejas se quedaron practicamente con muy poca poblacion desde hace

mas de 12 afos.

En Montevideo se tomaron tres barrios como programas piloto para el mejoramiento y la
redensificacion que son: el Barrio Sur, el Barrio Ciudad Vieja, y el Barrio Agudo, en los
cuales se proponen con el programa que comenzd el gobierno en el afio 2000, los
siguientes objetivos: arraigo de la poblacién, mejorar el tejido urbano y social, recuperar el
déficit y la correcta insercion de las nuevas familias y los nuevos desarrollos
habitacionales, fomentar el repoblamamiento, recuperacion de los espacios publicos,
aplicacién progresiva del impuesto predial, participacion del sector privado y la inversion

extranjera en proyectos inmobiliarios.

Este programa ha ocasionado que aumente el valor de la tierra dando una mayor plusvalia
a la zona centro de Montevideo, atrayendo la inversién privada pero sobre todo, como
resultado de la redensificacion la llegada de familias que ya habian vivido en la zona,
nuevas familias jévenes y nuevos usos de suelo de caracter vecinal que dan vida a los

barrios viejos de la zona centro de la Ciudad.

Tomando en cuenta los dos ejemplos anteriores de ciudades latinoamericanas que tienen
caracteristicas similares al DF, es necesario mencionar que al mismo tiempo que se llevan
a cabo lineamientos de redensificacion se ejecutan otros lineamientos de planeacion
urbana y recuperacion de areas y espacios publicos, lo que nos lleva a reflexionar en la
importancia tiene la planeacion urbana como eje rector de la redensificacién y desarrollo

inmobiliario en las zonas centrales.

® Informacién obtenida de la ponencia presentada por la Ing. Agrimensora Marta Sinacoff del Pino, en el 5°
Seminario de Suelo Urbano, Redensificacion de la Ciudad Central, Lincoln Institute of Land Policy, PUEC,
UNAM Septiembre 2005.
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Para la Ciudad de México en la década de los 90, se presentaba la necesidad de
actualizar el Plan de Desarrollos Urbano de 1987, y para el afio de 1996, se aprobé la
nueva Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal®, y con ella un nuevo Programa
General de Desarrollo Urbano, en el cual se mencionaba la necesidad imperante de frenar
el crecimiento de la mancha urbana hacia las delegaciones del sur y poniente del DF,
principalmente las que contaban con area de reserva ecoldgica, teniendo en sus
lineamientos la redensificacién de la zona centro, sefialando también cuales serian las
zonas de crecimiento a futuro para la ciudad o la reserva territorial con la que contaba la
Ciudad de México.

En 1997, se revisaron y aprobaron los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano,
antes llamados Planes Parciales Delegacionales. La Nueva Ley de Desarrollos Urbano
indicaba los tres niveles de Planeacion que el Distrito Federal debia de tener’, que son:
Programa General de Desarrollo Urbano, Programas Delegacionales de Desarrollo
Urbano, y Programas Parciales de Desarrollo Urbano antes llamados ZEDEC?, con lo que
la planeacion de la ciudad dio un giro tomandose en cuenta, la situacion actual del
desarrollo urbano, la expansion hacia las delegaciones del sur, y los desarrollo
inmobiliarios sobre grandes corredores urbanos al centro del DF.

Por lo que la mayoria de las politicas urbanas, se concentraron en promover y delimitar
ciertas areas de la ciudad determinando los usos de suelo e intensidades de construccion

para desarrollos de inversion, compatibles con los ya existentes.

Es necesario puntualizar que una de las politicas y lineamientos que emanaron del
Programa General de Desarrollo Urbano, y de los 16 Programas Delegacionales
aprobados en 1997, por la Asamblea de Representantes del D.F (ahora Asamblea
Legislativa del D.F.) fue la politica del repoblamiento de las cuatro delegaciones Centrales
(Cuauhtémoc, Benito Juarez, Venustiano Carranza y Miguel Hidalgo), con lineamientos e

* Publicada en la GODF el 29 de Nero de 1996, ultima reforma el 30 de abril de 2007.

® Estos niveles de Planeacion se retomaran a detalle en el Capitulo 2, La planeacién Urbana Actual y los
incentivos para el desarrollo inmobiliario.

® Los ZEDEC, se retomaran para su anélisis mas adelante como Programas Parciales de Desarrollo Urbano
en otro capitulo de este trabajo, analizandose como un incentivo para la inversion inmobiliaria dentro de la
ciudad.
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incentivos para la inversién en construccion de vivienda de interés social y vivienda media.
Lo anterior se decide, al analizar y diagnosticar que la Ciudad Central ha perdido
poblacién desde la década de los 70, e incrementando su despoblamiento, por tal motivo,
se estimula se construya vivienda en las delegaciones antes mencionadas y se desalienta
la inversibn en las delegaciones periféricas sobre todo las del sur y sur poniente;

estimando revertir el despoblamiento en 15 afios.’

Asi es como en ciertas zonas de las delegaciones centrales, donde la normatividad lo
permitia se comienza a ver la inversion en materia de vivienda, y sobre ciertos corredores

la inversion inmobiliaria de oficinas y comercios.

En el afio 2000, el Jefe de Gobierno Andrés Manuel Lopez Obrador (AMLO) emite un
Bando, o recomendacién de caracter “semi-obligatorio”, publicado en la Gaceta Oficial del
DF el 7 de diciembre de 2000, el cual, restringe la construccion de vivienda y conjuntos
habitacionales en las delegaciones del Distrito Federal, con excepcion de las cuatro

delegaciones centrales denominadas Ciudad Central.?

Esto trae consigo un cambio en la inversion inmobiliaria para la vivienda en el DF, asi
como un incremento en los valores del suelo del las cuatro delegaciones Centrales, y un
impacto urbano para todos los residentes de la Ciudad Central. Sin embargo, en lo que
respecta a los usos de suelo e intensidades de construccion, no se modifican en lo mas
minimo lo que se indicaba en los Programas Delegacionales y Parciales vigentes en

ese momento.

Por lo que es importante destacar que los prondésticos de repoblar la Ciudad Central, se
ven acelerados y mas aun superados por toda planeacién urbana que se haya realizado
en 1997. Ya que si bien se tenia programada una densidad de poblacion estimada para
quince afos, al incentivar la inversion de vivienda se adelanta diez afios, trayendo

consecuencias graves para la ciudad.’

" Programa General de Desarrollo Urbano del DF de 1996 (ya derogado).
® Esta situacion se analiza a detalle en el Capitulo 2
% Ver Cap 2. punto 2.3.2 Consecuencias de la redensificacion.
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1.3 Caracteristicas demogréficas y espaciales de la Ciudad Central

En 1996, La Ley de Desarrollo Urbano del D.F definié la division por contornos para el D.F
y el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF) de 1996, las

definio de la siguiente manera:
Los Contornos Urbanos se conformaron por las siguientes delegaciones:

Ciudad Central: Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

Primer Contorno: Azcapotzalco, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Cuajimalpa, Alvaro

Obregoén, Coyoacan, e Iztapalapa.
Segundo Contorno: Magdalena Contreras, Tlalpan, Xochimilco.
Tercer Contorno: Milpa Alta.

Sin embargo en el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF)
2001-2006, se redefinieron los contornos urbanos llamandolos Unidades de Ordenamiento
Territorial (UOT), quedando de la siguiente forma'®: VER PLANO 1

A. Ciudad Central

Esta conformada por las demarcaciones de Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y
Venustiano Carranza; su delimitacion considera el proceso histérico de expansion urbana
que tuvo la ciudad. Destaca lo que fuera el primer casco urbano y donde actualmente se
realizan las actividades de comercio y servicio mas importantes de la entidad; considera la
cantidad de redes de infraestructura basica y el equipamiento urbano acumulados en el
tiempo, actualmente con gran parte de su capacidad subutilizada. Con base en lo anterior,
las politicas fundamentales a aplicar en esta zona son las de mejoramiento urbano,
reciclamiento, conservacion patrimonial y de desarrollo, a través de las cuales se debera
potenciar la utilizacién del suelo para uso habitacional y mixto, ademas de restablecer y

conservar los valores arquitectonico—patrimoniales.

% Fuente: PGDUDF 2001-2006. Publicado en GODF el 31 de diciembre de 2003. Actualmente Vigente.
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B. Primer Contorno

Estar4d conformado por las demarcaciones territoriales de Azcapotzalco, Gustavo A.
Madero e Iztacalco; su delimitaciébn obedece fundamentalmente a la posicién estratégica
gue guardan estas delegaciones en relacion con la Ciudad Central y los municipios
conurbados del Estado de México, territorios estrechamente vinculados por la existencia
de una infraestructura vial y por la presencia de las principales actividades industriales del
DF. La politica de este contorno se orienta a restablecer el equilibrio en la utilizacién y
capacidad de la infraestructura y el equipamiento, asi como a potenciar el
aprovechamiento del suelo en sus diversos usos, dando prioridad al habitacional y al

industrial.

C. Segundo Contorno

Comprende las secciones del suelo urbano correspondiente a las demarcaciones de
Cuajimalpa de Morelos, Alvaro Obregén, Magdalena Contreras, Tlalpan e Iztapalapa y la
totalidad de la Delegacion de Coyoacéan; su delimitacién obedece fundamentalmente a la
posicién intermedia que ocupa entre la Ciudad Central y las delegaciones periféricas;
parte de este contorno presenta carencias, principalmente en lo que se refiere a la
dotacion de redes de infraestructura, a la distribucion de los servicios basicos y del
equipamiento urbano. Es contiguo al suelo denominado de conservacion en la parte sur y
surponiente, por lo que su comportamiento en cuanto a infraestructura, vialidad,
equipamiento, asi como la forma de utilizacién del suelo para los diferentes usos, deberan

ser regulados para evitar el crecimiento urbano hacia las zonas de alto valor ambiental.

D. Tercer Contorno

Comprende la totalidad del territorio de Tlahuac, Xochimilco, Milpa Alta, asi como las
secciones de Suelo de Conservacion ubicadas al sur de la linea de conservacion
correspondiente a las delegaciones de Cuajimalpa, Alvaro Obregon, Magdalena Contreras
y Tlalpan; incluye también las areas de suelo de conservacion localizadas al norte de la
Delegacion Gustavo A. Madero (Sierra de Guadalupe) y el Cerro de la Estrella y la Sierra
de Santa Catarina en lztapalapa, Este contorno proporciona la sustentabilidad ambiental

de la ciudad.

Tanto en 1996 como en 2001, el PGDUDF delimit6 como Ciudad Central a las mismas

cuatro delegaciones, por lo que esta area es de gran importancia para la planeacion
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urbana del DF, ya que, como se describe mas adelante, se determinan politicas e

incentivos especiales para ésta zona del D.F.

El territorio de estas cuatro delegaciones ha tenido cambios significativos en su estructura
urbana, en sus usos de suelo, en los niveles socioecondmicos de su poblacion, en las
caracteristicas de las colonias y las viviendas que la componen pero sobre todo en las
inversiones y construcciones inmobiliarias que en los Ultimos afios se han desarrollado en

esta zona y como resultado de lo anterior en la composicién demogréfica.

Asi tenemos que la composicién vy la estructura urbana de la Ciudad Central de los afios
50, no es la misma que la de los setenta, cuando se da el crecimiento acelerado de la
ciudad, y mucho menos después de la mitad de la década de los 80, posterior a los
sismos, y menos aun con las caracteristicas actuales habitacionales e inmobiliarias que

se han presentado posterior a las politicas de redensificacion.

Como antecedentes del despoblamiento de la Ciudad Central se analizara la dinamica
demografica del DF ya que este fenbmeno no se puede ver como un caso ajeno. Por lo
gue en este punto se analizaran las caracteristicas urbanas y socio espaciales que ha

tenido el espacio central del DF.

1.3.1 Dinamica Demografica del Distrito Federal.

De acuerdo con los resultados del Xll Censo General de Poblacion y Vivienda, la
poblacién total del Distrito Federal en el afio 2000 ascendié a 8, 605,239 habitantes'?, lo
gue lo ubica como la segunda entidad federativa mas poblada del pais, con una
participacion del 8.8 %, soOlo por debajo del Estado de México, cuya poblacion de 13.1

millones representa el 13.4 % de la poblacion nacional.

Tomando en cuenta los datos del Il Conteo de Poblacion 2005 del INEGI, el DF tiene una
poblacién de 8, 720,916 habitantes'?, lo que nos indica que la poblacién del DF ha

seguido en aumento, pero no con la rapidez de hace cincuenta afnos.

En 1950 el DF tenia 3.1 millones de habitantes, cifra que se incrementd significativamente

durante las siguientes tres décadas hasta alcanzar 8.0 millones en 1980. A partir de

" Fuente: INEGI XII Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, 2000.
12 Fuente: INEGI Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2005.
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entonces, redujo drasticamente su ritmo de crecimiento, de forma que en los ultimos

veinte afios su poblacién s6lo aument6 600 mil habitantes.

En la década 1950-1960 el DF crecié a una tasa anual promedio del 4.8 %, muy superior
a la observada en el ambito nacional (3.1 %), y su poblacién ascendio a 4.9 millones de
habitantes. El incremento de 1.8 millones fue resultado de su alto crecimiento natural y su
importancia como centro de atracciéon de poblacidon migrante. Durante este periodo se
estima que llegaron 591 mil personas provenientes de otros estados del pais, lo que
represento casi la tercera parte de su crecimiento demografico total.

En la década 1960-1970, la tasa de crecimiento del DF se redujo a 3.7 %, situandose aun
por encima del promedio nacional (3.4%), y su poblacion aumenté a 6.9 millones de
habitantes. Sin embargo, en términos absolutos, el incremento de 2.0 millones de
habitantes fue superior al de la década anterior. Este aumento se debio practicamente al
crecimiento natural de su poblacion, cuyo nivel alcanz6 su maximo histérico en estos
afios, ya que el volumen de migracidon neta fue de tan so6lo 73 mil habitantes,

convirtiéendose en una entidad de equilibrio.

Desde entonces, el perfil migratorio del DF se ha modificado radicalmente. El
comportamiento de la migracidon neta muestra que mientras en 1950-1960 éste cumplia
un papel relevante como lugar de destino de la poblacion que cambié su lugar de
residencia, durante la siguiente década dicha funcién se agot6 y se trasladd hacia los
municipios conurbados del Estado de México.

A partir de 1970 el DF adquirid6 importancia como la entidad de mayor expulsion de
poblacion en términos absolutos. Durante el periodo 1970-1980 el saldo neto migratorio
del Distrito Federal mostré una pérdida de casi un millon de habitantes, lo que sumado a
la importante disminucién de su crecimiento natural provocé que del incremento de mas
de 2 millones de habitantes registrado en la década anterior se pasara a menos de 1.2
millones. En este periodo, la tasa de crecimiento del DF se ubic6é por primera vez por
debajo de la media nacional. Mientas que el conjunto del pais creci6 al 3.2 % anual, el DF
lo hizo al 1.5 %, es decir a menos de la mitad; no obstante, su poblacion rebasé los 8.0

millones de habitantes.

El proceso de expulsion de poblacién se agudiz6 aun mas durante la década de los

ochenta, cuando el saldo neto migratorio del DF mostré una pérdida de casi 2 millones de
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habitantes, que apenas logré ser superada por el crecimiento natural de su poblacién; su
tasa de crecimiento se redujo drasticamente (a 0.3 %) y su poblacion sélo se incrementé

en 200 mil habitantes, para ubicarse en 8.2 millones en 1990.

En la dltima década, la poblacion del DF crecié un poco mas de 350 mil habitantes, para
alcanzar un total de 8.6 millones en el afio 2000. Sin embargo, este crecimiento no fue
homogéneo a lo largo del periodo. En el quinquenio 1990-1995, la poblacion creci6é a una
tasa promedio anual del 0.5 % y aument6 en 250 mil habitantes, mientras que entre 1995-
2000 lo hizo a una tasa de 0.3 %, incrementdndose en 100 mil habitantes. Considerando
gue la tasa de crecimiento natural del DF no ha sufrido cambios notables, la mayor parte
de esta disminucion en el ritmo de crecimiento se atribuye al descenso del saldo neto
migratorio (inmigrantes menos emigrantes), que sigue siendo negativo, pero cada vez
menor. Tomando en cuenta la ultima cifra de poblacién del Conteo el DF aumentd su
poblacion en 115, 677 habitantes lo que es una cifra muy por debajo del crecimiento de
las dos décadas anteriores, estabilizando su crecimiento poblacional asi como su tasa de

crecimiento.

1.3.2 Crecimiento y Despoblamiento de la Ciudad Central

En 1950 la ciudad central contaba con 2.2 millones de habitantes, que representaban el
73 % de la poblacion del DF. Para 1970 su poblacion ascendié a 2.9 millones de
habitantes; sin embargo, la reduccién de su tasa de crecimiento, aunada al excesivo
crecimiento del primer contorno, determiné que su importancia demogréfica disminuyera
al 42 %. Desde entonces la ciudad central experimenta un fuerte proceso de
despoblamiento; de1970 al 2000 su poblacién se redujo en 1.2 millones de habitantes,
para ubicarse en 1.7 millones, con lo que su participacion en la poblacion del DF cay6
hasta el 20 %. Y al 2005 la ciudad central ha expulsando 1, 225,611 habitantes.

Los datos censales muestran que el proceso de despoblamiento del area central del DF
continla y se ha extendido a la mitad de las delegaciones, cuya superficie esta
practicamente urbanizada, por lo que se puede concluir que los esfuerzos en materia de
construccion de vivienda propia o en renta y de reciclamiento de inmuebles de uso
habitacional han sido insuficientes para revertir esta tendencia, frente al proceso de

cambio de uso de suelo y de incremento de su precio.

Tabla 2. Poblacion Total en la Ciudad Central (1950-2005)
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1950 1960 1970 1980 ‘ 1990 1995 ‘ 2000 2005
Distrito Federal 3,050,442 | 4,870,876 | 6,874,165 | 8,831,079 | 8,235,744 | 8,489,007 | 8,605,239 8,720,916
Ciudad Central 2,234,795 | 2,832,133 | 2,902,969 | 2,595,823 | 1,930,267 | 1,760,359 | 1,692,179 1,677,358
Benito Juéarez --- 544,882 407,811 369,956 360,478 355,017
Cuauhtémoc 814,983 595,960 540,382 516,255 521,348
Miguel Hidalgo 543,062 406,868 364,398 352,640 353,534
Venustiano Carranza --- 692,896 519,628 485,623 462,806 447,459

Fuente: PGDUDF 2001-2006. Para 1950- 1990: INEGI. Distrito Federal, Resultados Definitivos, Perfil Sociodemogréfico. Xl
Censo General de Poblacion y Vivienda, 1990; Para 1990-2000: Elaborado con datos de INEGI. Distrito Federal, Resultados
Definitivos, Censo General de Poblacién y Vivienda, 1990 y 2000; Resultados Definitivos; Conteo de Poblacién y Vivienda, 1995
y 2005 INEGI. Distrito Federal,

Sin embargo las Unicas dos delegaciones que revirtieron su tasa negativa fueron
Cuauhtémoc, y Miguel Hidalgo aumentando de 516,255 a 521,348 del afio 2000 a 2005
incrementando en 5,093 habitantes y Miguel hidalgo pasando de 352,640 en el afio 2000
a 353,534 habitantes para el 2005, aumentando 894 habitantes.

Por otro lado se puede afirmar que en términos generales la Ciudad Central no se
repobld, ya que para el afio 2005 el Conteo de 2005 arrojé que hay 14,821 habitantes

menos que en el afio 2000.

Si hacemos un comparativo con la poblacion que se estimaba para la Ciudad Central en
las proyecciones de poblacion del PGDUDF 2001-2006, tenemos que para el afio 2005,
se esperaba que la ciudad central tuviera 1, 730,376 habitantes, quedando la realidad
muy por debajo de las proyecciones estimadas, con 53,018 habitantes menos de lo
esperado, ya que la poblacién de las cuatro centrales es de 1, 677,358 habitantes en el
2005.

Tabla 3. Proyeccién de poblacion estimada en la Ciudad Central, escenario
programatico (2000-2025)

2000 2002 2003 2005 2010 2015 ‘ 2020 2025
Distrito Federal 8,605,239 | 8,672,170 | 8,730,823 | 8,897,141] 9,080,141 | 9,139,726 | 9,199,857 9,253,071
Ciudad Central 1,692,179 | 1,674,077 | 1,688,550 | 1,730,376 1,768,266 | 1,790,684 | 1,813,418 1,836,474
Benito Juarez 360,478 357,573 358,542 364,745 373,279 378,415 383,620 388,898
Cuauhtémoc 516,255 510,821 515,123 526,662 542,346 551,196 560,190 569,332
Miguel Hidalgo 352,640 352,234 357,582 367,783 377,431 383,087 388,828 394,655
Venustiano Carranza 462,806 453,449 457,303 471,187 475,210 477,987 480,780 483,589

Fuente: Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 2001-2006. Publicado en GODF 31 de diciembre de 2003.
Proyecciones de poblacion Programéticas parra el afio 20025.

A raiz de esta dinamica de despoblamiento se comienzan a emitir una serie de politicas y

normatividades para el Distrito Federal, con el fin de repoblar la Ciudad Central. Asi como
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la planeacion a futuro de la ciudad con la Unica meta de regresar a la poblacién a vivir en

las cuatro delegaciones centrales.

Todos estos lineamientos se definieron en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
(LDUDF) y su Reglamento, tomando forma en el Programa General de Desarrollo Urbano
del D.F (PGDUDF) emitidos en el afio de 1996, y retomados en la versidén actualizada de

2001, los cuales se analizan en el capitulo siguiente de este trabajo.
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CAPITULO 2. La Planeaciéon Urbana y los incentivos para el

Desarrollo Inmobiliario.

Por su propia dinamica, la planeacion urbana de cualquier ciudad debe considerar su
situacion actual independientemente del plazo en el que se revisen sus instrumentos de
planeacion ya que en toda ciudad se producen cambios en su estructura y en su

fisonomia, debiendo realizarse los incentivos adecuados para las inversiones inmobiliarias.

Como se analizo en el capitulo anterior, la planeacién urbana ha tenido varias fases de
desarrollo que han influido en los desarrollos inmobiliarios, y en varios puntos de la ciudad
han sido los detonadores de un desarrollo urbano no planeado afectando el tejido urbano

de la ciudad, sin ningan lineamiento adecuado de planeacion como antecedente.

Este capitulo analiza la normatividad urbana que actualmente se lleva a cabo en la Ciudad
de México, concretamente la que atafie so6lo a la Ciudad Central, que durante los altimos

ocho afos se ha visto, afectada por importantes inversiones inmobiliarias.

2.1 Normatividad para la planeacion urbana actual en la Ciudad de
México
La ciudad de México se rige para su planeacion urbana por la Ley de Desarrollo Urbano

del DF publicada en la Gaceta Oficial del DF el 26 de enero de 1996, teniendo su ultima

reforma el 30 de abril de 2007, En su articulo 1 sefiala que la Ley tiene por objeto:

I.  Fijar las normas basicas para planear, programar y regular el ordenamiento territorial y el
desarrollo, mejoramiento, conservacion y crecimiento urbanos del Distrito Federal;

Il. Determinar los usos, destinos y reservas del suelo, su clasificacién y zonificacion;

lll. La proteccidn, conservacion, recuperacion y consolidacién del Paisaje Urbano del Distrito Federal,
asi como de los elementos que lo componen;

IV. Establecer las normas y principios basicos mediante los cuales se llevara a cabo el desarrollo
urbano;y

a)El ejercicio de las atribuciones de la Administracion Publica del Distrito Federal;

b)La participacién democratica de los diversos grupos sociales a través de sus organizaciones

representativas; y
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c)Las acciones de los particulares para que contribuyan al alcance de los objetivos y prioridades del
desarrollo urbano y de los programas que se formulen para su ejecucion.

Asi mismo la Ley sefiala en la su articulo 2, fracc. V. que se debera propiciar el arraigo

de la poblacién y redensificacion en las delegaciones centrales del Distrito Federal,

y la disminucion del proceso de migracién hacia los municipios metropolitanos de

las entidades federativas vecinas.

En su Art. 3 fracc. |. sefiala como una prioridad: Propiciar el arraigo de la poblacion y
fomentar la incorporacion de nuevos pobladores en las delegaciones Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juarez. Por lo que podemos definir que las
politicas de planeacion seran encaminadas a que las inversiones e incentivos de inversion

seran hacia las cuatro delegaciones Centrales o Ciudad Central.

Sin embargo, es importante hacer notar que estas disposiciones de la Ley de Desarrollo
Urbano, no son recientes, si no que antes de la publicacion del Bando 2 estas politicas ya

se contemplaban como una prioridad para la Ciudad a mediano plazo.

La Ley de Desarrollo Urbano del DF también indica los niveles de planeacion urbana, asi
como los instrumentos de Planeacidon mediante los cuales se llevara a cabo ésta,

mencionandolo claramente en su articulo 16, el cual indica que:

La planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial se concretara a través del Programa
General, los programas delegacionales y los programas parciales, que en conjunto constituyen el
instrumento rector de la planeacidn en esta materia y es el sustento territorial para la planeacién

econdémica y social para el Distrito Federal

Y ésta en su Articulo 17 menciona cuales seran los Programas, que regiran la planeacion

urbana:

El Programa General sera congruente con el Plan Nacional de Desarrollo, el Programa Nacional de

Desarrollo Urbano y con el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal.

Los programas delegacionales se subordinaran al Programa General y deberan ser congruentes

entre si.
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Los programas parciales cuyo ambito espacial de validez esté comprendido dentro de dos o mas
delegaciones, se subordinaran al Programa General, y deberan ser congruentes entre si, asi como

con los programas delegacionales.

Los programas parciales cuyo ambito espacial de validez esté comprendido dentro de una sola

delegacion se subordinaran al programa delegacional correspondiente.

Los programas sectoriales en materia de desarrollo urbano y ordenamiento territorial, que elabore la

Administracién Publica del Distrito Federal se deberan subordinar a los programas.
Los programas anuales de desarrollo urbano se subordinaran a los programas sectoriales.

Para la interpretacion y aplicaciéon de los programas, se atendera el orden jerarquico establecido en
este articulo.
Aplicando estos tres niveles de planeacion urbana, se lleva a cabo la Planeacion Urbana
actualmente en el DF. Sin embargo dentro de cada uno de los niveles de planeacion se

encuentran diferentes normas e instrumentos.

Actualmente el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF) es
el primer nivel de Planeacion Urbana, vigente a partir de su publicacion en la Gaceta
Oficial el 31 de diciembre de 2003, y en el se indican los lineamientos que el Distrito

Federal y las 16 delegaciones debe de ejecutar en materia de Planeacién Urbana.

Los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano (PDDU) son el segundo nivel de
planeacién urbana en el DF, y se elaboraron para todas las delegaciones. En éstos se
indican los usos, de suelo, reservas de crecimiento, y normas e instrumentos que aplican

para cada una de las delegaciones.

Como tercer nivel de planeacion urbana, existen en el DF 65 Programas Parciales de
Desarrollo Urbano (PPDU), los cuales antes de 1996 se denominaban Zonas Espaciales
de Desarrollo Controlado (ZEDEC) que aplican so6lo en determinadas colonias y/o

territorios especificos dentro del DF.

Asi mismo existen en el DF algunas zonas con normatividad adicional que tienen por
objeto el incentivar el desarrollo y la inversion inmobiliaria, mejorar las zonas
patrimoniales, y vincular zonas que tienen contacto con el Estado de México, las cuales

aplican (no todas) en las 16 delegaciones del DF.
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A éstas se les denomina Areas de Actuacion, y las define la Ley de Desarrollo Urbano en
su articulo 31, en el cual se describe cada una, y se indica que el Programa General de
Desarrollo Urbano, las delimitar4 dentro del territorio del DF. Estas forman parte de la

orientacion prioritaria de las politicas en zonas especificas del Distrito Federal.

Estas areas seran objeto de un tratamiento diferente a la zonificacion y los usos de suelo y
constituyen la materia principal de los PDDU y PPDU bajo ciertas politicas especiales de
regulacion, de fomento, control y coordinacion. Las Areas de Actuacion en el Distrito
Federal son las siguientes: VER PLANO 2

Para suelo urbano:

e Areas con potencial de desarrollo

e Areas con potencial de mejoramiento
e Areas con potencial de reciclamiento
e Areas de conservacion patrimonial

e Areas de integracion metropolitana

Para suelo de conservacion:

e Areas de rescate
e Areas de preservacion

e Areas de produccion rural y agroindustrial

Las Areas de Actuacion en Suelo de Conservacion Ecoldgica se mencionan en este punto
como normatividad urbana existente y vigente, sin embargo para los alcances del presente
trabajo sélo se describiran las Areas de Actuacién que aplican en suelo urbano, ya que
son en las que se pueden dar los incentivos necesarios para la inversion inmobiliaria, a
diferencia de las que aplican en suelo de conservacién que son especificamente para

proteccion ambiental.

Estas Areas de Actuacién son de suma importancia para el andlisis de este trabajo, por
ser las que impulsan la inversion de los desarrollos inmobiliarios, en el DF, pero

principalmente en la Ciudad Central.
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Estos niveles de Planeacién Urbana, Areas de Actuaciéon asi como otros instrumentos

importantes, se describen a detalle en el siguiente apartado.

2.2 Niveles de planeacion urbana en el DF.

La normatividad urbana, asi como las politicas para el impulso inmobiliario, son elementos
basicos para conocer la capacidad con la que cuenta la ciudad para la inversion y
construccion de desarrollos inmobiliarios, ya que son las que fijan las posibilidades de

crecimiento e impulso para ciertas zonas de la ciudad.

En este punto se definiran los programas de cada uno de los niveles de planeacion, asi
como algunos otros instrumentos de planeacién que son importantes para el analisis

inmobiliario del DF.

2.2.1. Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal

El PGDUDF determina la estrategia, politicas y acciones generales de ordenacion del
territorio del Distrito Federal, y es el marco de referencia para elaborar y aprobar los
Programas Delegaciones y Parciales de Desarrollo Urbano. Otorga la clasificacion de usos
del suelo y define los lineamientos fundamentales para su uso. Sefala, igualmente, las
Areas de Actuacion donde aplicaran politicas urbanas integrales y acciones estratégicas.
Todo ello mediante la intervencion directa del Gobierno o a través de la accion coordinada,
concertada e inducida con los gobiernos de las entidades federativas vecinas y con los

sectores social y privado.

2.2.2. Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano

Son instrumentos de planeacién que precisan y complementan los supuestos del
Programa General al interior de cada demarcacion, consideran y detallan las Areas de
Actuacion donde aplicaran las politicas, estrategias y lineas de accidén previstas para
conservar, mejorar y encauzar el desarrollo urbano ordenado de la entidad. Es tos
instrumentos deberan revisarse de acuerdo a los términos establecidos en la LDUDF,
subrayando los aspectos ambientales y de riesgo, sociodemograficos y economicos; asi

como especificando metas y acciones operativas a realizar en el corto y mediano plazos.
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Ademas, deben sefialar los criterios y procedimientos de evaluacion y la coordinacion y
concurrencia entre dependencias involucradas en su cumplimiento. Corresponde a la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda vigilar su congruencia con el PGDUDF.

En el aflo 2004, se revisaron como lo indica la Ley de Desarrollo Urbano del DF, los
Programas Delegacionales para su actualizacidon, aprobandose por parte de la Asamblea
Legislativa del DF (ALDF) unicamente cuatro Programas: Venustiano Carranza,
Magdalena Contreras, Benito Juarez y Xochimilco, hasta la fecha de la elaboracién de
este trabajo se encuentran actualizados 12 PDDU sin estar aprobados aun por parte de la
ALDF.

Esta revision tuvo como prioridad verificar la normatividad e instrumentos para la
redensificacion de las delegaciones de la Ciudad Central, asi como la actualizacion de los
usos de suelo y la verificacion del crecimiento de la mancha urbana hacia el sur y poniente
del DF.

2.2.3. Programas Parciales de Desarrollo Urbano

Hasta antes de 1997, a este nivel de planeacion se les llamaba Zonas Especiales de
Desarrollo Controlado (ZEDEC); denominacion que cambié a Programas Parciales de
Desarrollo Urbano. La homologacion de los términos fue oficialmente ratificada y publicada
en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 10 de abril de 1997, en cumplimiento a lo
sefialado por el articulo 6° transitorio de la LDUDF de 1996.

Aunque contintan vigentes algunos ZEDEC'’s, a partir de 1998 y bajo un nuevo marco
institucional, se inici6 la formulacién de los PPDU, con el propésito de articular las politicas
de desarrollo urbano y vivienda en un contexto integral, responder a la demanda

ciudadana e incorporar la planeacion participativa.

Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano profundizan las condiciones técnicas,
legales y financieras para el desarrollo de ambitos territoriales especificos, establecen
regulaciones y limitaciones detalladas para los usos del suelo, la conservacion, el
mejoramiento y el crecimiento urbano, incluyendo la participacion de los sectores social y

privado.
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Los programas estan orientados a mejorar las areas urbanas que presentan mayores
carencias; a proteger y utilizar adecuadamente los recursos naturales; a conservar y
rescatar los sitios e inmuebles patrimoniales; a reutilizar estructuras urbanas; y a mejorar
el equipamiento y la infraestructura basica existente, asi como la imagen, el paisaje y la
fisonomia urbana. La elaboracion, actualizacion, modificacion o cancelacion de estos

programas se deriva de las disposiciones contenidas en la LDUDF y en su Reglamento.

Cuando el contenido de los Programas Parciales rebase el ambito territorial de una
demarcacién, se podra convenir con otras delegaciones 0, en su caso, con municipios de

los estados vecinos, en la elaboracion y gestion de los programas.

Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda vigilar su congruencia con el

Programa General.

Los Programas Parciales actualmente vigentes en el DF son 65 y se mencionan a detalle

en la siguiente tabla:

Tabla 4 Programas Parciales de Desarrollo Urbano del DF.

FECHA DE FECHA DE
DELEGACION  No.  PROGRAMA PARCIAL  PUBLICACIONEN  INSCRIPCION EN VIGENCIA
D.OF.0OG.ODF. ELR.P.P.D.U.
COOPERATIVA MIGUEL —
1 | GAONA, MILPA DE CEDRO | MAYO 2, 1994 JUNIO 28, 1994 | MINIMAG Az'\(')gg' 28 JUNIO
Y CEDRO CHICO
CHIMALISTAC, HACIENDA
2 DE GUADALUPE OCTUBRE 6, 1993 | OCTUBRE 20, 1993 | 20 ANOS: 20 OCTUBRE 2013
CHIMALISTAC
3 LA FLORIDA ENERO 15, 1993 | FEBRERO 23, 1993 | 15 ANOS: 23 FEBRERO 2008
POBLADO RURAL DE SAN MINIMA 2 ARON: 28 JUNIO
4 S R e MAYO 2, 1994 JUNIO 28, 1994 Too
ALVARO
OBREGON SAN ANGEL, SAN ANGEL —
5 NN TLACOPAC JUNIO 1, 1993 JUNIO 29, 1993 20 ANOS: 29 JUNIO 2013
TLACOYAQUE,
AMPLIACION
TLACOYAQUE, BARRIO )
TLACOYAQUE, LOMAS DE NOVIEMBRE 10, MINIMA 6 ARIOS: 10
6 CHAMONTOYA, EL OCTUBRE 5, 1994 1994 NOVIEMBRE 2000
CAPULIN, PARAJE
CABALLITO Y CABALLITO
2a. SECCION
ALVARO
OBREGON Y 7 SANTA FE SEPT'E(';"O%RE 12, SEPT'E(';"O%RE 13, NO SE INDICA
CUAJIMALPA
AZCAPOTZALCO | 8 FERRERIA ENERO 15, 1996 | OCTUBRE 4, 2001 NO SE INDICA
BENITO JUAREZ | 9 | INSURGENTES MIXCOAC | JULIO 21, 2000 JULIO 24, 2000 6 ANOS: 24 JULIO 2006
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DELEGACION

PROGRAMA PARCIAL

FECHA DE

PUBLICACION EN
D.O.F. 0 G.O.D.F.

FECHA DE
INSCRIPCION EN
ELR.P.P.D. U.

VIGENCIA

RATIFICACION PUBLICADA
EN LA GACETA OFICIAL

10 | INSURGENTES SAN BORJA | ENERO 10,1994 | FEBRERO 15, 1994 DEL D.F. EL 16 DE
FEBRERO DE 2000, SIN
ESTABLECER VIGENCIA
11 | SAN SIMON TICUMAC JULIO 21, 2000 JULIO 24, 2000 6 ANIOS: 24 JULIO 2006
NAPOLES, AMPLIACION
NAPOLES, CIUDAD DE LOS o
12 POLES, CIUDAD OF LOS | AGOSTO 27,2002 | SEPTIEMBRE, 2002 8 ARIOS: 2010
BUENA
CENTRO HISTORICO DE ——
13 AN ENERO 18,1995 | JUNIO 30, 1995 15 ANOS: 30 JUNIO 2010
14 DEL CARMEN ENERO 27,1994 | JUNIO 20, 1994 10 ANOS: 20 JUNIO 2004
JARDINES DEL PEDREGAL NOVIEMBRE 23, | 10 ANOS: 23 NOVIEMBRE
COVOACAN 15 DE SAN ANGEL OCTUBRE 3, 1994 oo o
AMPLIACION ORIENTE
PEDREGAL DE SAN NOVIEMBRE 23, | 10 ANOS: 23 NOVIEMBRE
16 FRANCISCO OCTUBRE 13, 1994 1994 2004
SEPTIEMBRE 30, | NOVIEMBRE 15, | 20 ANOS: 15 NOVIEMBRE
17 | ROMERO DE TERREROS PP oo A
DICIEMBRE 12, MINIMA 6 ARIOS: 12
18 AGUA BENDITA MAYO 29, 1995 A N o
19 | BOSQUE DE LAS LOMAS | MARZO 24,1994 | MAYO 17, 1994 20 ARIOS: 17 MAYO 2014
DICIEMBRE 12, MINIMA 10 ANOS: 12
20 LAS MAROMAS MAYO 29, 1995 o AANALRE
MINIMA 6 ANOS: 10
21 LOMA DEL PADRE MAYO 11,1994 | AGOSTO 10, 1994 Ao
LOMAS DE VISTA ——
22 I s ABRIL 12, 1994 MAYO 16, 1994 20 ANIOS: 16 MAYO 2014
OCHO MANZANAS —
Cuf‘ﬂjé“éétgg% 23 CABECERA DE MAYO 6, 1992 MAYO 29, 1992 M'N'MQngNggézg DE
CUAJIMALPA
POBLADO RURAL SAN
24 D PR Y ABRIL 12,1994 | AGOSTO 10, 1994 NO SE INDICA
POBLADO RURAL SAN NOVIEMBRE 16, MINIMA 2 ARIOS: 16
25 | MATEO TLALTENANGO MAYO 29, 1995 1995 NOVIEMBRE 1997
26 PRIMERO DE MAYO ABRIL 12, 1994 JUNIO 28, 1994 NO SE INDICA
DICIEMBRE 12, MINIMA 6 ARIOS: 12
21 XALPA MAYO 29, 1995 1995 DICIEMBRE 2001
28 ZENTLAPATL ENERO 22,1992 | MARZO 20,1992 | MINIMAG A’;'gg% 20 MARZO
SEPTIEMBRE 15, | SEPTIEMBRE 18,
29 CENTRO ALAMEDA o oo NO SE INDICA
SEPTIEMBRE 7, | SEPTIEMBRE 8,
30 CENRO HISTORICO P P NO SE INDICA
RATIFICACION PUBLICADA
EN LA GACETA OFICIAL
CUAUHTEMOC | 31 | COLONIA CUAUHTEMOC | ENERO 27,1994 | MARZO3,1994 | DEL D.F. EL 29 DE JULIO DE
1999, SIN ESTABLECER
VIGENCIA
SEPTIEMBRE 15, | SEPTIEMBRE 18,
32 HIPODROMO o o NO SE INDICA
SANTA MARIA LA RIBERA, -
33 | ATLAMPA Y SANTA MARIA |  JULIO 14, 2000 JULIO 17, 2000 6 ANOS: 17 JULIO 2006
INSURGENTES
GUSTAVO A. MINIMA 10 ARIOS: 28 JUNIO
S bRe 34 EL GLOBO ABRIL 29, 1994 JUNIO 28, 1994 ooa




La importancia de la Planeacién Urbana como incentivo a la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal

DELEGACION

PROGRAMA PARCIAL

FECHA DE

PUBLICACION EN
D.O.F. 0 G.O.D.F.

FECHA DE
INSCRIPCION EN
ELR.P.P.D. U.

VIGENCIA

SECTOR NORTE DE LA

35 | JONA 10, LA LENGUETA JULIO 7, 2000 JULIO 10, 2000 6 ANOS: 10 JULIO 2006
IZTACALCO 36 GRANJAS MEXICO JULIO 21, 2000 JULIO 24, 2000 6 ARIOS: 24 JULIO 2006
SEPTIEMBRE 21, NOVIEMBRE 24, 12 AROS: 24 NOVIEMBRE
37 | CAMPESTRE ESTRELLA 1093 1093 2005
SEPTIEMBRE 15, | SEPTIEMBRE 18, 6 ANOS: 18 SEPTIEMBRE
38 | CERRO DE LA ESTRELLA 2000 2000 2006
EJERCITO
IZTAPALAPA 39 CONSTITUCIONALISTA | DICIEMBRE 6, 1995 EN TRAMITE PERMANENTE
"CABEZA DE JUAREZ"
NOVIEMBRE 18, NOVIEMBRE 24, MINIMA 10 ANOS: 24
40 EL MOLINO 1993 1993 NOVIEMBRE 2003
SIERRA DE SANTA o
41 CATARINA JULIO 7, 2000 JULIO 10, 2000 6 ANOS: 10 JULIO 2006
SEPTIEMBRE 7, SEPTIEMBRE 8,
42 EL OCOTAL 2000 2000 NO SE INDICA
Awnconena || FOVATLA APLACIN ~
CONTRERAS 43 TIERRA UNIDA Y MARZO 2, 1994 ABRIL 25, 1994 MINIMA 10 2’8‘&51 25 ABRIL
AMPLIACION LOMAS DE
SAN BERNABE
FRACCIONAMIENTO .
44 | BOSOUES DE LAS LOMAS | ENERO 26,1993 JULIO 12, 1993 20 ANOS: 12 JULIO 2013
LOMAS ALTAS, REAL DE
45 | LASLOMAS, LOMAS DE NOVIEMBRE 11, NOVIEMBRE 23, 20 ANOS: 23 NOVIEMBRE
REFORMA, PLAN DE 1992 1992 2012
BARRANCAS
SEPTIEMBRE 2 20 ANOS: 2 SEPTIEMBRE
46 LOMAS DE BEZARES AGOSTO 13, 1993 '
MIGUEL HIDALGO 1993 2013
SEPTIEMBRE 14,
1992, AGOSTO 2 | SEPTIEMBRE 23, | 20 ANOS: 23 SEPTIEMBRE
47 | LOMAS DE CHAPULTEPEC 1004 1093 2013
ACLARATORIO
48 POLANCO ENERO 15, 1992 MARZO 12, 1993 15 ANOS: 12 MARZO 2008
ZONA PATRIMONIAL DE -
49 TACUBAYA JULIO 14, 2000 JULIO 17, 2000 6 ANOS: 17 JULIO 2006
MILPA ALTA 50 VILLA MILPA ALTA AGOSTO 27, 2002 | SEPTIEMBRE, 2002 8 ANOS: 2010
POBLADO RURAL SAN DICIEMBRE 15, MINIMA 2 AROS: 15
TLAHUAC 51 JUAN IXTAYOPAN MAYO 29, 1995 1995 DICIEMBRE 1997
AMPLIACION PLAN DE MINIMA 10 ANOS: 28 JUNIO
52 AVALA ABRIL 27, 1994 JUNIO 28, 1994 2004
53 | COLONIA HEROES DE 1910 | OCTUBRE 7, 1991 | MARZO 30, 1992 NO SE INDICA
DICIEMBRE 12, MINIMA 10 ANOS: 12
54 EL COLIBRI JUNIO 29, 1995 1095 DICIEMBRE 2005
55 FUENTES BROTANTES OCTUBRE 3, 1991 | ENERO 20, 1994 NO SE INDICA
56 MESA DE HORNOS ENERO 7, 1991 ENERO 18, 1991 NO SE INDICA
TLALPAN 57 | PARQUE DEL PEDREGAL ABRIL 29,1993 JUNIO 30, 1993 15 ANOS: 30 JUNIO 2008
SAN ANDRES -
58 TOTOLTEPEG AGOSTO 27, 2002 | SEPTIEMBRE, 2002 8 ANOS: 2010
59 TLALPUENTE OCTUBRE 31, 1990 D'C'E%E(F;E 13, NO SE INDICA
60 TORIELLO GUERRA OCTUBRE 29, 1991 EN TRAMITE 20 ANOS: 2011
61 | VIVEROS DE COACTETLAN | ABRIL 29, 1994 JUNIO 28, 1994 MINIMA 6 Az%gg: 28 JUNIO
ZONA CENTRO DE .
62 TLALPAN MAYO 11, 1993 JUNIO 30, 1993 15 ANOS: 30 JUNIO 2008
VENUSTIANOG | 44 LA MERCED JULIO 14, 2000 JULIO 17, 2000 6 AROS: 17 JULIO 2006

CARRANZA
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FECHA DE FECHA DE
DELEGACION No. PROGRAMA PARCIAL PUBLICACION EN INSCRIPCION EN VIGENCIA
D.O.F. 0 G.O.D.F. ELR.P.P.D. U.
64 SANTA MARIA NATIVITAS JULIO 7, 2000 JULIO 10, 2000 6 ANOS: 10 JULIO 2006
XOCHIMILCO
65 ZONAZSEJSE(CM)ACRO ENERO 21, 1994 MARZO 7, 1994 NO SE INDICA

Fuente: Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda SEDUV. 2007

Los PPDU indican la normatividad de usos de suelo, asi como los lineamientos para la
construccion en cada uno de los lotes de la zona en donde aplican. Cada uno de los
programas cuenta con normatividad especifica que Unicamente aplica a la zona delimitada

como area de estudio.

Se indica también cuales son las zonas en donde se va a incentivar la construccion o la
inversion, mediante areas de actuacidn o normas particulares por vialidades, sirviendo
como un instrumento de planeacién para la inversion en una zona muy puntual de la
ciudad, o en algunos casos para controlar los usos de suelo y las intensidades de

construccion, y como consecuencia las inversiones inmobiliarias.

2.3 Instrumentos e Incentivos para la inversion inmobiliaria.

Se han mencionado en el punto anterior los niveles de planeacion del Desarrollo Urbano y
los instrumentos que la Ley de Desarrollos Urbano indica y que aplican en el DF, asi
como las Areas de Actuacion que existen. Por lo que en este punto del trabajo se explicara
su funcionamiento e incentivos que existen en el DF, los cuales tienen por objeto la
inversién inmobiliaria, la redensificacién en la Ciudad Central y el fomento del mercado

inmobiliario.

2.3.1 Instrumentos para incentivar la redensificacion en la Ciudad Central.

Los instrumentos para impulsar las politicas y estrategias de corto, mediano y largo plazo
que define el Programa General de Desarrollo Urbano para las diferentes zonas y Areas
de Actuacion que integran el territorio del Distrito Federal, se integran conforme a la

siguiente clasificacién basica:

Instrumentos de planeacion: normas y procedimientos para la elaboracién, consulta,

aprobacion, expedicion y registro de los programas de desarrollo urbano.
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Instrumentos de regulacion: normas y procedimientos que imponen restricciones al

dominio, uso y aprovechamiento del suelo.

Instrumentos de fomento: procedimientos para la articulacion de la accion
gubernamental, asi como la concertaciéon e induccion de las acciones de los sectores

social y privado.

Instrumentos de control: garantizan la congruencia de acciones entre los agentes del
desarrollo urbano, con las prescripciones de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, sus disposiciones reglamentarias y los programas de desarrollo urbano, tomando
en cuenta las vinculaciones que se establecen entre aquellos y los demas instrumentos

legales y normativos que atienden al desarrollo urbano de la ciudad.

Instrumentos de coordinacion: medios que garantizan la articulacion de acciones e
instancias de las dependencias gubernamentales del Distrito Federal en el cumplimiento
del Programa General de Desarrollo Urbano, con base en la congruencia de los planes,
programas y proyectos que se impulsan con las politicas y estrategias en €l establecidas,
asi como su inclusion en los Programas Operativos Anuales. Se consideran, ademas,
instrumentos de apoyo a la coordinaciébn metropolitana, su ampliacién y desarrollo

conforme a las actuales tendencias de gestion metropolitana.

El sustento legal de estos instrumentos radica en las disposiciones que rigen al Gobierno
del Distrito Federal, fundamentalmente, en lo que a la Entidad se refiere: el Estatuto de
Gobierno, la Ley de Planeacién del Desarrollo, la Ley de Desarrollo Urbano, la Ley de
Medio Ambiente, la Ley de Participacion Ciudadana, la Ley Organica de la Administracion

Publica, el Codigo Financiero y el Reglamento Interior de la Administracion Puablica.

Instrumentos de planeacién: La planeacion del desarrollo urbano del Distrito Federal
comprende, en términos de la Ley de Planeacion del Desarrollo y la Ley de Desarrollo
Urbano, ambas del Distrito Federal, los siguientes instrumentos: Programa General de
Desarrollo Urbano, Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano de Desarrollo
Urbano, Programas Parciales de Desarrollo Urbano, Sistemas de Informacion Geogréfica
y Participacion Ciudadana. Debido al enfoque integral que requiere el desarrollo urbano y
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la complejidad que tiene en el caso de la ciudad de México, principalmente, debido a su
insercion en un contexto metropolitano y regional que rebasa los ambitos juridico-
administrativos establecidos, la consideracion de instrumentos adicionales de planeacion,
de caracter complementario, a ser desarrollados y canalizados por el Gobierno del Distrito
Federal, conforme a la normatividad aplicable, a partir de la revision y aprobacion del

Programa General de Desarrollo Urbano por la Asamblea Legislativa.
Areas de Actuacién que aplican en la Ciudad Central.

Como se mencioné en el punto anterior las Areas de Actuacion® (AA) definen la
orientacion prioritaria de las politicas en zonas especificas del Distrito Federal. Seran
objeto de un tratamiento especial de incentivos para la inversion y constituyen la materia

especifica de los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano. VER PLANO 3

Para las Delegaciones contenidas en la Ciudad Central, dado que en ellas se realizan las
actividades de comercio y servicio mas relevantes de la entidad y que contienen
importante cantidad de redes de infraestructura basica y equipamiento urbano con
capacidad subutilizada, en las AA delimitadas aplican politicas de mejoramiento urbano,
reciclamiento, conservacion patrimonial y de desarrollo, con los objetivos de potenciar la
utilizacion del suelo para uso habitacional y mixto, asi como restablecer y conservar los

valores arquitecténico patrimoniales de la Ciudad.

Areas de Mejoramiento: areas habitacionales ocupadas por poblacion de bajos ingresos,
que presentan altos indices de deterioro, carencia de servicios urbanos y requieren un
fuerte impulso por parte del sector publico para equilibrar sus condiciones y mejorar su

integracion con el resto de la ciudad.

En estas Areas no hay ningln incentivo adicional a la normatividad, sin embargo es
importante mencionarlas ya que la mayor parte del territorio del DF esta sujeta a esta
politica, y es en donde se encuentran el mayor nimero de acciones de mejoramiento y

ampliacion de vivienda en conjunto del Instituto de Vivienda del DF, que tienen como

! La definicién de las Areas de Actuacién estan publicadas en la Gaceta Oficial del DF. El 21 de enero de
2005. asi como el plano de su delimitacién.
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politica prioritaria llevar a cabo 20 mil acciones de vivienda en el DF. Y la mayor parte de

éstas se encuentran dentro de la Ciudad Central.

Areas con Potencial de Desarrollo: areas con grandes terrenos desocupados dentro del
tejido urbano, accesibilidad vial, servicios basicos de infraestructura y en donde pueden
desarrollarse proyectos urbanos de bajo impacto, determinados por el Reglamento de la

LDUDF o los apoyados por el programa de fomento econémico.

Estas areas de actuacién tienen como incentivo, el que en ellas aplica la Norma de
Ordenacion General N° 10, %la cual permite la altura del inmueble esta en funcién de la
superficie del predio, otorgando de 11 a 22 niveles de altura a los desarrollos que se

lleven a cabo en dichas areas.

Areas con Potencial de Reciclamiento: areas que cuentan con infraestructura basica,
servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de gran accesibilidad vial,
generalmente ocupadas por vivienda popular unifamiliar de uno 6 dos niveles de altura y
con grados importantes de deterioro estructural, que podrian captar poblacién adicional a
través de un uso mas densificado del suelo, transferencia de potencialidades de
desarrollo y oferta de mejores condiciones de rentabilidad. El concepto también considera,
el aprovechamiento de predios subutilizados con estacionamientos, talleres y bodegas que
operan bajo la informalidad o que representan un potencial de suelo y de zonas
industriales deterioradas o abandonadas donde los procesos urbanos y econémicos deben

reconvertirse para evitar impactos negativos al medio ambiente.

Areas de Conservacion Patrimonial: areas que contienen valores historicos,
arqueoldgicos, artisticos o culturales, estan decretadas y catalogadas por el INAH e INBA
y aquellas que sin estar formalmente clasificadas, presentan caracteristicas de unidad
formal y propiedades que requieren de atencidn especial para mantener y potenciar sus

valores.

Areas de Integracion Metropolitana: areas que por estar ubicadas en ambos lados de la

linea que delimita el DF con el Estado de México, deben sujetarse a criterios comunes

% Publicadas en la Gaceta Oficial del DF. El 8 de abril de 2005.
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para desarrollar proyectos y acciones de desarrollo urbano que permitan mejorar las

condiciones de integracion entre ambas entidades.
Transferencia de Potencialidad de Desarrollo.

El Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano, es el conjunto de
normas y procedimientos que permiten ceder los derechos excedentes o totales de
intensidad de construccion no edificados que le corresponden a un predio a favor de otro,
sujetandose a las disposiciones de los programas delegacionales y parciales de desarrollo
urbano y a la autorizacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Constituye,
ademas, un mecanismo para fomentar acciones de rescate patrimonial, a través de una

mejor distribucion de los potenciales de edificacion.

El sistema debera ser un instrumento capaz de adecuarse a las politicas y objetivos
propuestos por este Programa General. En donde se establece que el emisor de potencial
de desarrollo, siga siendo el Centro Histérico de la Ciudad de México, ademas del suelo
de conservacion, y que los receptores de dicha potencialidad estén ubicados en el resto

de la ciudad central: Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

Este instrumento actualmente incentiva el desarrollo inmobiliario a lo largo de la Av. Paseo
de la Reforma principalmente y de Av. De los insurgentes, el ejemplo de desarrollos
inmobiliario mas importante es el de la construccion de la Torre Mayor, el cual se realiz
mediante Transferencia de Potencialidad, y como resultado de ésta inversion se

restauraron varios inmuebles patrimoniales en el Centro Histérico.

Actualmente el Instrumento de Transferencia de Potencialidad, esta cobrando mas fuerza
como una opcién para la inversion inmobiliaria en aquellas zonas en donde se permite
recibir la potencialidad de zonas patrimoniales, que son Areas con Potencial de Desarrollo
y los corredores en donde aplica la norma General de Ordenamiento N° 10.
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Los Lineamientos para aplicar la Transferencia de potencialidad se definen en la Ley de
Desarrollo Urbano del DF; y en su reglamento, asi mismo queda establecido en la Norma
General de Ordenacién N° 122 que dice textualmente:

NGO N°12. SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO URBANO

A través del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano se podra autorizar el

incremento del nimero de niveles y la reduccién del area libre, cuando el proyecto lo requiera.

Las areas receptoras de la transferencia pueden ser las definidas con Potencial de Desarrollo, las de
Integracion Metropolitana y donde aplica la Norma de Ordenacién General numero 10. El célculo
para determinar el potencial de transferencia, se basa en los coeficientes de ocupacion (COS) y

utilizacion del suelo (CUS).

Las areas emisoras seran exclusivamente las Areas de Conservacion Patrimonial y las Areas de

Actuacion en Suelo de Conservacion.

Las areas donde aplica esta norma, seran determinadas en los Programas de Desarrollo Urbano
correspondientes, conforme al proceso de planeacion respectivo, en el marco de la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento.

Poligonos de Actuacion Concertada

Para garantizar la coherencia y complementariedad de las acciones de desarrollo urbano,
se podran delimitar y constituir Poligonos de Actuacion en las Areas de Actuacion
sefaladas por el PGDU. Estos instrumentos, permiten relocalizar usos y destinos del suelo
y aplicar la relotificacién. Se aplican a través de Sistemas de Actuacién Social, Privada y
por Cooperacion para el fomento y concertacién de acciones, vinculados y regulados por
la Administracion Publica, dando prioridad a aquellos proyectos con una orientacién social.

Este instrumento es susceptible de aplicacion en Areas con Potencial de Reciclamiento y
con Potencial de Desarrollo, para optimizar el aprovechamiento del suelo urbano con los

usos e intensidad de construccion permitidos, de acuerdo a lo que sefiala la LDUDF.

Este se ha convertido en uno de los incentivos para la inversion inmobiliaria mas
importantes, ya que como ejemplo tenemos el poligono de actuacion que se formo para la

realizacion de los puentes del poniente o Puentes de los Poetas que unen la zona de

® Modificada y publicada el 8 de abril de 2005. en la Gaceta Oficial de DF. N°. 41
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Santa Fe, con Av. Centenario, y que gracias a este instrumento se incentivo la
construccion de uno de los desarrollos inmobiliarios mas importantes al poniente del DF,

que es el Desarrollos Residencial Cumbres de Santa Fe.

Asi mismo este instrumento se utiliza en la mayoria de los casos para relotificar varios
predios, fusionando y redistribuyendo la intensidad de construccién en el poligono
resultante, logrando asi mayor altura en las construcciones y mas area libre y permeable

al subsuelo.
Normatividad aplicada en las Areas de Actuacion.

Norma de Ordenacion General N° 26

Si bien la Norma General de Ordenamiento no es la Unica que aplica dentro de las Areas
de Actuacion si es la mas conocida, por la polémica que surgié a través de la aplicacion
del Bando 2, (el cual se explica mas adelante).

Esta Norma General forma parte de las 28 normas Generales que aplican a todo el
territorio del D.F, y las cuales fueron aprobadas junto con los Programas Delegacionales
de Desarrollo urbano en 1997, siendo revisadas y publicadas nuevamente en la Gaceta
Oficial del DF. El 8 de abril de 2005, en donde se les hicieron una serie de correcciones

gue mejoraron la redaccion, los lineamientos y comprension de las mismas.

El texto integro de la norma de Ordenacién General N° 26*, es el siguiente:

NGO N° 26. NORMA PARA IMPULSAR Y FACILITAR LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL Y POPULAR EN SUELO URBANO

Para facilitar la construccion de Vivienda de Interés Social y Popular, se aplicaran las medidas
contenidas en esta Norma en: Zonas dentro de los poligonos de las Areas de Actuacion con
Potencial de Reciclamiento sefialadas por los Programas Delegacionales y que cuenten con
zonificaciones: Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO), Habitacional con Comercio en
Planta Baja (HC), Habitacional Mixto (HM) y Centro de Barrio (CB).

Fuera de los poligonos sefialados en el parrafo anterior pero dentro de los limites de los poligonos

de las colonias enlistadas en el apartado correspondiente a Normas de Ordenacion Particulares para

* Modificada y publicada el 8 de abril de 2005. en la Gaceta Oficial de DF. N°. 41
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la Delegacion en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano vigentes, y que cuenten con
zonificaciones: Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO), Habitacional con Comercio en
planta baja (HC), Habitacional Mixto (HM) y Centro de Barrio (CB), y que estén establecidas en los

planos correspondientes a las Normas de Ordenacion.

Para la autorizacién de los proyectos y la construccion de las viviendas, se debera observar lo

siguiente:

1. Para el Registro de Manifestacion de Construccion, el solicitante y el Director Responsable de
Obra deberan acreditar que el valor de venta de la vivienda de interés social no exceda del importe
que resulte de multiplicar por 15 el salario minimo general vigente que corresponda al Distrito
Federal elevado al afio, y para vivienda popular que no exceda del importe equivalente a multiplicar
por 30 veces el salario minimo general vigente que corresponda al Distrito Federal elevado al afio.

Esto se hara a través de la presentacion de la constancia de reduccién fiscal correspondiente.

Para el caso de proyectos dentro de los perimetros A y B del Centro Histérico el monto maximo

podra ser de hasta 236 veces el salario minimo mensual vigente para el Distrito Federal.

Asimismo, deberan acreditar fehacientemente, a través de la corrida financiera correspondiente, que
el valor de venta de las viviendas motivo de aplicacion de la norma, no exceda el importe
establecido, incluyendo los acabados con los cuales se entregaran, ratificAndolo al aviso de
terminacion de obra correspondiente. En caso de no acreditarlo, la autoridad competente no

otorgara la autorizacién de uso y ocupacion.

En caso de incumplimiento, con el fin de regularizar la construccion, se debera adecuar el proyecto a

la zonificacién establecida.

Cuando por cualquier forma se contravenga el propdsito de esta norma, la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda podra de oficio reconocer la anulabilidad o declarar la nulidad del acto en via

administrativa y revocar de oficio el certificado correspondiente.

2. El porcentaje de cajones de estacionamiento deberd ser minimo de 30 % para vivienda de interés
social, en régimen condominal. En el caso de la vivienda de interés popular, sera del 60 %. 3. El
area maxima construida por vivienda (sin incluir indivisos y estacionamiento) no debera rebasar los
65 m2.

Los proyectos deberan cumplir cabalmente con la normatividad vigente en todo aquello que no

contradiga lo establecido en esta Norma.
Para los proyectos que cumplan con los requisitos antes mencionados se autorizara:

A) Alturas de hasta 6 niveles (PB mas 5 niveles) para los proyectos que se localicen dentro de la
denominada Ciudad Centrall. Para proyectos localizados dentro del Primer Contorno 2 se podra
optar por alturas de hasta 5 niveles (PB mas 4 niveles) y dentro del Segundo Contorno3 hasta 4

niveles (PB mas 3 niveles).
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B) El porcentaje minimo de area libre a cumplir debera ser del 20% hasta 60 viviendas y, 25% para

mas de 60 viviendas.

C) La aplicacion de esta Norma no exenta de la obtencion del Dictamen del Estudio de Impacto
Urbano que el proyecto, en su caso, requiera, conforme a lo establecido en la Ley de Desarrollo

Urbano y su Reglamento.

Cuando un Area de Conservacion Patrimonial coincida con un Area con Potencial de Reciclamiento,
esta Norma aplicarda en su totalidad, con excepcién de la altura, la cual se sujetara a las

disposiciones de la Norma para Areas de Conservacion Patrimonial nimero 4.

Asimismo, cuando alguna colonia esté ubicada dentro de una Area de Conservacién Patrimonial y
se incluya en el listado del apartado correspondiente a las Normas de Ordenacion Particulares para
la Delegacion, aplicara en su totalidad a excepcién de la altura, la cual se sujetard a las

disposiciones de la Norma para Areas de Conservacion Patrimonial nimero 4.

Para los proyectos de interés social o popular en los cuales se presenten circunstancias especiales
como vecindades, inmuebles catalogados, sustitucion de vivienda precaria 0 en alto riesgo
estructural en predios de hasta 500 m2, éstos deberan apegarse a un dictamen que se llevara a

cabo por la propia Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Esta Norma no aplica en zonas que se encuentren dentro de los poligonos de los Programas

Parciales.
La vigilancia del cumplimiento de lo establecido en esta Norma es facultad del 6rgano politico-
administrativo en cada demarcacion territorial. En caso de que el promovente pretenda obtener los
beneficios de esta Norma sin cumplir con la misma, se estara a lo dispuesto en el articulo 310 del
Nuevo Codigo Penal para el Distrito Federal.
Basicamente el objetivo de la NGO N°26 , es el de incentivar la construccion de vivienda
popular y de Interés social, en el territorio en el que aplican las Areas de Actuacion con
Potencial de Reciclamiento y en colonias especificas en algunas delegaciones, a través
del incremento de niveles de construccion y las extension de cajones de estacionamiento.

Lineamientos que se aplicaron sin tomar en cuenta los siguientes elementos urbanos:

e Capacidad de las redes de abastecimiento instaladas en las colonias en donde
aplicaria la norma, ni la antigiiedad de dichas redes.

e Secciones 0 ancho de las calles, en donde se podian construir edificios de 6
niveles.

e El trafico o aforos vehiculares con los que ya contaban las colonias.

¢ Nivel socioeconémico de las zonas en donde aplicaria la norma.
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En resumen no se previd el impacto que la N° 26 ocasionaria a la estructura urbana, ni a
la poblacién residente de las colonias, por lo que estos puntos se retoman a profundidad

mas delante.

En lo que respecta a la Ciudad Central, en 1997 la Norma 26 se contemplé que aplicara

en las siguientes colonias:

Tabla 5 Colonias de la Ciudad Central en donde aplica la Norma N° 26.

Delegacion Colonias con Norma de Ordenacion General N° 26

Cuathté 5 Atlampa, Maza, Santa Maria insurgentes, Valle Gémez, y en las siguientes con supervision del INAH e
uauhtémoc:

INBA por encontrarse dentro de una zona de Conservacion Patrimonial: Guerrero, Santa Maria la

Ribera, Peralvillo, Morelos, Obrera, Buenos Aires, Atlampa, Tepito, Doctores, Buenavista.

Benito Juarez:® Alamos, Atenor Sala, Emperadores, Ermita, Josefa O. de Dominguez, Miravalle, Moderna, Nifios
Héroes.
Miguel Hidalgo:’ 10 de abril, 16 de septiembre, Agricultura, América, Ampliacion Garza, Ampliacion Granada, Daniel

Garza, Francisco |. Madero, Nextitla, Observatorio, San Diego Ocoyoacac.

12 Secc. Arenal, 24 de abril, 22 Secc. Arenal, 32 Secc. Arenal, 4% Secc. Arenal, Aeronautica Militar,
Venustiano Carranza® Alvaro Obregén, Cuatro Arboles, Cuchilla Pantitlan, El Parque, Es. De Tiro Ampliacién 7 de julio, Ignacio

Zaragoza, Santa Cruz Aviacion, V. Gémez Farias.

Fuente: Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano 1997.

Esta normatividad estaba operando en el momento de la emision del Bando 2, por lo que
es importante hacer notar que la normatividad no se modifica, si no es la politica y la

emision del Bando lo que causa el efecto del “boom” inmobiliario en la Ciudad Central.

Esta Norma también aplica en las Areas de Actuacion con Potencial de Reciclamiento
(APR) las cuales muchas veces coinciden con las colonias antes mencionadas, sin
embargo la diferencia de una y otra area es que en las colonias en donde aplica
exclusivamente la NOG. N° 26, se permite Unicamente la construccion y desarrollos de
vivienda de interés social y en las APR se permite el desarrollo de vivienda de cualquier

nivel social.

Estas zonas a partir de 1997 que se aprobaron los PPDU de cada una de las delegaciones

de la Ciudad Central, ya tenian la politica de repoblamiento, y la normatividad propicia

®> Normatividad vigente hasta la fecha de la elaboracién de este trabajo desde 1997.
® Normatividad vigente hasta mayo de 2005.

” |dem Nota 19

® |dem nota 20
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para que en un periodo de 15 a 20 afios se revirtiera la tendencia de expulsién de
poblacién pausadamente. Esto quiere decir que para los afios 2012 a 2017 la tasa de

crecimiento de las cuatro delegaciones centrales seria nuevamente positiva.’

Actualmente las Delegaciones Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo, siguen con esta misma
normatividad vigente desde 1997, ya que como se menciond no se han aprobado los
nuevos PDDU de estas Delegaciones, sin embargo para las delegaciones Benito Juarez y
Venustiano Carranza, desde el afio 2005, se aprobaron los nuevos PPDU publicAndose en
la Gaceta Oficial del DF su nueva normatividad.™

Para la Delegacion Cuauhtémoc las APR y APD son':

Areas con Potencial de Reciclamiento: Comprende las colonias San Simén Tolnahuac,
Peralvillo, Ex-Hipédromo de Peralvillo, Maza, Valle Gomez, Felipe Pescador, Santa Maria
la Ribera, San Rafael, Guerrero, Morelos, Tabacalera, Doctores, Centro, Esperanza,
Paulino Navarro, Vista Alegre, Buenos Aires, Algarin, Asturias, Santa Maria Insurgentes,
Transito, Obrera, parte de la colonia Buenavista y Ampliacion Asturias. La superficie de
esta area es de aproximadamente 1,739 hectéreas. Se encuentra delimitada por el
Circuito Interior, Paseo de la Reforma, Avenida Ricardo Flores Magén, Eje 1 Poniente,
calle Saturno, calle Aldama, calle Mina, Buenavista, calle Ponciano Arriaga, calle Orozco y
Berra, calle Bernal Diaz del Castillo, calle Héroes Ferrocarrileros, Avenida Insurgentes
Norte, Avenida Ricardo Flores Magon, Circuito Interior, Avenida Parque Via-Sullivan,
Paseo de la Reforma, Avenida Cuauhtémoc, calle Doctor Pasteur, calle Doctor Balmis,

calle Doctor Jiménez, hasta retornar a Circuito Interior.

Areas con Potencial de Desarrollo: Comprende las colonias Atlampa y Santa Maria
Insurgentes, salvo la zona patrimonial de la Colonia Atlampa (localizada en su parte
surponiente Circuito Interior y Avenida Ricardo Flores Magdn) y la parte sur de la Colonia

° Politicas y Lineamientos del Programa General de Desarrollo Urbano del D.F de 1996. (actualmente
derogado), que retomé el PGDU 2001-2006
1 pDPU de Venustiano Carranza publicado en la GODF el 26 de enero de 2005 y el PDDU de Benito Juarez
Plublicado en la Gaceta Oficial de DF el 6 de mayo del 2005,

Fuente: PDDU para Cuauhtémoc publicado en GODF el 10 de abril de 1997.
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Santa Maria Insurgentes, zona habitacional consolidada. La superficie de esta area es de

aproximadamente 120 hectareas.
Para la delegacién Miguel Hidalgo las APR y APD son®%;

Areas con Potencial de Reciclamiento: Cuentan con una superficie 940.67 has.,
infraestructura vial y de transporte y servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de
gran accesibilidad, generalmente ocupadas por vivienda unifamiliar de uno o dos niveles,
con grados importantes de deterioro, las cuales podrian captar poblacion adicional. El
Programa General de Desarrollo Urbano sefiala como Areas con Potencial de

Reciclamiento dentro de la Delegacion, las siguientes:

» A-6 General Motor’s, con una superficie aproximada de 37 has., localizada alrededor de

las instalaciones de la Empresa General Motor’s y el area noreste de la colonia Irrigacién.
* A-7 Dos Lagos, con una superficie aproximada de 42 has., entre Dos Lagos y Lago Sur.

* A-8 Ciudad Interior, tiene una extension de 10,228 has., que comprenden varias

Delegaciones, donde se incluye la parte norte de la Delegacion Miguel Hidalgo.

Areas con Potencial de Desarrollo: Corresponden a zonas que tienen grandes terrenos sin
construir, incorporados dentro del tejido urbano y que cuentan con accesibilidad y
servicios, en los que pueden llevarse a cabo los proyectos de impacto urbano definidos en

el programa de fomento econémico y son las siguientes:

» B-5 Granada, con una superficie aproximada de 210.29 has., cuya ubicacién es Granada,
Sanatorio Espafiol y Ampliacion Nueva Granada.

Para la delegacion Benito Juarez se elimind la aplicacion de la NGO N° 26 en todo el

territorio, y las APR Unicamente se limitan a las siguientes zonas y corredores™®:

Eje 1 Pte. Av. Cuauhtémoc (de Viaducto Miguel Aleman a Circuito Interior Av. Rio
Churubusco) con una superficie aproximada de 59.51 ha.; Dr. Vértiz (de Viaducto Miguel

12 Fuente: PDDU de Miguel Hidalgo publicado en GODF el 10 de abril de 1997.
¥ Fuente PDDU de Benito Juarez publicado en GODF el 6 de mayo e 2005.
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Aleman a Av. Division del Norte) con 35.53 ha.; Eje Central Lazaro Cardenas (de Viaducto
Miguel Aleman a Circuito Interior Av. Rio Churubusco) con 42.47 ha.; Calzada de Tlalpan
(de Viaducto Miguel Aleméan a Circuito Interior Av. Rio Churubusco) con 41.03 ha.; Eje 4
Sur Xola (de Viaducto Miguel Aleman a Eje Central Lazaro Cardenas) con 17.58 ha., Eje 5
Sur Eugenia (de Av. Colonia del Valle a Plutarco Elias Calles) con 20.61 ha y Eje 7 Sur
Félix Cuevas - Municipio Libre (de Av. de los Insurgentes a Plutarco Elias Calles) con
41.43 ha. Y a las Colonias: 8 de Agosto en una superficie aproximada de 11.7 ha.; Santa
Maria Nonoalco con 54.15 ha.; Josefa Ortiz de Dominguez con 6.59 ha.; Nifios Héroes de
Chapultepec, con 32.62 ha.; Américas Unidas, con 23.29 ha.; Maria del Carmen con 15.71
ha.; Zacahuitzco con 12.30 ha.; Albert con 15.86 ha. y Portales Oriente con 26.82 ha.

Las &reas de Actuacién con Potencial de Desarrollo en la delegacién Benito Juarez son las

siguientes:

En la Delegacion Benito Juarez se definen como los corredores urbanos en los que se
localizan terrenos subutilizados que cuentan con accesibilidad vial y en su entorno existen
servicios de infraestructura, donde pueden desarrollarse proyectos integrales,
determindndose como tales a los predios con frente a la Av. de los Insurgentes (de
Viaducto Miguel Aleman a Barranca del Muerto) en una superficie aproximada de 29.62
ha. y al Eje 8 Sur Av. Popocatépetl (de Av. de los Insurgentes a Plutarco Elias Calles) en
45.66 ha.

Para la Delegacién Venustiano Carranza la normatividad queda de la siguiente forma**;
Ocupan 469.99 hectareas aproximadamente, distribuidas en tres zonas:

1) APR sur-oriente con 213.28 hectareas, en las que se podran construir hasta 4 niveles y
30 % de area libre como maximo; el uso predominante sera el habitacional con comercio,

ademas de contar con 2 centros de barrio como elementos estructuradores.

2) APR sur-poniente con 182.42 hectareas, en las que se podran construir hasta 6 niveles
y 30 % de area libre como maximo a excepcion de la zona en la que incide la proyeccién

del Cono de Aproximacion del AICM, la cual queda sujeta a la aplicacién a un dictamen de

* Fuente: PDDU de Venustiano Carranza. Publicado en GODF el 25 de enero de 2005.
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Aeronautica Civil de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes; el uso predominante

es el habitacional con comercio seguido del habitacional con oficinas

3) APR nororiente con 68.05 hectéareas, en las que se podra construir hasta 4 niveles y 30

% de area libre como maximo, el uso predominante es el habitacional con comercio

Bando de Gobierno N°2

El Bando de Gobierno N° 2, (B2) emitido el 7 de diciembre del afio 2000, fue uno de los 23
bandos que el Jefe de Gobierno Andrés Manuel Lépez Obrador (2000-2006) emitid
durante el primer afio de su administracion al frente del Gobierno del Distrito Federal,

Estos bandos tenian el objetivo de regular y ordenar disposiciones para la poblacion.

Los bandos formaron parte de la politica que el Jefe de Gobierno tuvo para ese periodo,
pues uno de sus lemas de campafia y durante todo el gobierno fue la de “primero los
pobres”. Por lo que un aspecto importante para cumplir con esto, fue la dotacion de
vivienda a este sector de la sociedad; para lo cual se retomaron las politicas que ya se
tenian para el DF, indicadas en la Ley de Desarrollo Urbano del DF desde el afio 1996,
volviéndose el B2 una disposicién importante para poder construir vivienda por parte del
Instituto de Vivienda del DF, en cualquier delegacion de la Ciudad Central y asi cumplir

con su lemay promesa de campafa politica.

El texto integro del Bando 2 es el siguiente™®:

En mi caracter de Jefe de Gobierno del Distrito Federal, con fundamento en las facultades que me
confiere la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, el Estatuto de Gobierno, las
Leyes de Desarrollo Urbano del Medio Ambiente y del Transporte Publico, a los Habitantes del

Distrito Federal hago saber:
Que la conduccion de la planeacion del desarrollo urbano es responsabilidad del Gobierno
Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la ciudad.

Que es vital preservar el suelo de conservaciéon del Distrito Federal impidiendo que la mancha
urbana siga creciendo hacia las zonas de recarga de mantos acuiferos y donde se produce la mayor

parte del oxigeno para la ciudad.

'* Fuente pagina de la SEDUVI: http://www.seduvi.df.gob.mx/
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Que en los ultimos treinta afios las cuatro Delegaciones del Centro, Cuauhtémoc, Benito Juarez,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, han disminuido en un millén doscientos mil habitantes, en
tanto que en las Delegaciones del Sur y del Oriente la poblacion ha crecido en forma

desproporcionada.

Que en la ciudad de México, existe escasa disponibilidad de agua y de redes de tuberias para

satisfacer las demandas del desarrollo inmobiliario.
Por tales motivos, he decidido la aplicacién de las siguientes politicas y lineamientos:

Con fundamento en las leyes, se restringird el crecimiento de la mancha urbana hacia las
Delegaciones Alvaro Obregén, Coyoacéan, Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras,

Milpa Alta, Tldhuac, Tlalpan y Xochimilco.

En estas delegaciones se restringird la construccion de unidades habitacionales y desarrollo
comerciales que demanden un gran consumo de agua, e infraestructura urbana, en perjuicio de los

habitantes de la zona y de los intereses generales de la ciudad.

Se promoverd el crecimiento poblacional hacia las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza para aprovechar la infraestructura y servicios que

actualmente se encuentran sub-utilizados.

Se impulsara en estas Delegaciones el programa de construccion de vivienda para la gente
humilde de la ciudad.

A partir del proximo 2 de enero, empezara a funcionar la Ventanilla Unica para el ingreso de
Solicitudes de Uso del Suelo Especifico y de Factibilidad de Servicios, en obras de impacto urbano y
ambiental, en el marco de las atribuciones que por ley le competen a cada una de las Secretarias
del Gobierno Central.

La Ventanilla Unica se instalara en la Secretaria de Desarrollo urbano y Vivienda; especificamente
en el Registro de los Planes y Programas, dependiente de la Direccién General de Desarrollo
Urbano.

Esta Ventanilla expedira, sin tanto tramite y en un término no mayor de treinta dias habiles, un
Certificado Unico que definira, para conjuntos habitacionales menores de 200 viviendas, la
factibilidad de dotacién de agua, servicios de drenaje y de desagie pluvial, de vialidad, de impacto

urbano, de impacto ambiental y de uso del suelo.

Pido la confianza, colaboracion y respaldo de los ciudadanos, en el entendido que por encima de los
intereses personales o de grupo, esta la preservacién del medio ambiente y la viabilidad de la
ciudad.
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Es importante sefialar nuevamente que el B2 no modificd la normatividad urbana
existente para las delegaciones de la Ciudad Central y vigente desde 1997, y la
normatividad siguié aplicando igual para las Cuatro Delegaciones; cosa que no
sucedi6 para las delegaciones del primer contorno, y mucho menos para las delegaciones
que tienen suelo de conservacion, pues como lo menciona el B2, se restringio la
construccion de unidades habitacionales, aunque la zonificacion y la normatividad lo

permitiera.

Esto gener6 una polémica entre desarrolladores inmobiliarios y constructores de vivienda y
el Gobierno del Distrito Federal, ya que a decir de los “afectados” se limitaban sus
derechos de usufructo para sus propiedades. Sin embargo el B2 se cumplié cabalmente
con lo que mencionaba y se restringi6 la construccién de desarrollos habitacionales en las
delegaciones periféricas, propiciando que los desarrolladores e inversionistas voltearan a
ver a las cuatro delegaciones centrales para buscar desesperadamente en donde poder
invertir y construir. Observando después del primer afio de haberse emitido el B2 el

incremento en la construccién de vivienda fue significativo.

A manera de resumen de este punto en la siguiente tabla se muestra un analisis de las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas de cada uno de los instrumentos que

se pueden aplicar para incentivar la redensificacion en la Ciudad Central.
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Tabla 6 Analisis FODA, de los Instrumentos para la inversion inmobiliaria.

TABLA RESUMEN DE INSTURMENTOS PARA LA INVERSION INMOBILIARIA EN CIUDAD CENTRAL

NOMBRE DEL SUSTENTO FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
INSTRUMENTO NORMATIVO
Areas de | PGDUDF 31 DE y | Zona en donde aplican las | Construccién de desarrollos | El APD no cambia el uso | Las zonas regularmente se
Actuacion con | Publicadas en la | Normas 10 y 12, se | Inmobiliarios de gran | de suelo de la zona, se | encuentran junto o cerca de zonas
Potencial de | GODF el 21 enero | permite la aplicacion de la | tamafio y altura en zonas | debe ajustar el D.I al uso | industriales antiguas o semi
Desarrollo de 2005. norma 26 y esta indicada | que no estaban | de suelo establecido en el | abandonadas, que carecen de un
en grandes zonas del DF plusvalizadas por ninguna | PDDU o bien tramitar el | tejido social agradable.
normatividad extra, | cambio de uso ante la
regularmente el uso de | ALDF
suelo es mixto.
Areas con | PGDUDF 31 DE y | Aplica la norma 26, se | Construccion de desarrollos | La altura de los desarrollos | Por las facilidades de gestion se
Actuacion con | Publicadas en la | permite la construccién de | Inmobiliarios para vivienda | estd en funciéon de la UOT | prefiere la  construccion de
Potencial de | GODF el 21 enero | vivienda de todas los | en zonas con factibilidad de | y el contorno donde se | vivienda de interés social para
Reciclamiento de 2005. niveles econémicos, | servicios con predios | encuentre el predio a | aprovechar la aplicacion de la N
permite llegar hasta 6 | grandes, se permite el | desarrollar. No se permite | 26. La vivienda de I.S toma de la
niveles de construccién | reciclamiento de inmuebles. la construccion de 6 | N26 las exenciones de
dentro de la Ciudad niveles entre circuito | estacionamiento provocando
Central. interior y Periférico aunque | graves impactos urbanos dentro
sea CC, si no es vivienda | de colonias.
de interés social.
Normas de | Programas Permiten incrementar | Construcciéon de DI sobre | No se puede adaptar el | La construccién de vivienda sobre
Ordenacion Delegacionales y | hasta 10 niveles y el uso | vialidades primarias, con | uso de suelo en caso de | corredores primarios genera
sobre Vialidades Parciales de | mixto en los predios con | otro uso que no sea | fusién con predios | impactos urbanos considerables a

Desarrollo Urbano.

frente a ciertas vialidades
primarias y secundarias de

habitacional o bien emplear
los niveles permitidos para

colindantes posteriores y la
salida deberd ser por la

la entrada y salida de vehiculos,

las Delegaciones. la construccion de vivienda | vialidad primaria

de cualquier nivel | exclusivamente.

econémico.
Norma de | PDDU de las 16 | Se puede llegar hasta 22 | Impulso a los desarrollos | No modifica el uso de | La construccién de vivienda sobre
Ordenacion Delegaciones y | niveles de construccién, | que deseen incrementar | suelo de la vialidad , y sélo | corredores primarios genera
general N° 10, | publicadas en | dependiendo de la | los niveles de construccién | aplica sobre vialidades | impactos urbanos considerables a
Altura en funcién | GODF el 8 de abril | superficie, se pueden | en funcién de su superficie, | primarias, de acceso | laentraday salida de vehiculos,
a la superficie del | de 2005. fusionar  predios para | Unicamente sobre | controlado o ejes viales,

predio

alcanzar la altura deseada.

vialidades primarias o vias
rapidas.

incrementa el % de
cajones de
estacionamiento.

Norma de
ordenacion
General N° 12,
Transferencia de
Potencialidad

PDDU de las 16
Delegaciones y
publicadas en

GODF el 8 de abril
de 2005.

Se pueden adquirir niveles
de las zonas patrimoniales
que se deseen para llegar
a la altura deseada sobre
corredores.

Se puede invertir en DI de
gran altura sobre
corredores importantes de
la ciudad, como Reforma e
insurgentes

Se debe tramitar mediante
un Fideicomiso, y los
tiempos de respuesta son
excesivamente tardados,
Unicamente aplica en APD,
y donde aplica la N10

Aungue ya se llevan a cabo obras
con este instrumento, la tardanza
de la aprobacion puede frenar la
inversion y optar por otro tipo de
instrumento.

Norma  General
de ordenacién N°
26. Impulso a la
Vivienda de
Interés Social y

PDDU de las 16
Delegaciones y
publicadas en

GODF el 8 de abril
de 2005.

Se permite la construccién
de hasta 6 niveles (PB+5)
para vivienda de interés
social, exentando  de
cajones de

Inversion en la
Construccién de desarrollos
de vivienda de interés social
con facilidades de gestion y
seguridad en la factibilidad

El precio de venta de la
vivienda no debe exceder
de multiplicar por 15 o por
20 el salario min. vigente
elevado al afio segun

Se presta a “disfrazar” la vivienda
media de vivienda de interés
Social, se restringe el valor de la
vivienda sin considerar la corrida
financiera final de valor de venta y

Popular. estacionamiento de servicios, en todas las 4 | corresponda a vivienda de | valor de  construccion  del
dependiendo de la UOT | delegaciones Centrales se | IS o Pop.Y las condiciones | desarrollo.
donde se construyan, | permiten 6 niveles de | que marque la misma
otorgando facilidades | construccion. norma N26.
administrativas y de
gestion.
Bando Dos Publicado por la | Disposicion de caracter | Se facilita la construccion | No es uninstrumento legal, | Se limita la construccion de
Direccion General | normativo que emite el | de vivienda y conjuntos | que esté sobre la LDUDF, | vivienda en conjuntos
de  Comunicaciéon | Jefe de Gob, la cual se | habitacionales en las 4 | no es una ley publicada en | habitacionales en las

Social el 7 de
diciembre de 2000.

convierte en una
instruccion para otorgar
facilidades a la

construccion.

delegaciones centrales, con
beneficios fiscales y
facilidades administrativas

la GODF, Los bandos son
meramente informativos y
estan por debajo de las
Leyes.

delegaciones que no sean las 4
centrales, generando plusvalia en
los inmuebles de CC,
incrementando  desmedidamente
su valor en un corto tiempo.

Fuente: Elaboracion propia
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Por otro lado tenemos que los datos del Quinto Informe de Gobierno de la Arg. Laura Itzel
Castillo Juérez, Secretaria de la SEDUVI, (periodo 2000-2006) sefialan que del total de
viviendas autorizadas desde 2001 en el DF, el 79%, (110,708 viviendas) son de
desarrolladores privados mientras que el 21% (29,572) han sido construidas por el INVI.

(Esquivel, Maria Teresa en Tamayo Sergio, 2007)

Sin embargo las cifras del total de viviendas factibles dictaminadas mediante el Certificado
Unico de Zonificacion y del Sistema de Informacion Geogréfica en la Ciudad Central,
durante 2001-2005, fueron de 109,470 viviendas, representando el 78% de un total de
140,280 certificados para todo el DF. VER PLANO 4

Es importante remarcar para los objetivos de este trabajo, que el hecho de impulsar la
vivienda en las delegaciones centrales no quiere decir de ninguna manera que previo a
este fendmeno, se previeran los impactos que causaria el redensificar la ciudad en solo
cuatro delegaciones y en un periodo muy corto de tiempo, por lo que al igual que con la
N° 26 se veran cuales fueron las consecuencias de no llevar a cabo conjuntamente la

planeacién con el desarrollo inmobiliario en los siguientes capitulos.

2.3.2 Consecuencias de la Redensificacion
A manera de antecedente en este punto se mencionaran a nivel general los impactos que
se han producido por el despoblamiento de la Ciudad Central de la Ciudad, retomando

algunas ideas del punto 1.2.1 Dindmica Demogréfica del DF, de este trabajo.

El PGDU 2001-2006, menciona que han ocurrido impactos negativos por la
desaceleracion econdmica ya que se ha generado un desorden del crecimiento urbano
ocasionando riesgos ecoldgicos y deterioro de las zonas ecolédgicas de las delegaciones
periféricas, y como se menciond anteriormente, el PGDU y la LDUDF tenian dentro de sus
objetivos revertir estas tendencias, a mediano y largo plazo.

Sin embargo con la emisién del B2, se aceleraron estas politicas de repoblamiento que se

tenian previstas para los proximos quince afos, teniendo presentes las siguientes metas:

e Generar empleos a través del desarrollo del Sector de la Industria de la
Construccion.
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e Instalacion de programas de Desarrollo Econdémico Social y Cultural.
e Disminuir los indices de pobreza del D.F.
¢ Dotar de Vivienda a los sectores de menores ingresos.

e Evitar el crecimiento de la mancha urbana hacia las zonas de preservacion
ecoldgica.

e Evitar la aparicion de asentamientos humanos irregulares en zonas de recarga de
los mantos freaticos.

e Aprovechar la infraestructura instalada en las cuatro delegaciones centrales del DF
y revaluar los predios y construcciones subutilizadas con la saturacion de baldios.

Observando las cifras y estimaciones actuales del nimero de viviendas y la poblacién que
habita actualmente las delegaciones, se ha cumplido con parte de estas metas a 8 afios
de haberse aplicado las politicas de repoblamiento con la emision del B2, sin embargo
algo mas importante que haber cumplido con el objetivo de que la poblacién regresara a
vivir a las delegaciones centrales, el repoblamiento ha ocasionado mas impactos

negativos en varios rubros que a continuacion se mencionan.
Consecuencias socio-demograficas

Como se menciond, tomando como base una de las metas que se planteé el GDF con la
politica de redensificacion a la Ciudad Central, se analiza el crecimiento de la poblacién a
partir del 2000 al 2005, tomando como fuente los datos del Xl Censo de Poblacion y
Vivienda y los resultados definitivos del 1l Conteo de Poblacién de 2005 del INEGI,

analizando el siguiente cuadro.

Tabla 7 Incremento de poblacion y viviendas en la Ciudad Central 2000-2005

Poblacién Viviendas ‘

2005 Diferencia  TCMA 2000 2005 Diferencia‘ TCMA‘

Benito Juarez 360,478 355,017 -5,461 -0.3 115,975 22,176 6,201 1.05
Cuauhtémoc 516,255 521,348 5,093 0.2 150,405 160,309 9,904 1.28
Miguel Hidalgo 352,640 353,534 894 0.05 96,809 106,005 9,196 1.83
Venustiano Carranza 462,806 447,459 -15,347 -0.67 118,450 120,107 1,657 0.28
Ciudad Central 1,692,179 1,677,358 -14,821 -0.2 481,639 508,597 26,958 1.10

TCMA: Tasa de Crecimiento Media Anual.

Fuente: INEGI XII Censo General de Poblacién y Vivienda 2000, Resultados del Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2005, Tabla
6.7. La Actuacion de los desarrolladores habitacionales privados. Maria Teresa Esquivel. Los desafios del Bando 2. Tamayo
2007

En términos absolutos se puede afirmar que si se cumplié en dos delegaciones con
revertir el despoblamiento, y con la redensificacion incrementando en las cuatro
delegaciones el numero de viviendas, cumpliendo con uno de los objetivos principales que

se proponia el PGDU y el B2.
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Sin embargo, si analizamos ahora los impactos que se generaron por redensificar en tan
poco tiempo un espacio de la ciudad, vemos que hay otras consecuencias mas graves,
como la gentrificacion en algunas colonias de las cuatro delegaciones centrales, que
antes del aflo 2000, eran colonias de vivienda unifamiliar en su mayoria, con casas

grandes y muchas de ellas con ciertos elementos arquitectonicos y estéticos importantes.

Los ejemplos de estas colonias son: col. Napoles, Col. Del Valle, y San Pedro de los
Pinos en la Delegacién Benito Juarez, Colonias Pensil, y Escanddn en la Del. Miguel
Hidalgo, y Col. Moctezuma, Damian Carmona y Romero Rubio en la Del. Venustiano

Carranza.

Dichas colonias si bien habian permanecido como colonias predominantemente
habitacionales y unifamiliares y tranquilas al interior de sus calles, con la redensificaciéon
se comenzé a construir de una forma acelerada sin tomar en cuenta las caracteristicas y
la estructura urbana y menos las consecuencias generadas para los vecinos y habitantes

originarios de dichas colonias.

Si bien el fendmeno de repoblamiento y redensificacién se tenia contemplado desde la
LDUDF y el PGDU desde 1996 en estas colonias, el B2 aceler6 este fenémeno, ya que se
tenia planeado para 15 afos, y éste se llevo a cabo en tan sdélo cinco afos, la tercera

parte del tiempo estimado.

Por otro lado, un fendmeno que se observa en los nuevos desarrollos habitacionales es la
segregacion voluntaria en la mayoria de las colonias, ya que los nuevos habitantes que
llegan a una colonia en done ya existe un ambiente de vecinos o de barrio, en muchas
ocasiones se auto segregan o aislan del resto de los habitantes originarios, o en algunas
ocasiones por tratarse de conjuntos cerrados, creen pertenecer a otra clase social,
limitAndose Unicamente a entrar y salir de su conjunto en sus carros por la mafiana y por
la noche sin integrase al “ambiente” de vecindad de la colonia, generando un clima de

inseguridad y rechazo para las nuevas familias.

Otra de las consecuencias sociales que se han presentado es, que la poblacion
beneficiada no fue en su mayoria la poblaciéon de escasos recursos econémicos como se
planteaba en las metas tanto del PGDU, como del B2, por el contrario, la vivienda que se

construy6 en la mayoria de estas delegaciones fue para familias de ingresos medios a
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medio alto, esto se puede comprobar con la comparacién del costo promedio de las

viviendas en cada una de las cuatro delegaciones.

Salvo la vivienda que se construye por parte del Instituto de Vivienda del DF (INVI), a
grupos ya organizados que estan de acuerdo con algun partido politico, (el PRD para ser
exactos), y que aportan sus respectivas cuotas, el valor de las viviendas estaba fuera del

alcance de la economia de las familias de ingresos bajos.

Este fendbmeno se origina a su vez por el elevado valor del suelo, ya que éste es el

elemento esencial para todo desarrollo inmobiliario y construccion.
Consecuencias en los valores del suelo

El suelo es sin duda el elemento fundamental para llevar a cabo todos los desarrollos
inmobiliarios, y éste se vio altamente plusvalizado por el fendbmeno de repoblamiento y
redensificacion en la Ciudad Central, teniendo una alza hasta del 200%, entre el afio 2000

y 2004%°, analizando los datos de la siguiente tabla.

Tabla 8 Valor promedio del suelo (m2) por delegacién en la Ciudad Central.

Delegacion Abril 97 Mayo 01 Dic 01 Junio 02 Mayo 03 Feb 04 Mayo 05  Jun 2007
Benito Juarez 1,767 2,406 3,261 3,558 3,632 4,412 4,441 4,250
Cuauhtémoc 1,808 2,362 3,345 3,562 3,627 4,152 4,170 3,920
Miguel Hidalgo 1,656 2,531 3,553 3,955 4,035 5,177 5,354 5,987
V. Carranza 938 1,373 1,789 1,957 2,007 2,401 2,401 2,150

Fuente: Tabla 7.6. Politica de gestién y dindmica del mercado en materia de suelo. Marco Antonio Guadarrama Flores. En Los
desafios del Bando 2. en : Tamayo 2007. y elaboracion propia para el afio 2007, en base a informacion de medios .

Grafica 1. Valor promedio de suelo por m2 en la Ciudad Central. Abril 97 a Jun 07

'8 | a Jornada. 3 de noviembre de 2007. “El Boom inmobiliario: Lo bueno y lo malo”
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Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion de la Tabla 8

Observando la informacion anterior se puede apreciar que a partir del afio 2001 el valor
del suelo se incrementa considerablemente en las cuatro delegaciones centrales, ya que
al ser un bien que no se produce pero si se agota, esta sujeto a fuertes presiones de
mercado. Al limitar las construcciones en la delegaciones periféricas se busco la oferta en
las cuatro centrales, ejerciendo una fuerte presion hacia los inmuebles vacantes en ese
momento, y obligando a incrementar su valor considerablemente para los siguientes tres

anos.

Lo que se traduce en que a mayor demanda de suelo y mayor el precio del mismo en el
mercado, y aln mas si éste se vuelve un bien escaso, el valor depende de que tan
accesible se hace para su adquisicion, y lo que los inversionistas estan dispuestos a

pagar por él.

El valor del suelo esta directamente relacionado con el precio de la vivienda, ya que en la
vivienda de interés social el costo del suelo representa entre el 7% y 15% de u valor total,
mientras que en la vivienda media y residencial puede oscilar entre 15% y 20% de su
valor total, considerando que se valor maximo sea del 23% del valor total de la vivienda.

(Alvarez Guerrero, Manuel. 2002)

Por lo que en la siguiente gréafica podemos ver el costo promedio de las viviendas nuevas

en el afio 2006 por nivel social en las cuatro delegaciones de la Ciudad Central.
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Tabla 9 Caracteristicas y de valores de las viviendas nuevas en algunas colonias de
la Ciudad Central. (Julio 2006)

Tipo de vivienda

Delegacion

Colonia

Superficie m2 ‘

Precio

Social Cuauhtémoc Santa Maria La Ribera 34.70 452,002 13,026
De 31m2 a 45m2 Miguel Hidalgo Anéhuac 40.00 345,000 8,625
Ingreso: 3a 5 vsm
Valor menos de 550 mil Venustiano Carranza Romero rubio 41.00 379,988 9,268
Econ6mica Benito Juérez Alamos 52.90 422,248 7,982
Cuauhtémoc Guerrero 50.00 337,850 6,757
De 46 m2 a 44m2 Miguel Hidalgo Argentina 54.40 380,909 7,002
Ingreso: 5 a 10 vsm Venustiano Carranza Popular Rastro 51.40 359,954 7,003
Valor menos de 750 mil Benito Juarez Alamos 64.00 686,976 10,734
Media Benito Juarez Del Valle 80.00 1,414,000 17,675
Cuauhtémoc Juérez 60.00 679,980 11,333
De 56 m2 a 100 m2 Cuauhtémoc Roma Norte 80.00 1,196,720 14,959
Ingreso: 5 a 10 vsm Miguel Hidalgo América 63.00 769,230 12,210
Valor menos de 1,500,000 [ Miguel Hidalgo Observatorio 74.60 941,004 12,614
Venustiano Carranza Goémez Farias 63.30 558,243 8,819
Venustiano Carranza Damian Carmona 81.40 920,553 11,309
Benito Juérez Del Valle 110.00 1,604,020 14,582
Media Alta Benito Juarez Santa Cruz Atoyac 102.00 1,700,034 16,667
Cuauhtémoc Juérez 104.00 1,703,993 16,275
De 101m2 a 220 m2 Cuauhtémoc Condesa 140.00 2,298,240 16,416
Valor: mas de 1,500,000
Miguel Hidalgo Polanco 101.00 1,740,028 17,228
Fuente: Tabla 6.6. La Actuacion de los desarrolladores habitacionales privados. Maria Teresa Esquivel. Los desafios del Bando 2.
en : Tamayo 2007.

Las causas del encarecimiento del valor del suelo fue sin duda la ley de la oferta y la
demanda, pues si vemos al suelo como una mercancia, el suelo se volvié escaso y el que
habia se encarecid por ser muy solicitado, sin embargo éste fendbmeno no se dio solo, las
politicas del B2 como hemos mencionado, fueron las principales causantes de los

elevados valores del suelo. Por lo que las principales causas fueron:

e La oferta de terrenos y suelo disponible.

e La politica de permitir y prohibir construcciones de un dia para otro en ciertas
delegaciones del DF.

e La disposicion de la normatividad existente en algunas colonias, en las cuales
aplicaban tanto la N° 26 como el Area con Potencial de Reciclamiento y Area con
Potencial de Desarrollo.

e Localizacién y buena ubicacion de terrenos sobre los corredores con Norma de
Ordenacion sobre vialidad.
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¢ Flexibilidad de variar con la intensidad de construccion.
e El uso de suelo permitido sobre los corredores.

Estos factores influyeron en que los valores se dispararan,_sin embargo como ya se ha

mencionado a lo largo de este trabajo, la normatividad v uso de suelo en la Ciudad

Central no _cambié ni_se modificé a raiz _de la _emisién del B2, ya que las cuatro

delegaciones centrales tenian la misma normatividad desde el afio 1997. Fue hasta 2005
gue las delegaciones Benito Juarez y Venustiano Carranza tuvieron un nuevo Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano, limitandose la aplicacion de la NOG N° 26, y las
delegaciones Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc siguen hasta la fecha de la elaboraciéon de

este trabajo con la zonificacion de los PDDU de 1997.

Asi tenemos que en colonias en donde Unicamente encontrabamos vivienda unifamiliar en
grandes terrenos, ahora existen condominios en donde habitan por lo menos 20 familias,
y citando la informacién externada por los vecinos que asistieron a las audiencias de las
Consultas Publicas de los dos Programas Delegacionales’’ que se actualizaron en el
20048, los corredores inmobiliarios de las empresas desarrolladoras, iban de casa en
casa ofreciendo comprar al instante las viviendas, o bien intercambiar el inmueble por uno
o dos departamentos en el edificio que se construiria meses mas adelante, anicamente
por que ahi la normatividad les permitia la construcciébn de 6 niveles y sobre los
corredores hasta 10 y 12 niveles.

Tomando datos de la CANADEVI'®, se reciclaron mas de diez mil viejas casas, para su
demolicion y posteriormente la construccion de vivienda plurifamiliar, pues el suelo se
convirtié en la mercancia mas codiciada en las cuatro delegaciones centrales. Ejemplo de
lo anterior lo tenemos en las colonias de la delegacién Benito Juarez: Alamos, Del Valle,
Néapoles, San Pedro de los Pinos, asi mismo en colonias de la V. Carranza como la

Moctezuma, Romero Rubio, y 20 de noviembre.

Aunado a lo anterior y como consecuencia del encarecimiento del valor del suelo en la

Ciudad Central, se presentd un incremento de construccion de vivienda en grandes

" Estas consultas publicas se llevaron a cabo cuando la autora del presente trabajo. se desempefiaba como
JUD de Gestién Social en la Direccién de Planeacién y Evaluacién del Desarrollo Urbano en la Secretaria
de Desarrollo Urbano del GDF, teniendo bajo su responsabilidad de la coordinacién de las mismas.

'8 Consulta Publica del PDDU de Venustiano Carranza fue de 24 de marzo al 23 de abril de 2004.

Consulta Publica del PDDU de Benito Juarez fue del 1° de julio al 3 de agosto de 2004.

!9 Fuente: Revista Informativa de la CANADEVI. Afio 4 N° 20 agosto 2007.
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conjuntos habitacionales en los municipios conurbados del Estado de México, ya que si el
suelo se encarece en el centro de la Zona Metropolitana, a los grandes consorcios de
vivienda les conviene adquirir el suelo barato y sin servicios de los municipios como

Ixtapaluca, Chicoloapan, Tutltittan y Coacalco.

Esta vivienda iba dirigida a aquellos sectores de la poblacion que no tenian ningun ahorro
previo y que sus ingresos no eran suficientes para la adquisicion de vivienda en ninguna

de las delegaciones centrales.

Lo que quedd confirmado con el encarecimiento del suelo en las cuatro delegaciones
centrales es que la poblacibn mas necesitada con menos recursos y que no se
encontraba afiliada a ninguna organizacion politica a la cual el INVI beneficia, debe buscar
vivienda en lugares retirados, lejos de su lugar de trabajo, con pocas vias de
comunicacién y sin equipamientos basicos cerca; y las familias que han logrado comprar
vivienda en la Ciudad Central, no son los estratos mas necesitados de la poblacién, como

lo planteaba inicialmente una de las metas del B2.

Sin embargo, la construccion de vivienda nueva en las &reas centrales de la ciudad
enfrenta un problema grave: la escasa disponibilidad de suelo urbano y su alto precio.
Respecto al encarecimiento del suelo en esta zona, Ariel Sanchez Zermerfo,
vicepresidente de la Camara Nacional de la Industria del Desarrollo y Promocién de
Vivienda (CANADEVI), asegura que la construccibn de numerosos desarrollos
inmobiliarios en la ciudad de México y su alto costo para la mayoria de la poblacion
desataron un problema de “sobreoferta” de departamentos en barrios como Narvarte,
Népoles, Condesa y Polanco (pertenecientes al area central de la ciudad). Reconocié que
de las viviendas terminadas que ofrecen los empresarios inmobiliarios tienen precios
inaccesibles y por lo menos 20% de ellas no se vende o tarda mas de un afio para
habitarse. Sefial6 también que de acuerdo con estudios de mercado, esta crisis se
agudizara y sera cada vez mas comun observar desarrollos semivacios. Destacd que
podria aumentar poco mas del 40% de viviendas nuevas sin que sean habitadas. Este
fendmeno es consecuencia del encarecimiento del suelo en el Distrito Federal y de los

ingresos salariales insuficientes®

%% Ella Grajeda, El Universal, 7 de noviembre de 2005, Seccion Ciudad, pp. 1.
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Por lo que esta situacién conlleva a analizar otro tipo de impacto o consecuencia de la
redensificacion apresurada en la Ciudad Central, pues la mayoria de las familias que

llegaron a habitar las nuevas viviendas tiene cuando menos un automavil.
Consecuencias de abastecimiento de servicios publicos.

Durante las consultas publicas que se llevaron a cabo en el 2004, para la actualizacién y
modificacion de los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano para las
delegaciones Benito Juarez y Venustiano Carranza, se dej0 ver clarmanete que la
redensificacion ha causado descontento en los vecinos originarios de las colonias, pues
estos se quejaron de la escasez de suministro de agua y de energia eléctrica, aunado a
la saturacion de vialidades y del aumento de autos que circulan por calles locales que en
otro tiempo fueron calles tranquilas, y por consiguiente el estacionamiento de automoviles
en la via publica, sumando a todo lo anterior los grandes volumenes de basura generada
y la falta de personal de limpia que cubran las necesidades que la nueva poblacion de la

Ciudad Central requiere.

Ejemplo de lo anterior tenemos que, el malestar de los vecinos de la Delegacién Benito
Juérez llegd a tal grado que los vecinos inconformes y preocupados por la falta de
servicios urbanos formaron una union llamada “Juarenses Unidos” quienes obligaron a la
Asamblea Legislativa del Distrito Federal (ALDF) a crear una Comisién nueva llamada
“Comision Investigadora para valorar el Impacto del Otorgamiento de Licencias y
Manifestaciones de Construccion que han afectado el Desarrollo Urbano en Benito

Juarez”.

Dicha Comision de la ALDF trabajé basandose en los resultados de las demandas
vecinales de la Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial del DF (PAOT).
Tomando en cuenta el impacto generado por las viviendas y desarrollos habitacionales
construidos en la delegacidon que han rebasado la capacidad de la infraestructura

instalada, asi como contaminacion visual y auditiva.

Segun informacién de la PAOT y la Comision desde el afio 2002 y al mes de julio de
2007, se han investigado 400 demandas y quejas vecinales sélo en la delegacion Benito

Juéarez lo que puede resumir en la siguiente tabla:
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Tabla 10 Demandas en la PAOT por construccion de vivienda nueva en la Ciudad
Central 2002-2007.

Demanda Porcentaje

Irregularidades en el uso de suelo 35%
Contaminacién por ruido y vibraciones 25%
Afectaciones de areas verdes 24%
Manejo inadecuado de residuos sélidos 6%
Contaminacion atmosférica 6%
Contaminacién de agua 3%
Otros , contaminacion visual 1%

Fuente: Informe de la PAOT entregado a la Comision de Investigadora en la Comparecencia a la ALDF el dia, 11 de julio de 2007.

Se puede afirmar que la falta de vision a futuro y la carente planeacién para la
redensificacion en la Ciudad Central ha ocasionado diferentes impactos negativos en la
comunidad, sin embargo tanto la Comision de Investigacion creada y la PAOT, no
concluyeron en nada mas que en emitir recomendaciones a las diferentes instancias de
Gobierno, para mitigar el impacto generado por la construccion de vivienda en las

colonias que se vieron mas afectadas.

Esto no fue lo que realmente impacté a la ciudad, pues con las politicas plasmadas desde
1996 en la LDUDF se trataba precisamente, de aprovechar el suelo servido y sub
utilizado. Lo que realmente impacté considerablemente fue que muchas de las colonias
en donde se permitid la aplicacion de la NGO N° 26 eran colonias con calles muy
estrechas, en donde un edificio de 6 niveles o 18 metros de altura sin estacionamiento al
interior, impacta en gran medida a las casas aledafias, que esta misma norma exenta de
cajones de estacionamiento a las construcciones de vivienda de interés social, y los
nuevos habitantes de esta vivienda tienen cuando menos un automdévil por familia que
estacionan en la via publica ocasionando malestar en las viviendas unifamiliares por la

obstruccién de las entradas de sus viviendas.

En cuanto a las redes de infraestructura nunca se contemplé que aunque hubiera redes
instaladas, las redes existentes tenian una antigiiedad de 40 a 50 afios en promedio y que
muchas de ellas no soportaron la demanda de los nuevos desarrollos habitacionales, por
lo que el impacto en el suministro de agua, drenaje y electricidad fue y sigue siendo muy

fuerte, ocasionando cortes en el suministro de agua, en la corriente de energia eléctrica y
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en el desalojo de aguas negras y jabonosas, ya que la delegacién politica no oblig6 a los

desarrolladores a instalar ningun tipo de obra alterna para mitigar este tipo de impactos.

Por todo lo anterior se puede concluir que la planeacién urbana para redensificar la
Ciudad Central no so6lo debié consistir en la indicacion de la nomenclatura y normatividad
de los usos de suelo, para incentivar la construccion, si no en prever las consecuencias
gue pueden presentarse en un territorio especifico, y mas adn con las politicas emitidas
para redensificar en la tercera parte del tiempo planeado, para cumplir Unicamente con
compromisos politicos y promesas de campafia, sin tomar en cuenta la planeacion urbana

de una ciudad.
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CAPITULO 3. Desarrollos Inmobiliarios incentivados por la

normatividad urbana.

Una vez analizados los incentivos para la redensificacion en la Ciudad Central, asi como
las consecuencias que se han presentado en diferentes zonas, en este capitulo se
presentaran los diferentes ejemplos de desarrollos que se han llevado a cabo en las areas
de actuacion y en corredores de inversion, incentivados tanto por la normatividad de los

usos de suelo como por las politicas y lineamientos en materia de planeacién urbana.

Como antecedente para analizar este capitulo, podemos afirmar que si bien la
normatividad por si sola, no es un incentivo para que se lleve a cabo la inversion

inmobiliaria, si es un detonador junto con otros elementos que la acomparian®:

e Ubicacion

e Estructura vial adecuada

e Ofertay demanda de suelo

e Equipamiento e infraestructura existente.
e Nivel socioeconémico de la zona.

En funcion a estos elementos es que se decide y define si la inversion inmobiliaria se
llevara a cabo en cierta zona, y si como complemento de estos elementos se cuenta ya
con la normatividad de uso de suelo que permite que la intensidad de construccion esté
por arriba del promedio de las intensidades de las zonas aledafias, se traduce en una

buena oportunidad de inversion.

En este capitulo se describen algunas de las zonas mas impactadas por desarrollos
inmobiliarios, estas se encuentran en diversas zonas de la Ciudad Central, ya sea como
Areas de Actuacion o como corredores de inversion. En estas zonas se han incentivado
desarrollos inmobiliarios que tienen caracteristicas distintas que impactan o impulsan de

manera diferente a la Ciudad Central, siendo éstos en su mayoria habitacionales, debido a

! Notas y apuntes propios de la Maestria en Desarrollo Inmobiliario (2005-2007). Materia de mercados
inmobiliarios, Mtro. Carlos Morales
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que obedecen a las politicas de redensificacion que se establecieron desde 1997 para

estas zonas.

Estas son el ejemplo mas representativo de cada una por lo que se tomaron tres zonas y
tres corredores de inversion, todas con una politica de redensificacion, por lo que se

analizaran las zonas de la siguiente forma:

1. Areas con Potencial de Desarrollo: Area de la colonia Granada, Del. Miguel Hidalgo.

2. Area con Potencial de Reciclamiento: Area de la colonia San Pedro de los Pinos-
Nonoalco, Del. Benito Juarez.

3. Colonia s6lo con NOG N° 26: Colonia Alamos Del. Benito Juarez

4. Corredor Metropolitano de inversibn como zona con Potencial de Desarrollo y
Corredor de inversion con Norma de ordenacién sobre Vialidad: Av. Paseo de la
Reforma. Del. Cuauhtémoc

5. Corredores con Norma de Ordenacion sobre vialidad: Eje 8 sur Popocatépetl. Del
Benito Juarez.

6. Corredor local con normatividad de Area de Actuaciébn con Potencial de
Reciclamiento: calle Adolfo Prieto, Del. Benito Juarez

Estas zonas tienen en comun que son en donde mas se han incentivado los desarrollos
inmobiliarios habitacionales, obedeciendo una politica especial para la redensificacion, y
diferentes incentivos de la normatividad urbana, sin embargo cada una tiene su propia

dindmica inmobiliaria de mercado por las caracteristicas de los valores de suelo.

.3.1 Desarrollos Inmobiliarios en Areas de Actuacién de la Ciudad

Central

Las areas de Actuacion como se explicd en el punto 2.3 Los incentivos e Instrumentos
para la inversion inmobiliaria, son areas que cuentan con una normatividad especifica
independiente de la normatividad que le dan los Programas Delegacionales de Desarrollo
Urbano, las cuales han sido areas que se han plusvalizado, desarrollado, redensificado y

regenerado, favorablemente.
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Para el andlisis se tomd en cuenta la zonificacién con la que se contaba a partir de que
comenzaron las politicas de redensificacion en la Ciudad Central que como ya se
menciond en capitulos anteriores fue a partir de 1997, y posteriormente se menciona la

zonificacion de la normatividad que aplica actualmente en las zonas.

Cabe hacer mencioén que en la delegacion Venustiano Carranza, si existen desarrollos del
sector privado, sobre todo en las colonias Romero Rubio y Moctezuma, pero la gran
mayoria de los desarrollos que se han llevado a cabo en esta delegacién han sido
edificados por el Instituto de Vivienda del DF, debido a las caracteristicas
socioeconOmicas de la delegacidn, a los grupos organizados existentes en la delegacion,
al precio del suelo mas bajo que en las otras tres delegaciones, pero sobre todo al tipo de
vivienda que existe la delegacién que en la mayoria de sus colonias es vivienda popular

y/o de interés social.

3.1.1 En Areas con Potencial de Desarrollo (APD)

Las Areas con Potencial de Desarrollo como ya se mencioné en el Capitulo 2, son
aquellas areas que cuentan con grandes terrenos, en donde se pueden hacer proyectos
de inversion, y que cuentan con infraestructura ya instalada, asi como zonas que se han

desocupado de un uso industrial cambiando el usos de suelo a comercial o habitacional.

El area mas representativa para el analisis inmobiliario es el area de las colonias Granada,

Nueva Granada y Veronica Anzures en la Delegacion Miguel Hidalgo.

Se ubica al norte de Ejército Nacional y Av. Rio San Joaquin, abarca las colonias
Granada, Ampliacion Granada, Veronica Anzures y la zona industrial de la colonia
Irrigacion con 210.29 has. Colinda al oriente con circuito interior, al norte limita con Av.
Marina Nacional, Laguna de Mayran, Mariano Escobedo, FF.CC. de Cuernavaca, hasta
Av. Rio San Joaquin. Con respecto a la propuesta del Programa General se amplié hasta

el oriente, abarcando la Col. Verdnica Anzures.

Esta es una zona de reciente desarrollo, en donde la influencia de la colonia Polanco y
Anzures, ha sido evidente, pues los nuevos desarrollos habitacionales y de oficinas se

apoyan en la ubicacién tan cercana con esta zona comercial y residencial.
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Nombre de la zona APD Granada

Ubicacién

Se ubica en la delegacién Miguel Hidalgo, al norte de la colonia Polanco, entre la
Av. Ejercito Nacional y Av. Rio San Joaquin.

Antecedentes y
Caracteristicas
urbanas

Zona inicialmente industrial desde los afios 50, en la cual se instalaron industrias
pesadas y armadoras de automoviles, algunos terrenos se encuentran adn
ocupados por industria. Tiene traza ortogonal, con grandes terrenos cuenta con
algunas zonas habitacionales populares y conjuntos habitacionales de reciente
creacion y se estructura por medio un eje que va de oriente a poniente formado
pro vialidades importantes: Bahia de todos los Santos Lago Alberto y Miguel de
Cervantes Saavedra

Normatividad que
aplica por
zonificacion

Para toda esta zona el PDDU de Miguel Hidalgo de 1997 le da una zonificacion de
HM 5/30 y HM 5/40.

Normatividad que
aplica por Area de

Aplica la NGO N° 10, en donde la atura de las edificaciones esta en funcion de la
superficie del predio pudiendo llegar hasta los 22 niveles con un 50% de area libre

Actuacién para predios de 4001 m en adelante.
Tipo de Se han desarrollado inversiones de tipo habitacional plurifamiliar, de nivel medio a
inversiones medio alto, y residencial impulsadas por diferentes conjuntos ya terminados, y por

inmobiliarias que
se han
desarrollado

la cercania tanto a la zona de Polanco y al corredor de inversion Reforma.

Valor de los
inmuebles
promedio

El valor de los departamentos va desde $ 1,650, 000 hasta los $3,500,000.2

Valor promedio
por m2 de
construccion

$25,500 por metro cuadrado de construccién para los departamentos nuevos en la
zona.

Zona comercial de
influencia

Centro Comercial Antara Polanco.

Fuente: Elaboracién propia con base en la Normatividad Urbana vigente del PDDU 1997.

? Fuente: Investigacion de campo a diferentes desarrollos, investigacion telefénica y periédicos.
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3.1.2 En Areas con Potencial de Reciclamiento

Para ejemplificar este caso con algunas de las colonias que se encuentran dentro una de
las Areas con Potencial de Reciclamiento (APR) de la Delegacion Benito Juarez son: San
Pedro de los Pinos, y Santa Maria Nonoalco, denominada APR San Pedro de los Pinos-

Nonoalco, la cual es una zona predominantemente habitacional en donde se desarroll6 la

vivienda plurifamiliar de nivel medio, medio bajo y de Interés Social.

Nombre de la zona

APR San Pedro de los Pinos-Nonoalco

Ubicacioén

Al Norponiente de la Delegacion Benito Juarez colinda al norte con

Antecedentes y
Caracteristicas
urbanas

En esta colonia se encuentra la piramide de Mixcoac, la colonia cuenta con una
iglesia colonial decretada como inmueble patrimonial, ambas colonias eran barrios
de trabajadores de las ladrilleras que se encontraban en lo que hoy es el parque
hundido, el Estadio Azul y la plaza de Toros, pertenecian a la municipalidad de
Mixcoac, Ambas colonias fueron por mucho tiempo colonias habitacionales
unifamiliares terrenos de superficie de 200 a 400m2, tienen traza ortogonal y se
encuentran estructuradas de norte a sur por tres avenidas primarias: al oriente por
el Viaducto Rio Becerra, al centro por la Av. Patriotismo y AV. Revolucion y al
poniente por el Anillo Periférico.

Normatividad que
aplica por
zonificacion

La zonificacién que les aplica el PPDU de la Benito Juarez 2005 es, para la
colonia San Pedro de los Pinos H 3/20/M, y para la colonia Nonoalco H/4/20/Z,
exclusivamente.

Normatividad que
aplica por Area de

Sin embargo desde julio de 1997 hasta marzo de 2005, ambas colonias formaban
parte de una APR en donde aplicé la NGO N° 26 en las cuales se permitian

Actuacion desarrollos de vivienda media y de interés social hasta seis niveles (PB +5) con
exencion total de los cajones de estacionamiento.

Tipo de . . - . ! .

inversiones En ambas colonias se han desarrollado conjuntos de vivienda de interés social y

inmobiliarias que
se han
desarrollado

vivienda media y media alta. Asi como también dos desarrollos comerciales en
donde antes se encontraban una fabrica de Cementos Tolteca (fuera de la Del.
BJ) y otro entre Av. Patriotismo y viaducto Rio Becerra, donde antes se
encontraba una agencia de automéviles.

Valor de los s
inmuebles $ 580,000 a $1,500,000

promedio

Valor promedio -

por m2 de $ 14, 323 por m2 de construccion en departamento nuevo.

construccion

Zona comercial de
influencia

Centro Comercial Metrépolis

Fuente: Elaboracion propia con base en la Normatividad Urbana vigente del PDDU de Benito Juarez 2005

® Fuente: Investigacién de campo a investigacion hemerografica, periédicos varios.
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3.1.3. En colonias en donde aplica la Norma General de Ordenacion N° 26

Otro ejemplo importante de esta zona son aquellas colonias en donde Unicamente aplica
la Norma General de Ordenacidon N° 26, sin pertenecer a alguna APR sin embargo las
politicas son mas agresivas ya que esta norma es soélo para impulsar la vivienda de interés

social, el caso de estudio es la colonia Alamos en la Delegacién Benito Juarez.*

Nombre de lazona Col. Alamos con Norma 26.

Ubicacion Se ubica al Norte de la Delegacion Benito Juarez

Antecedentes vy | La colonia Alamos es una de las colonias mejor planeadas y disefiadas ya que
Caracteristicas cuenta con un parque central y su traza es ortogonal. Se disefié con lotes grandes
urbanas con un promedio de 500 a 750 m2 y en su mayoria se encontraban casas

unifamiliares de estilo californiano o casas de campo, sus origenes datas de 1925
aproximadamente.

Se encuentra limitada por cuatro vialidades primarias importantes del D.F que son,
Al norte por el Viaducto Miguel Aleman, al Sur por Eje 4 sur Xola, al oriente por la
Calz. De Tlalpan, y al poniente por el Eje Central Lazaro Cardenas.

Normatividad que | Actualmente el PDDU del Benito Juarez indica una zonificacion para la colonia de
aplica por | H/ 3/20/M exclusivamente al interior de la colonia ya que sobre las cuatro
zonificacion vialidades primarias antes mencionadas aplica una Norma de Ordenacion sobre
vialidad para los predios con frente a las mismas, con usos de suelo mixtos
permitiendo una intensidad de construccion de 10, 8, 6 niveles

Normatividad que | Desde 1997 hasta marzo de 2005, aplico la NGO N° 26 la cual permitio
aplica por Area de | desarrollos de vivienda de interés social hasta seis niveles (PB +5) con exencién

Actuacién total de los cajones de estacionamiento.

Tipo de | Aunque la NGO N°26 era exclusivamente para el desarrollos de vivienda de
inversiones interés social, se desarrollaron conjuntos habitacionales de vivienda media y
inmobiliarias que | media alta, por tratarse de una colonia con terrenos de gran superficie, asi mismo
se han | influy6 en gran medida la ubicacién de la colonia y la tranquilidad al interior de sus
desarrollado calles.

Valor de los | $650,000 a $1,750,000 °

inmuebles

promedio

Valor promedio | $ 14,209 por m2 construido en departamentos nuevos.
por m2 de
construccion

Zona comercial de | Influencié para el reciclamiento y construcciéon del Parque Delta, antes parque de
influencia béisbol del Seguro Social.

Fuente: Elaboracién propia con base en la Normatividad del PDDU de Benito Juarez de 1997 que aplicé hasta mayo de 2005 y
PDDU 2005.

* Nota: Aunque la Norma 26 ya no es una normatividad vigente para la Colonia Alamos, esta zona se analiza
por ser una de las colonias en donde se desarrollaron mas conjuntos habitacionales con los instrumentos
ara la redensificacion.
Investigacion de campo.
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3.2 Desarrollos Inmobiliarios sobre corredores.

Los corredores de inversion son aquellas vialidades primarias y secundarias, que aun
teniendo la normatividad marcada en los PDDU, les aplica una normatividad extra, ya sea
como Normas de Ordenacidén sobre vialidades, o en donde aplica para los predios con

frente a esa vialidad, alguna Norma General de Ordenacion, como la norma 10y la 12.

Los desarrollos inmobiliarios sobre corredores se analizaran tomando en cuenta aquellos

corredores que les aplica una normatividad extra o adicional en lotes con frente a ésta.

Como ejemplo de estos corredores podemos mencionar tres tipos, los corredores
metropolitanos, que se consolidan sobre vialidades metropolitanas de importancia regional
y que toda la atencidn de las politicas de Gobierno recaen sobre ellos, ejemplo de estos es
Av. Paseo de la Reforma, Av. de los Insurgentes, y Calzada de Tlalpan. Como un segundo
tipo estan los corredores que se incentivan sobre los ejes Viales de la Ciudad, y una
tercera categoria son los corredores sobre vialidades locales que no cuentan con una
Norma de ordenacion sobre vialidad, pero si les aplica un Area de Actuacién, en este caso
una APR.

3.2.1 Corredores con Area de Actuaciéon, Normas de Ordenacién Sobre
Vialidades y Transferencia de Potencialidad.

El Corredor Reforma en la delegacion Cuauhtémoc es el corredor inmobiliario y de
negocios mas importante del Distrito Federal, el cual tiene antecedentes histéricos de
vialidad principal muy antiguos y tiene a su vez caracteristicas de corredor de inversion
desde los afios 40, ya que en el afio de 1946 un grupo de arquitectos encabezados por el
Arg. Mario Pani, disefiaron un desarrollo inmobiliario que constaba de 16 torres de 20
pisos, las cuales e iban a destinar a albergar las oficinas de varios corporativos y

paraestatales del pais. (De Garay Graciela, 2000).

Dicho proyecto por varias razones politicas y econdmicas ya nos se llevd a cabo, sin
embargo se tom6 como un impulso a la consolidacion de Paseo de la Reforma como un
corredor de inversion. Actualmente cuenta con las caracteristicas y normatividad de Area

con Potencial de Desarrollo, Norma de Ordenacion Sobre Vialidad y aplican las normas
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Generales N°10 y N°12, Aplicando la Transferencia de Potencialidad para aumentar la
intensidad de construccion, lo que la impulsa como una de las vialidades de inversion

inmobiliaria méas importante de la ciudad de México.

Nombre del Corredor Corredor Reforma

Ubicacién

El corredor financiero comienza a partir del cruce de Av. Paseo de la Reforma con
El Circuito Interior Av. Melchor Ocampo, hasta su interseccién con Av. Juarez
aunque el tazo de la Av. Reforma se prolongue hasta su interseccion con las
Calzadas de los Misterios y Guadalupe.

Antecedentes y
Caracteristicas
urbanas

El Paseo de la Reforma o Paseo de la Emperatriz como inicialmente se llamaba,
se construy6 por érdenes de Maximiliano de Habsburgo entre 1864 y 1866, para
acortar el camino del Palacio Nacional al Castillo de Chapultepec. En sus inicios
era solo un camino de terraceria se seccion amplia y muy arbolado, sin embargo
con el paso del tiempo y la urbanizacién de la Ciudad de México se fueron
desarrollando colonias de vivienda unifamiliar popular y residencial a los costados
del mismo, como la Col, San Rafael, Tabacalera, Juarez, Col. Cuauhtémoc, por lo
gue a los costados de esta gran avenida se edificaron grandes viviendas
residenciales plusvalizando desde ese entonces el suelo de esta importante
vialidad.

Normatividad que
aplica por
zonificacion

El PDDU de 1997 indica una Norma de Ordenacion sobre Vialidad a partir de
Circuito Interior Melchor Ocampo, hasta Bucareli, con una normatividad de uso de
suelo de HM 20/40, con excepcion de la Glorieta del Angel de la independencia, la
cual tiene una NQV particular Unicamente para los predios que dan frente a ésta,
aplicAndoles HM 12/40.

Normatividad que
aplica por Area de
Actuacion

Adicionalmente a esta normatividad sobre la Av. Paseo de la Reforma aplica la
Norma 12 de transferencia de potencialidad del Centro Histérico,

Tipo de
inversiones
inmobiliarias que
se han
desarrollado

Se han incentivado los desarrollos inmobiliarios mas importantes de oficinas,
hoteles, y centros comerciales, y Ultimamente grandes desarrollos inmobiliarios
habitacionales de gran plusvalia.

i\;?#?,re%?elss El predio de la vivienda va desde $1, 200,000 hasta $5, 500,000 en los desarrollos
promedio habitacionales como Reforma 222, y Snt. Regis.

Valor del m2 de
construccién
promedio

$30,580 por m2 de construccién en departamento nuevo

Zona comercial de
influencia

Todo el corredor Reforma es un corredor de servicios, sin embargo se crean
comercios integrados a los desarrollos habitacionales como Reforma 222 y Puerta
Alameda.

Fuente: Elaboracién propia con base en la Normatividad del PDDU de Cuauhtémoc de 1997.
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3.2.2 Corredores s6lo con Area de Actuacion y Norma de Ordenacion Sobre
Vialidad.

Como ejemplo de este tipo se corredores, se describen los desarrollos que se encuentran
sobre el Eje 8 Sur. Popocatépetl, en la delegacion Benito Juarez (denominado corredor
Popocatépetl), el cual es una vialidad primaria donde aplicaba desde 1997, una Norma de
Ordenacion sobre Vialidad, y actualmente con el nuevo PDDU 2005 aplica la normatividad
de Areas de Actuacion con Potencial de Desarrollo, y Norma de Ordenacion sobre Vialidad

Gnicamente a los predios con frente a la vialidad.

Nombre del Corredor Corredor Popocatépetl

Ubicacién

Vialidad primaria al sur de la Del. Benito Juarez, que corre de poniente a oriente,
forma parte del eje 8 sur José Maria Rico, Popocatépetl, Calzada Ermita
Iztapalapa.

Antecedentes y
Caracteristicas
urbanas

Es una vialidad estructuradora del sur de la Ciudad que comunica de oriente a
poniente el transito vehicular. Su traza es de los afios 70 cuando se afectaron las
vialidades para crear los Ejes Viales. Tiene continuidad con la Calz. Ermita
Iztapalapa.

Normatividad que
aplica por
zonificacion

Para el Eje 8 sur Popocatépetl el PDDU 1997 le aplicaba una NOV de Av. De los
Insurgentes a Calzada de Tlalpan con zonificacion de HO 6/35/90 y de Calz. De
Tlalpan a Plutarco Elias Calles, HO 4/25/90. A partir del PDDU 2005 se le aplico
una zonificacion por NOV de Insurgentes a Av. Universidad de HO 6/ 20/ Z y de
Av. Universidad a Av. Plutarco Elias Calles de HM 8/20/ Z

Normatividad que
aplica por Area de

A partir de 2005, se incentiva este corredor como corredor con Potencial de
Desarrollo, en donde aplica también la NOG N° 10, en donde la altura va en

Actuacién funcion de la superficie del predio. Y es a partir de esta fecha cuando se comienza
a incentivas aln mas los grandes desarrollos de vivienda residencial como Puerta
Coyoacan, Privanza y Horizonte Yacatas entre otros.

Tipo de . o - . .

in\F/)ersiones Se han desarrollado conjuntos habitacionales de vivienda media y media alta y a

inmobiliarias que
se han
desarrollado

partir de 2006 se han desarrollado conjuntos de vivienda residencial. Sobre este
corredor se han reciclado varios predios con uso industrial como la refresquera
“Jarritos” y de algunos laboratorios farmacéuticos.

Valor de los
inmuebles
promedio

$1,200,000 a $4,500,000 °

Valor del m2 de
construccién
promedio

$ 22,675

Zona comercial de
influencia

Se han consolidado centros comerciales ya construidos como Galerias
Insurgentes, Plaza Universidad, Centro Coyoacéan, que los desarrollos los utilizan
para plusvalizar el valor de los inmuebles en venta.

Fuente: Elaboracién propia con base en la Normatividad del PDDU de Benito Juarez de 2005.

® Investigacion de campo directa en los desarrollos y referencias hemerograficas
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3.2.3. Vialidad local tnicamente con Area con Potencial de Reciclamiento.

Otra vialidad importante a nivel local en donde aplica este instrumento, es el area que
forman los predios con frente a la calle de Adolfo Prieto en la Colonia del Valle, Delegacion
Benito Juarez, denominado Corredor Local Adolfo Prieto, la cual es una de las calles
locales mas importantes de la colonia del Valle, en donde se desarrollé vivienda
plurifamiliar de medio alto y residencial. Sobre ésta no aplica norma de uso de suelo,

unicamente el APR permitiendo Gnicamente el incremento de hasta 6 niveles para la

construccion de vivienda.

Nombre del corredor

Corredor Local Adolfo Prieto

Ubicacién

Se ubica al centro de la delegacion Benito Juarez

Antecedentes y
Caracteristicas
urbanas

La calle de Adolfo Prieto es una de las calles méas representativas de la colonia del
Valle fundada en 1908, ya que atraviesa por las tres secciones en la que esta
dividida ésta: Del Valle Sur, Del Valle Centro y Del. Valle Norte. Esta calle tiene
un sentido vial sur- norte, con una seccion vial de cuatro carriles o 12m. La calle
comienza en la calle de Comunal en la colonia Acacias al sur, y termina la calle
Obrero Mundial al Norte de la Delegacion.

Normatividad que
aplica por
zonificacion

La normatividad que aplicaba en el PDDU 1997 iba cambiando en funcion a la
colonia, sin embargo la intensidad permitida era de 3 y 4 niveles y para la
modificacion del PDDU 2005 se mantienen estos niveles permitidos.

Normatividad que
aplica por Area de

Sin embargo el incentivo sobre esta calle radica en que en 1997, se zonific6 como
corredor con Potencial de Reciclamiento, aplicando una intensidad de 6 niveles

Actuacion para los predios con frente a ésta. Asi como también aplicando la NGO N°26.
Tipo de . . . .
inversiones Las inversiones que se desarrollaron sobre esta vialidad, fueron en su mayoria de

inmobiliarias que
se han
desarrollado

vivienda residencial, de 4,5 y 6 niveles, ya que el nivel socioeconémico, el valor de
suelo y las caracteristica urbanas de la zona no eran las adecuadas para el
impulso de de vivienda de interés social, sobre esta calle, se demolieron varias
casas antiguas con caracteristicas estéticas californianas tipicas de la Colonia del
Valle que ocupaban grandes terrenos.

Valor de los
inmuebles
promedio

De $1,200.000 a $3,750.000"

Valor del m2 de
construccién
promedio

$ 17,277 por m2 de construccién en departamentos nuevos

Zona comercial de
influencia

Centro comercial Pabellon del Valle, éste predio que anteriormente eran oficinas
paraestatales de SERVIMET del GDF, se recicld convirtiéndose en una plaza
comercial entre la colonia del Valle, y Letran Valle.

Fuente: Elaboracién propia con base en la Normatividad del PDDU de Benito Juarez de 2005.

" Investigacién de campo.
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Todas estas areas aunque tengan caracteristicas urbanas particulares y una dinamica

inmobiliaria propia de cada zona, tienen en comun lo siguiente:

A pesar de obedecer a la normatividad vigente y a los incentivos otorgados por el
GDF y por la SEDUVI, cada una de ellas ha causado un impacto urbano distinto en

las zonas y colonias aledafas.

Han causado una influencia como incentivo para la dinamica inmobiliaria de su

entorno.

Han sido influencia para generar un nuevo desarrollo comercial reciclando algun

inmueble viejo o antigua industria.

Han sido influenciadas a la vez por alguna zona habitacional y comercial cercana

ya consolidada.

Las zonas analizadas aun teniendo desde 1997 una zonificacion que incentiva la
redensificacion, no fue si no hasta después del afio 2000 con la emision del B2 que

se apreci6é una dinamica inmobiliaria y velocidad de absorcién mas rapida.

Actualmente continda la dinamica inmobiliaria fuerte en ellas, ain en aquellas
colonias en donde ya no aplica la NGO N°26, como son la Col. Alamos, San Pedro
de los Pinos, Nonoalco y sobre la calle Adolfo Prieto, esto debido a la inercia del

mercado inmobiliario provocado por las politicas de Reciclamiento.

Aunque se puede afirmar que en cada una de las zonas se siguio la normatividad
planeada en los PDDU correspondientes, nunca se previé el impacto que pudiera
tener la redensificacién en las zonas de estudio, esto quiere decir que nunca se
planed realmente por parte de las autoridades del GDF, la redensificacion de la
ciudad central, y es a partir de esta premisa que se describen en el siguiente

capitulo los siguientes lineamientos.
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CAPITULO 4 Lineamientos propuestos para la toma de

decisiones en lainversion inmobiliaria.

El desarrollo inmobiliario del Distrito Federal como se ha dicho a lo largo de este trabajo
se ha originado en la mayoria de las ocasiones, por la influencia de la normatividad
urbana vigente. Sin embargo la normatividad urbana por si sola, no genera ni incentiva la
inversion, se requiere que la normatividad vaya de la mano con la planeacion urbana,
para que los desarrollos inmobiliarios tengan los requerimientos y las condiciones
indispensables para poder tener éxito, y para que los habitantes de una ciudad no

padezcan sus impactos generados.

Sin embargo, no quiere decir de ninguna forma que si en una ciudad existe cierta
normatividad para incentivar el desarrollo inmobiliario, la ciudad esté planeada, ni que se
hayan previsto las consecuencias de ésta inversion, asi como también que si se prevén
los impactos en determinada zona de la ciudad, ésta tenga los incentivos o las

caracteristicas adecuadas para el logro de una inversién inmobiliaria.

Después del analisis de las distintas areas y corredores, se puede afirmar que la
planeacion urbana y el desarrollo inmobiliario tienen que ser procesos paralelos y tienen
gue estar ambos articulados, pues uno depende del otro para su éxito pero sobre todo
para beneficio de la ciudad y mejor calidad de vida de sus habitantes.

Los lineamientos aqui presentados son las propuesta que se hacen para que un
desarrollador inmobiliario prevea y tome en cuenta la planeacion urbana dentro de su
estudio de factibilidad de inversion al momento de hacer su analisis del entorno, y su
andlisis normativo, ya que esto se ve Unicamente como un mero tramite y no se toma
realmente conciencia de la importancia que tiene para el mismo desarrollo, analizando el
maximo y mejor uso para el mismo, pero también la maxima y mejor integracion a la

ciudad, y el menor riesgo de impacto a los habitantes de la ciudad.
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4.1 Lineamientos propuestos en el analisis de los incentivos para el

desarrollo inmobiliario

Si bien la mayoria de los desarrolladores inmobiliarios buscan obtener el maximo y mejor
uso posible para el predio en donde invertirdn su capital, es necesario que los

desarrolladores analicen toda la normatividad que aplica a su predio.

En la mayoria de los Programas o Planes de Desarrollo Urbano de cualquier ciudad,
existen incentivos e instrumentos que ayudan a la inversion inmobiliaria, ya sea con
normatividad adicional al uso de suelo, o con instrumentos para el desarrollo urbano,
como poligonos de actuacion areas de actuacion, o algun otro trdmite que ayude a

obtener mas niveles o mas intensidad de construccion.

Estos incentivos no siempre se leen o se pueden identificar en el plano de usos de suelo
gue los desarrolladores pueden consultar; estos mecanismos para incentivar la inversion
se encuentran dentro del documento o Memoria Técnica del Programa de Desarrollo
Urbano, o en el caso del Distrito Federal, como planos 0 anexos técnicos de la memoria
de los PGDU de cada una de las delegaciones. Por lo que los desarrolladores estan
obligados a conocer y considerar toda la informacion existente que le aplica al predio a
desarrollar, ya sea como normatividad adicional o como instrumento de fomento para el

desarrollo.

Es importante mencionar en este punto que no solo basta con encontrar y aplicar estos
lineamientos, se requiere que el desarrollador inmobiliario comprenda cual es la imagen
objetivo que se quiere para la ciudad a futuro, ya que esto le dara una mejor idea general
de qué esta construyendo y para qué esta invirtiendo en un espacio planeado e integrado,
con una normatividad global, con una imagen objetivo general y especifica y estrategias
de desarrollo urbano a futuro bien definidas. Por lo que el desarrollador debe y tiene que
saber de planeacion urbana, pues los desarrollos inmobiliarios deben de ser coherentes

con las tendencias y politicas que se indican en los Programas de Desarrollo Urbano.

Los incentivos normativos para la inversion inmobiliaria en su mayoria van de la mano con
incentivos fiscales y tributarios, por lo que es de suma importancia que se analicen éstos

a partir de los cédigos financieros de cada ciudad.
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Por lo anterior los lineamientos para el andlisis de los incentivos para la inversion

inmobiliaria son:

1. Ubicar el Programa de Desarrollo Urbano vigente de la ciudad en donde se

contemple hacer el desarrollo inmobiliario.

2. Analizar la imagen objetivo, estrategias y prondsticos del Programa de Desarrollo
Urbano, para tener una idea general y un concepto e imagen a futuro de lo que se

planea para la Ciudad.

3. Verificar de antemano la normatividad que le aplica al predio como incentivo inicial,
ya que en algunas zonas de la ciudad la normatividad urbana que le aplica a un
predio es suficiente como incentivo para desarrollar un proyecto y una inversion

considerable.

4. Buscar en el apartado de Estrategias de Desarrollo Urbano e Instrumentos de
Desarrollos Urbano, lo que se establezca como incentivo e instrumento para el

desarrollo inmobiliario de la ciudad.

5. Conocer también aquellas normas que aplican sobre determinadas vialidades, ya
sea como Norma de Ordenacion Sobre Vialidad o como Areas de Actuaciéon por
zona o por vialidad, estas regularmente se encuentran en planos anexos que no

forman parte del plano o carta de divulgacién de los Programas.

6. Determinar y definir los niveles de planeacién que existen en la Ciudad, con el fin
de constatar si el predio a desarrollar se encuentra dentro de un Programa
Delegacional, o cuenta con una normatividad mas especifica por lote, definido por
un Programa Parcial de Desarrollo Urbano, ya que en ellos se establecen
lineamientos e incentivos particulares que no dependen del Programa

Delegacional, y aplican en la mayoria de los casos por predio.

7. Evaluar la posibilidad de un cambio de uso de suelo, en el caso de que al predio a
desarrollar le apliqgue soélo la zonificacion de vivienda, por lo que es de suma
importancia considerar el tiempo que esto toma, ya que es un tramite largo y
complicado, por lo que se debera contemplar dentro de la corrida financiera del
desarrollo, tomando éste como un gasto y no como un costo dentro de los

parametros del financiamiento.



La importancia de la Planeacién Urbana como incentivo a la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal

8. Contemplar siempre que la planeacion y el Desarrollo Urbano de la Ciudad debe
estar antes que el desarrollo inmobiliario mismo ya que soOlo asi se tendran
desarrollos inmobiliarios integrados a la ciudad. De este Ultimo punto se

desprenden los siguientes lineamientos.

4.2 Lineamientos propuestos para la integracion de los desarrollos

inmobiliarios al desarrollo urbano.

Una de las preguntas generales de este trabajo es:

» ¢ Por que el desarrollo inmobiliario y el desarrollo urbano tienen que ir de la mano
para la solucion de problemas de la ciudad?

A lo largo de este trabajo se han expuesto tanto los antecedentes de la inversién
inmobiliaria en la historia de la planeacion del DF, como la situacién actual de los
desarrollos inmobiliarios y sus consecuencias en la Ciudad Central con las politicas de
redensificacion, concluyendo que pese a que existe la normatividad que incentiva la
inversién inmobiliaria, también se han generado impactos negativos tanto a las colonias

redensificadas como a sus mismos habitantes.

Esto se traduce en que los desarrollos no han sido planeados en funcion al entorno
urbano, ni en las colonias en donde aplica esta normatividad se previeron los impactos
generados por la misma, esto es: la planeacion y los desarrollos inmobiliarios no se toman

en cuenta uno al otro para su adecuada evolucion y desarrollo dentro de la ciudad.
Los lineamientos para que esto pueda llevarse a cabo son los siguientes:

1. Toda Ciudad tiene desarrollos inmobiliarios incentivados por la normatividad

urbana, por lo que deben de analizarse conjuntamente con su entorno.

2. Deben de preverse los impactos que generaran, tanto en el aspecto ambiental,
social, politico, econémico pero sobre todo en el aspecto de servicios e

infraestructura requerida para su adecuado desarrollo urbano y social.

3. Los desarrollos que se lleven a cabo sobe todo en la Ciudad Central deben tomar

en cuenta las redes de infraestructura que en su mayoria son antiguas y de una
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capacidad menor a la que se requiere para desarrollos grandes, por lo que es
necesario que se contemple dentro de los costos de la corrida financiera del
desarrollo, las medidas de mitigacion de estos impactos como el cambio de redes y

el nimero de cajones de estacionamiento adecuados para el condominio.

4. Se deben contemplar también adecuaciones viales menores, necesarias para no
impactar y saturar las vialidades adyacentes asi como prever que el desarrollo
inmobiliario generara cierto nimero de automoviles para visitantes que impactan a

los predios adyacentes.

5. Tomar en cuenta que en la colonia donde se ubique hay cierta imagen urbana, y
gue el desarrollo debe estar de acuerdo con la imagen del lugar, asi como con los

colores y materiales adecuados para crear cierta atmdésfera agradable a la ciudad.

6. Dentro de los Programas de Desarrollo Urbano existen lineamientos de disefo e
imagen urbana, las cuales son para precisamente para integrar las obras nuevas a

la ciudad.

7. Es importante que el desarrollo se adapte al terreno y no el terreno al desarrollo
para causar el menor impacto ambiental posible, asi como proteger la vegetacion

existente dentro del terreno y fuera de el.

4.3 Lineamientos propuestos para evitar los impactos sociales

negativos en las colonias a redensificar.

Uno de los objetivos primordiales de las politicas de redensificacion de la Ciudad Central
fue el que la poblacidén regresara a vivir a las cuatro delegaciones centrales, ya que la
gente es la que le da vida a las zonas predominantemente comerciales y de servicios que

sélo cuenta con poblacion flotante por las mafianas y ciertas horas de la tarde.

Si el centro de una ciudad se queda sin poblacién se vuelve un lugar peligroso, un sitio
con problemas de delincuencia y vacio por las noches, se convierte también en un centro

sélo de servicios para la periferia y un problema grave de congestionamientos viales.
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La poblacion de la Ciudad Central estaba desapareciendo y migrando hacia las
delegaciones periféricas a zonas en donde no existen servicios basicos y resulta mas
costoso y dificil llevarlos. El centro de la Ciudad sélo contaba con una gran cantidad de

poblacion flotante que transita de paso pero no es habitante de la zona.

Sin embargo la gente que se quedo viviendo en las colonias antiguas de la Ciudad Central
sufrieron las consecuencias de la redensificacion al tener que vivir junto o cerca de las
obras y construcciones nuevas, y padecer la presencia de vehiculos de los nuevos
habitantes de los desarrollos que se beneficiaron de las ventajas de la NOG N°26,

exentando de cajones de estacionamiento a los desarrollos de vivienda de interés social.

La poblacion no entendia porqué en su colonia se construian edificios de seis pisos, pues
nadie les explicé que su colonia se encontraba dentro de un Area de Actuacién, o que la
aplicacion de cierta norma permitia la construccion de tres o hasta cuatro niveles mas de

lo que se contemplaba en el plano de usos de suelo.

Por lo que se proponen los siguientes lineamientos para evitar los impactos sociales en la
poblacién residente de las colonias a redensificar, pero sobre todo para que la poblacion

esté enterada de la normatividad y el desarrollo urbano de su propia colonia.

Si bien estos lineamientos para evitar los impactos sociales pareciera que son
responsabilidad de las instancias de gobierno, ya sea la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda o la misma Delegacién Politica, los desarrolladores inmobiliarios también
tienen mucho que ver en este esquema ya que son los que deben dar la cara mientras se
ejecuta la obra y, en la mayoria de las ocasiones son los que comercializan las obras, y

estan cerca de los vecinos que habitan las colonias antiguas.

Para evitar o0 en su caso reducir los impactos a los residentes de las colonias afectadas,

se deben llevar a cabo los siguientes puntos®:

1. Apertura de un espacio para el dialogo con los habitantes de las colonias o sus

representantes, explicando previamente la normatividad que aplica en su colonia.

! Estos lineamientos estan descritos a detalle en la Tesis de Licenciatura: “La Participacién Ciudadana en el
Proceso de Planificacion Urbana del Distrito Federal” Caso de estudio Delegacion Benito Juarez. Febrero de
1998, Licenciatura en Urbanismo, dirigida por la Doctora Esther Maya Pérez y elaborada por los urbanistas:
Mary Claudia Martinez Garcia y David Lépez Carranza, el cual se aplicé para las consultas publicas de
algunos Programas Parciales de Desarrollo Urbano y se puede aplicar también para el caso que nos ocupa.
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2. Contar con objetivos especificos de participacion, y aspectos a explicar, con un
lenguaje claro y preciso sin tecnicismos para que los habitantes comprendan mejor

los conceptos.

3. Que la misma sociedad exprese sus puntos de vista organizada o individualmente,

identificando a los lideres de los grupos ya formados dentro de la o las colonias.

4. Contar con informacién clara adecuada y oportuna para darla a conocer a la

comunidad el proyecto o proyectos que se llevaran a cabo.

5. Ser escuchados por una autoridad ya sea politica o representante del desarrollador

para recibir sus opiniones y puntos de vista

6. Recibir una respuesta por parte de la autoridad a sus comentarios y propuestas.

En la mayoria de los casos cuando la poblacion expresa su molestia es por falta de
comunicacién tanto de las autoridades como de los desarrolladores, por lo que la apertura
de un canal adecuado de comunicaciéon es un factor importante para no generar

inconformidades con la poblacién residente del lugar.

En muchos de los casos, la poblacion no tiene el conocimiento ni la informacion técnica
adecuada de la normatividad que aplica en su colonia, por lo que supone que la
redensificacion es una arbitrariedad por parte del gobierno y que son actos de

corrupcion.?

Se puede afirmar que los habitantes de la ciudad han madurado con respecto a sus
demandas y necesidades del lugar en donde viven. La experiencia en la participacion
ciudadana cada vez es mas fuerte, ejemplo de esto es que en la delegacion Benito Juarez
como se menciond, se formd un grupo de vecinos de todas las colonias redensificadas
llamado “Juarenses Unidos”, que por falta de comunicacion, falta de informacién y
arbitrariedades de las empresas desarrolladoras, mostraron su inconformidad cerrando y

bloqueando calles y vialidades primarias de la delegacion.

Es de suma importancia mencionar que para organizar y promover adecuadamente la
participacion ciudadana existe desde 1995 la Ley de Participacion Ciudadana, reformada
y publicada nuevamente el 17 de mayo de 2004. En ésta se definen y describen los

? Afirmacion realizada en base a los comentarios hechos durante la Consulta Publica del PDDU de Benito
Juarez por los vecinos de las colonias Del Valle, Alamos, San Pedro de los Pinos y Nativitas, durante el mes
de julio de 2004.
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lineamientos que intentan “fomentar, promover, regular y establecer los instrumentos que
permitan la organizacion y funcionamiento de la participacion ciudadana y su relacién con

los 6rganos de Gobierno de la ciudad México....."(Mellado:2001, p110)

Lo anterior no es todo en la democracia en el Distrito Federal, ésta requiere de una mayor
participacion de la sociedad capitalina en las decisiones de su ciudad. “Con el nuevo
gobierno capitalino de oposicién, los citadinos no necesariamente iniciaban una
democracia integral sino quizas s6lo un autoritarismo renovado....Teniendo en cuenta que
una democracia social es incluyente de la ciudadania” (Mellado, Ib. p108). Ya que a partir
del afio 1998, se crean instrumentos de expresion de la ciudadania: el plebiscito, el
referéndum y la iniciativa popular, mediante los cuales los ciudadanos pueden emitir un
voto de aprobacion o rechazo siempre y cuando hayan sido informados sobre las leyes y

decretos relativos al Distrito Federal.

El dnico instrumento que se ha utilizado para que la poblacién opine acerca del uso de
suelo de su colonia en la Consulta Publica, y en la mayoria de los casos no se le da a
ésta una difusion amplia, ocasionando que los habitantes de la ciudad desconozcan los

usos de suelo que aplican en la zona donde viven.

Sin embargo, si los desarrollos inmobiliarios a la Ciudad se realizan evitando los impactos
urbanos y sociales en las colonias a redensificar, las molestias a los habitantes

disminuiran considerablemente.

Se debe hacer conciencia, que el desarrollador es quien construye para la sociedad, y es
para la poblacion y su convivencia que se proponen y ejecutan desarrollos en la ciudad, si
bien el desarrollo inmobiliario se puede ver como un negocio contemplando siempre la
mejor tasa de rendimiento, es de suma importancia que asegure una buena inversion
econOmica, no se debe olvidar que es la ciudadania quien vive, convive y disfruta los
desarrollos pero también es la misma ciudadania la que puede padecer las
consecuencias de un desarrollos inmobiliario mal planeado, pues es la misma ciudad la

que acoge el mismo.
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CAPITULO 5 Resumen y Conclusiones Finales

El crecimiento urbano de la Ciudad de México se puede analizar desde varios puntos de
vista, el econdmico, el demografico, el espacial y territorial, sin embargo en este trabajo se
analiza su desarrollo urbano desde el punto de vista inmobiliario, el como y el porque los
desarrollos inmobiliarios han ido afectando o impulsando algunas zonas de la ciudad, las

cuales se han vuelto un polo detonador para la inversion.

A principio del siglo pasado los desarrollos inmobiliarios se construian y edificaban sin
ningun tipo de planeacion urbana o normatividad de usos e intensidades de construccion,
tal es el caso de la Colonia Santa Maria la Ribera que fue el primer fraccionamiento formal
de las afueras de la Ciudad, sirviendo de pilar y ejemplo para las demas colonias del

poniente.

A partir del crecimiento poblacional de los afios 50 y la inversion inmobiliaria tanto para los
grandes conjuntos de vivienda como los edificios de oficinas sobre algunas vialidades
importantes de la ciudad, comienza a percibirse una separacidbn normativa entre la

planeacion urbana de la ciudad y los desarrollos inmobiliarios.

En la segunda mitad del siglo pasado que la ciudad ya contaba con un Plan Regulador
para su desarrollo urbano se construyeron un sinnimero de desarrollos habitacionales de
gran tamafo, tal es el caso de Tlatelolco, el Centro Urbano Presidente Aleman (CUPA), la
unidad San Juan de Aragon, etc. Que han servido de puntos focales para la inversion
inmobiliaria en la ciudad, asi como grandes equipamientos y edificios de oficinas sobre
corredores, en donde en la mayoria de los casos, la normatividad se ha adaptado a lo ya

construido.

Con al Ley General de Asentamiento humanos de 1976, la planeacién cobra mas fuerza y
se institucionaliza desde la SAHOP, creada en 1977, obligando a contar con un sistema

de planeacion urbana para todo el pais.

Por lo que la planeacién para el DF evoluciond, contemplando ya para la década de los 80
planes de uso de suelo y normatividad especifica para cada una de las 16 delegaciones
del DF. Logrando con esto un poco mas de control en los usos reservas y destinos del
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territorio de las mismas y fomentando al mismo tiempo, incentivos para la inversion de los

desarrollos inmobiliarios.

Los proyectos viales, y de transporte para la ciudad han sido también un factor
determinante para la consolidacion de corredores de inversion, y polos de atraccion en
determinadas zonas de la ciudad, por lo que se implementa la planeacion urbana de la
Ciudad en base a centro y subcentros urbanos que consolidaran ciertos polos de

atraccion para la inversién inmobiliaria.

Para la década de 1990 la ciudad ha perdido poblacion de las cuatro delegaciones
centrales debido a los sismos del 85, por lo que la estrategia de planeacion se modifica,
teniendo como objetivo principal el repoblamiento del centro de la ciudad, concretamente
de las cuatro delegaciones centrales, a través de varias politicas e incentivos normativos
para redensificar dicha zona, ya que la Ciudad Central habia pasado de 2,902,969 en
1970 a 1,930,267 habitantes en 1990.

Con el PGDUDF de 1996, las estrategias de repoblar las cuatro delegaciones centrales:
Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo, y Venustiano Carranza, se dejan claras y se
pronostica que el repoblamiento se deberd hacer paulatinamente en un periodo de 15,
para llegar al afilo 2010 a tener 1, 730,376 habitantes.

A través de la Ley de Desarrollo Urbano del DF emitida también en 1996, se establecieron
las normas para redensificar al DF en su zona centro, y a través de los Programas de
Desarrollo Urbano, se establecieron los lineamientos, politicas e incentivos para la
inversion inmobiliaria y las facilidades para la construccion de vivienda en determinadas

zonas de las cuatro delegaciones centrales.
Los instrumentos que se comienzan a aplicar para impulsar la inversion inmobiliaria son:

= La creacion de Areas de Actuacion en el DF, con distintos objetivos, sin embargo son
dos las que impulsan la inversién inmobiliaria: la de Reciclamiento, y la de Desarrollo,
ambas aplican so6lo en algunos poligonos y zonas de las delegaciones impulsando la

construccion de mas niveles en funcion de varias normas complementarias.

= Las Normas de ordenacién sobre vialidades, que impulsan la construcciébn de mas

niveles y uso de suelo mixto sobre algunas vialidades principales de la ciudad.
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= Instrumentos de fomento como la Transferencia de potencialidad de las éareas

patrimoniales a ciertos corredores de inversion.

= Las Normas Generales de ordenacion, en particular la Norma 10y 12 para impulsar la
construccion de mas niveles en funcién a la superficie del predio sobre corredores y
los corredores que son receptores de la potencialidad adquirida de las areas

patrimoniales.

= La Norma General de Ordenacion N° 26 para el impulso a la construccién de vivienda
de interés social y popular en ciertas colonias de las delegaciones y en las Areas de

Actuacion con Potencial de Reciclamiento.

Todas estas normas e instrumentos de fomento para la inversion inmobiliaria se han
aplicado desde el afilo 1997, en todas las delegaciones por igual, y la intensidad de

construccion y niveles permitidos dependen de que delegacién se trate.

El 7 de diciembre del afio 2000 el Jefe de Gobierno del DF (2000-2006) Andrés Manuel
Lopez Obrador, emitié una serie de bandos que se referian a una serie de disposiciones
para ordenar y regular diversas situaciones que tenian que ver con la ciudad, por lo que el
Bando # 2 (B2) se referia a las disposiciones para redensificar las cuatro delegaciones
centrales (Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza) debido al
despoblamiento que habian sufrido los Ultimos treinta afios, incentivando la construccion
de vivienda en éstas, y limitando el desarrollo inmobiliario habitacional en las otras 12

fuera de la Ciudad Central.

A partir de esta fecha se comenzo el fenomeno del “boom” inmobiliario, y la especulacion
de los valores del suelo, ocasionando fendmenos econdmicos, sociales y espaciales tanto
para la misma ciudad, como para los desarrolladores inmobiliarios, y los habitantes de las
colonias y zonas redensificadas, sin embargo cabe mencionar como se ha hecho a lo
largo del presente trabajo, que la normatividad urbana e instrumentos de fomento para la
inversion no cambiaron, pues siguieron aplicando los mismos que aplicaban desde 1996
con la LDUDF y 1997 con los PDDU.

Las consecuencias socio-demogréficas son:

= Construccién de vivienda nueva en zonas en donde las caracteristicas fisicas y la

estructura urbana no eran las adecuadas.
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= Densificacion de algunas colonias que previo al B2 eran colonias unifamiliares en
donde se construyeron edificios de 5 y 6 niveles sin preveer el impacto a las

construcciones aledanas.

2 No se tomd en cuenta la estructura urbana de las colonias redensificadas, ni el nivel

socioeconémico de la gente que ya vivia décadas atras en el lugar.

= La poblacion beneficiada no fue como se plateaba en su mayoria poblacion de
escasos recursos, pues debido a la alza en el valor del suelo el costo de las
propiedades producto de los nuevos desarrollos se elevo drasticamente, quedando

fuera del alcance de adquirirlos personas de ingresos bajos y medios bajos.

= Son los datos arrojados en el Conteo de 2005, se vio que se increment6 el nimero de
viviendas particulares en las cuatro delegaciones centrales, sin embargo la poblacion
no aumentd, como se esperaba, sblo en dos de ellas el incremento fue minimo y no

proporcional al nUmero de viviendas construidas.

Las consecuencias en los valores del suelo son:

> Desde 1997, el valor del suelo en las cuatro delegaciones centrales estaban en
funcién de lo que se permitia construir sobre él, y los usos permitidos, sin embargo con
la restriccion de los conjuntos habitacionales fuera de la CC, los valores aumentaron y
los inmuebles existentes se plusvalizaron por ser los Unicos en donde se podia

construir vivienda en conjunto.

> El valor de los inmuebles aumentd hasta un 200% entre el afio 2000 y 2004,
volviéndose inaccesibles tanto para edificar viviendas de interés social como para que

la gente de ingresos medios y bajos pudiera acceder a ellas.

= Por la restriccion de edificacion de conjuntos en las delegaciones periféricas, se invirtio
un mas en los desarrollos habitacionales de gran tamafio en los municipios
conurbados del D.F provocando que las clases mas necesitadas adquirieran vivienda
lejos del centro.

Las consecuencias en cuanto al abastecimiento de servicios publicos son.

= La construccion excesiva de viviendas requirié el abastecimiento de mas servicios
urbanos, principalmente agua potable, recoleccion de basura, y mas redes de
electrificacion. Caracteristicas que si bien ya tenian las delegaciones centrales, las

redes de conduccién son de varias décadas atras, volviéndose insuficientes.



La importancia de la Planeacién Urbana como incentivo a la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal

= El nimero de vehiculos generados por los nuevos habitantes de la CC fueron un factor
importante, debido a la exenciéon de los cajones de estacionamiento que permitia la
N26, gener6 un impacto en las vialidades locales de autos estacionados en via

publica.

= La saturacion de las vialidades primarias y secundarias de las delegaciones fue notoria
en poco tiempo, teniendo aparte de la poblacion flotante de las delegaciones mas

automoviles de los nuevos habitantes en las colonias redensificadas.

Por todo lo anterior se puede concluir que la planeacién urbana para redensificar la
Ciudad Central no so6lo debié consistir en la indicacion de la nomenclatura y normatividad
de los usos de suelo, para incentivar la construccion, si no en prever las consecuencias
tanto positivas como negativas que pueden presentarse en un territorio especifico, y mas
aun con las politicas emitidas para redensificar en la tercera parte del tiempo planeado,
para cumplir Unicamente con compromisos politicos y promesas de campafia, sin tomar

en cuenta la planeacion urbana de una ciudad.

Como ejemplo de las zonas incentivadas por la normatividad urbana y el acelerado
proceso de inversion originado por el B2, se analizaron seis areas en donde aplica algun
instrumento de fomento y normatividad extra que genera oportunidades de inversion

inmobiliaria, después de su analisis se concluye lo siguiente:

e A pesar de obedecer a la normatividad vigente y a los incentivos otorgados por el
GDF y por la SEDUVI, cada una de ellas han causado un impacto urbano distinto a

las zonas y colonias aledafas.

e Han causado una influencia como incentivo para la dinAmica inmobiliaria de su

entorno.

¢ Han sido influencia para generar un nuevo desarrollo comercial reciclando algun

inmueble viejo o antigua industria.

¢ Han sido influenciadas a la vez por alguna zona habitacional y comercial cercana

ya consolidada.

e Las zonas analizadas aun teniendo desde 1997 una zonificacidon que incentiva la
redensificacion, no fue si no hasta después del afio 2000 con la emisién del B2 que

se aprecio una dinamica inmobiliaria y velocidad de absorcion de venta mas rapida.
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e Actualmente continta la dinamica inmobiliaria fuerte en ellas, ain en aquellas
colonias en donde ya no aplica la NGO N°26, como son la Col. Alamos, San Pedro
de los Pinos, Nonoalco y sobre la calle Adolfo Prieto, esto debido a la inercia del

mercado inmobiliario provocado por las politicas de Reciclamiento.

e Aungue se puede afirmar que en cada una de las zonas se siguid la normatividad
planeada en los PDDU correspondientes, realmente nunca se previé el impacto
gue pudiera tener la redensificacion en las zonas de estudio, esto quiere decir que
nunca se planeo realmente por parte de las autoridades del GDF, la redensificacion

de la ciudad central.

Del andlisis de estas seis areas de inversion inmobiliaria se resumen y concluyen 10
lineamientos principales que serviran para preveer las consecuencias de la
redensificacion en la ciudad central al no tomar en cuenta a planeacion urbana como eje

rector del desarrollo inmobiliario.

1. Para obtener el maximo y mejor uso posible para el predio en donde invertiran su
capital, es necesario que los desarrolladores analicen toda la normatividad que

aplica a su predio.

2. Se requiere que el desarrollador inmobiliario comprenda cual es la imagen objetivo
gue se quiere para la ciudad a futuro, ya que esto le dara una mejor idea general
de que esta construyendo y para que esta invirtiendo en un espacio planeado e

integrado,

3. Determinar y definir los niveles de planeacién que existen en la Ciudad, con el fin

de constatar cual le aplica al predio a desarrollar.

4. Contemplar dentro de la corrida financiera del desarrollo todos los insumos y los
instrumentos que puedan tardar mas de lo esperado como cambios de uso de
suelo o transferencia de potencialidad, tomando éste como un gasto y no como un

costo dentro de los parametros del financiamiento.

5. Contemplar siempre que la planeacion y el Desarrollo Urbano de la Ciudad debe
estar antes que el desarrollo inmobiliario mismo ya que soOlo asi se tendran

desarrollos inmobiliarios integrados a la ciudad.

6. Tomar en cuenta las redes de infraestructura existentes y contemplar dentro de los

costos de la corrida financiera del desarrollo, las medidas de mitigacion de estos



La importancia de la Planeacién Urbana como incentivo a la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal

impactos como el cambio de redes y el niumero de cajones de estacionamiento

adecuados para el condominio.

7. Deben de preverse los impactos que generardn, tanto en el aspecto ambiental,
social, politico, econémico pero sobre todo en el aspecto de servicios e
infraestructura requerida para su adecuado desarrollo urbano y social.

8. Es importante que el desarrollo se adapte al terreno y no el terreno al desarrollo
para causar el menor impacto ambiental posible, asi como proteger la vegetacion

existente dentro del terreno y fuera de el.

9. Se deben contemplar también adecuaciones viales menores, asi como prever que
el desarrollo inmobiliario generara cierto numero de automoviles para visitantes que

impactan a los predios adyacentes.

10.Tomar en cuenta a la poblaciéon de las colonias en donde se llevara a cabo el
desarrollo informando con anticipacion a los residentes, tanto de la normatividad
gue aplica a su colonia como de las obras que se llevaran a cabo en ella, esto

conjuntamente con la autoridad Delegacional de preferencia.

Como conclusién final de este trabajo es necesario acotar que el desarrollo inmobiliario y
la planeacion urbana deben de ir de la mano, uno depende del otro para su mejor
desarrollo, no se puede concebir el desarrollo inmobiliario sin la planeacion urbana y la
normatividad establecida, y no se puede concebir una gran ciudad sin inversion
inmobiliaria que le de presencia a nivel nacional e internacional, sin que la planeacion le
de una directriz adecuada, pero sobre todo que le brinde seguridad econdmica y

financiera, siempre para bien de sus habitantes.

La planeacién urbana no se debe, ni se tiene que ver s6lo como un conjunto de normas
gue impulsan o limitan el desarrollo en determinadas zonas en la ciudad, ésta debe
tomarse en cuenta para preveer las condiciones que en un futuro que puedan presentarse
en la misma, y con mayor razon en aquellas zonas en donde se puedan hacer desarrollos

inmobiliarios acorde con su crecimiento, sin olvidar el bien colectivo de la ciudad.
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