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INTRODUCCION

Cuando el hombre empez6 agruparse en sociedades, se dio un cambio muy importante
en la configuracion del planeta tierra. Grandes extensiones de tierra, que en algunos
casos eran bosques fueron cortados para dar paso a grandes pastizales o zonas de cultivo
o0 la conformacién de ciudades. Con la llegada de la maquina de vapor, se transformo
aun mas al introducir por planicies, bosques, selvas, montafias, etc., vias del tren y

caminos para unir ciudades y paises.

En el capitulo I, se describe brevemente el avance que en materia ambiental ha tenido la
teoria econdmica provocado por las actividades productivas y cotidianas desarrollando
mecanismos para internalizar a traves de los procesos productivos o via precios de los
productos o mediante impuestos ecoldgicos, tasas impositivas, restricciones, asi como
también exhorta a la reduccion mediante instrumentos econémicos, compensaciones, asi
como los acuerdos internacionales en materia ambiental con el fin de disminuir o

revertir el deterioro del medio ambiente.

En el capitulo 1, se hace una resefia de la situacion que ha prevalecido en la ciudad de
México, al ser el centro politico-econémico-industrial y en este momento dominado por
el sector servicios. Describe el crecimiento demografico provocado por el auge
econdmico que se presentd por la consolidacion de un nuevo sistema de gobierno y la
coyuntura de una Guerra Mundial, ocasionando un rapido crecimiento econémico,
concentrado principalmente en ciudades de la frontera norte y en la capital del pais.
Cabe resaltar que del afio de 1940 a 1950 la ciudad crecio el 42.3%, al contabilizar mas
tres millones de habitantes en el afio de 1950, siendo éste el crecimiento demogréafico
maés alto presentado en el Distrito Federal y las consecuencias de un cambio de uso del
suelo verde (suelo de conservacion), ante la demanda de espacio para construir vivienda
y servicios por parte de esos nuevos inquilinos de la capital. Hasta la década de los
setentas, el crecimiento poblacional de la capital del pais siempre fue superior a la tasa
nacional. En materia econdémica el Distrito Federal es la entidad que ha representado la

mayor participacion en el PIB.



Los muertos del sismo de 1985 y las consecuencias colaterales, como la desaparicion o
reubicacion de empresas, industrias, dependencias gubernamentales y cambio de
residencia de pobladores en otras ciudades del interior o inclusive sélo el traslado a los
municipios conurbados a la capital, provoco que la poblacion contada en el censo de
poblacion y vivienda de 1990, fuera inferior al de 1980 en 6.74%. Pero tal escenario en
vez de revertir el dafio al suelo, generé mayor presion, ante la ampliacion o creacién de
servicios urbanos, vias de comunicacion, transporte, etc., para cubrir los traslados de

personas hacia la periferia como de la periferia hacia el centro de la ciudad.

Del afio de 1990 al 2000, la tasa de crecimiento baj6é a valores menores al 5% en la
capital del pais, siendo la nacional del 17%. Pero, pese a que la tasa es baja, la creacion
de nuevas familias que demandan espacio para vivienda, que va acompafiada de
servicios (centros comerciales y espacios de recreacion), ocasiond que el crecimiento de
la ciudad se estuviera dando hacia las delegaciones fuera de la ciudad central, es decir,

en muchos casos a demarcaciones con suelo de conservacion.

Las autoridades del Gobierno del Distrito Federal han instaurado una serie de programas
que han evitado y regulado el cierto grado el crecimiento de la ciudad, como son los
Programas: General de Desarrollo Urbano General y de Desarrollo Delegacional, el
Programa de Ordenamiento Territorial, el Bando 2, la declaracion de Areas Naturales
Protegidas, Parques Nacionales o la creacién del Suelo de Conservacion. Pero los
cambios del uso de suelo y la invasion al suelo verde se siguen dando, principalmente
de dos formas: hormiga, es decir, grupo de paracaidistas de bajos recursos apoyados
principalmente por grupos politicos y la inmobiliaria, por grandes desarrollos coludidos

con autoridades delegacionales.

Con la entrada en vigor del Bando 2, que limita la construccion en delegaciones de la
periferia, pero que no previo tener las condiciones necesarias en agua, vialidades, etc. en
las delegaciones centrales ante la demanda de nuevos desarrollos urbanos y comerciales,
ocasiono que incrementos considerables en los precios de los inmuebles imposibilitando
la compra por parte de familias de bajos recursos, ademas que una parte de estas fueron
expulsadas (ya que en su mayoria rentaban) ante la compra de los terrenos por parte de
las constructoras, situacién que provocé el traslado de su residencia a los municipios

conurbados o a zonas mas alejadas del Distrito Federal, en algunos casos en el suelo de



conservacion de esas familias. Pero por otro lado, Santa Fe, siguié expandiendo pese a
que estaba fuera de la ciudad central y actualmente los nuevos desarrollos residenciales
y de oficinas de lujo se estdn expandiendo a las Delegaciones vecinas Cuajimalpa y

Miguel Hidalgo donde en teoria deberia estar prohibido construir.

Entonces, ¢por qué no aprovechar el auge que esta teniendo la ciudad, pero sobre todo
ordenar el crecimiento? Por lo tanto, la hipétesis y objetivo que analiza el presente
trabajo es, que ante la perdida del suelo de conservacion en el Distrito Federal, que se ha
agudizado desde los afios setentas, puede ser detenida mediante un instrumento
econémico ‘sobre-construccién’, cuya finalidad sera otorgar recursos econémicos para
el desarrollo de proyectos especificos de conservacion: agroforestal, agricultura
ecoldgica, turismo ecoldgico, etc., en el suelo de conservacion, para evitar la venta o la
invasion ilegal del suelo verde. Buscando que los duefios de los terrenos puedan tener
una mejor calidad de vida trabajando en sus tierras sin necesidad de buscar trabajo en la
capital. Lo anterior, tiene el objeto de limitar el abuso de ciertos grupos de la poblacion
y la incapacidad de las autoridades de controlar los cambios de uso de suelo en el suelo

de conservacion.

En el capitulo 11l se hace un andlisis de experiencias internacionales de instrumentos
potencializacion del desarrollo, similar al planteado, el cual se aplica a edificaciones del
periodo 2001-2008 que contaron con informacién de nlimero de pisos y espacio en m?.
El instrumento sobre-construccion toma como base la construccion en la ciudad de
edificios que pasen los niveles de construccion permitidos ya sea de uso residencial o
comercial o de servicios, y que hoy son autorizados mediante modificaciones a los
programas de desarrollo urbano delegacionales o modificaciones a la normatividad o

errores de las autoridades.



Capitulo I. ANALISIS ECONOMICO Y EL DETERIORO AMBIENTAL

1.1. Introduccion

El capital se entiende como el conjunto de materiales o informacion con el que se cuenta en un
tiempo y espacio para generar un bien o un servicio. Pearce y Turner (1987) describen cuatro
principales formas de capital con las que cuenta la humanidad para satisfacer sus necesidades de
bienestar: el capital financiero, el capital humano, el capital cientifico y el capital natural. Los
bienes o servicios que obtiene la sociedad de la naturaleza consisten en flujos de materiales, de
energia e informacion que, con la ayuda de otras formas de capital o independientemente,

contribuyen al bienestar de la sociedad.

Desgraciadamente el ser humano esta contaminado® o perdiendo su capital natural, provocando
cambios al clima y grandes desastres que se viven en la actualidad. Aungue en sentido amplio, la
contaminacién® ha existido en diversos grados, hace 500 millones de afios, gran cantidad de
gases toxicos debieron haber permanecido en suspension en la atmoésfera. La ciencia ha
encontrado evidencias que los gases, humos y polvos contaminaron la hidrosfera y la atmésfera
provocando la extincion de numerosas especies de la flora y la fauna. EI hombre al convertirse
en una comunidad sedentaria realizd cambios al medio ambiente talando grandes zonas boscosas,
secando zonas humedas, cambiando las rutas naturales de rios o creando presas artificiales entre
otros cambios, que si bien beneficiaron en la creacion de ciudades, el comercio, la economia,
también provoco que se desplazaran gran cantidad de pobladores; el dafio fue mayor al ambiente
cuando descubrio el fuego, provocando grandes incendios en zonas boscosas, que mas tarde

formaron grandes pastizales y posteriormente ciudades. Pero los cambios en el capital natural o

! Contaminante es toda materia o substancia, o sus combinaciones o compuestos, o derivados quimicos y biolégicos, tales como
los humos, polvos, gases, cenizas, bacterias, residuos y desperdicios y cualquiera otros que al incorporarse o adicionarse al aire,
agua o tierra puedan alterar o modificar sus caracteristicas naturales o las del ambiente; asi como toda forma de energia, como
calor, radioactividad, ruidos que al operar sobre o en el aire, agua o tierra altere su estado normal (Diario Oficial, 23 de marzo de
1971).

2 Contaminacion: la presencia en el medio ambiente de uno o mas contaminantes, o cualesquiera combinacién de ellos, que
perjudiquen o molesten la vida, la salud y el bienestar humano, la flora y la fauna, o degraden la calidad del aire, de agua, de la
tierra, de los bienes, de los recursos de la nacion en general o de los particulares (Diario Oficial, 23 de marzo de 1971).



medio ambiente que alcanza en la actualidad hacen peligrar la capacidad de la biosfera (Uribe,
2003).

Las primeras evidencias registradas de contaminacion en la historia fue cuando se habl6 de
humos o substancias venenosas, de intoxicaciones o envenenamiento colectivos, de nieblas
envenenadas, de envenenamiento tdxico de rios, etc. Pero estas evidencias no pasaban mas alla
de una ciudad, regién pequefia, salvo en pocas ocasiones como, la erupcion en 1883 del

Perbuatan en Krakatoa®.

Las primeras medidas para controlar la contaminaciéon se remontan al afio 25 A. C., Vitrubio
exigia que el agua debiera estar libre de substancias toxicas y perjudiciales, debe ser fresca, clara,
incolora y de sabor agradable. Al humo siempre se le ha identificado como uno de los principales
contaminadores del medio ambiente y su presencia ha sido molesta desde el siglo XIII. En 1382
Carlos IV de Francia, publicé un edicto prohibiendo la emision de humos malolientes y
nauseabundos y fue hasta 1510 que Rouen, Francia, se tomaron ciertas providencias en contra de
la hulla. Este problema alcanz6 gran importancia inmediatamente después de la Revolucion
Industrial. Se puede decir que con ella vino una enorme degradacion creciente del medio
ambiente, sobre todo, en areas ocupadas por nucleos industriales, en los que ademas propicio las
gigantescas concentraciones de individuos, la tala de los bosques para combustible de las
maquinas de vapor y la sobre explotacion y contaminacion de los rios y lagos; es decir, cuando
las actividades humanas se vieron beneficiadas por las maquinas y empezé la produccion en
masa, la distribucion, el comercio y el consumismo, se vio mas claro (aunque todo se torno gris)

el dafio al entorno ambiental.

El avance tecnoldgico trajo nuevos problemas de contaminacion derivados de los nuevos
procesos industriales en los que intervienen metales pesados, sustancias quimicas, etc.,

provocando dafios que abarcaron mas personas y regiones mas grandes®, como es la pérdida de la

% Se hundié la isla de ese nombre, provocando muerte de miles de personas y arrojé tanto humo y polvo que obscurecieron una
parte del planeta durante algunos meses. Aunque este fue un desastre natural, no deja de ser contaminacion. (Uribe, 2003).

4Un caso concreto es el de 1932, en una corporacion instalada en Minamata, pequefia ciudad situada en una bahia al sur de Japon,
empezd a producir acetaldehido a partir del acetileno. La fabrica elimind sus desechos en el agua durante algunos afios; el
mercurio utilizado como catalizador fue acumuléandose hasta que se integré a la cadena alimenticia. En mayo de 1956, empezaron
a reportarse enfermos graves del sistema nervioso central, en 1968 se decreto el cierre de la planta, pero fueron muchas victimas
por contaminacion por medio de mercurio. (Uribe, 2003).



capa de ozono en los polos. Pero por fortuna los adelantos tecnoldgicos también han sido para
mejorar los procesos productivos haciéndolos menos contaminantes o mas amigables al
ambiente. La valoracién economica de la proteccion al medio ambiente dio inicio en 1972
cuando el Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente (UNEP, por sus siglas en
inglés) fue creado a partir de la conferencia de Estocolmo. En 1983 la UNEP fundé un Comité
Consultivo bajo la direccién de Yusuf J. Ahmed, quien convocd a varios expertos a una reunion
de estudios sobre el impacto econémico del medio ambiente. El objetivo del comité fue ver si la
contabilidad y medicion del medio ambiente pueden desarrollarse como una herramienta de

politica publica®.

1.2.  Enfoques sobre deterioro ambiental

A mas de tres décadas de que J. Timbergen menciond las areas y las teorias adecuadas para
enfrentar los problemas de los cuales deberia ocuparse la ciencia econémica: ) la distribucion
del ingreso; I1) la division del trabajo entre paises pobres y ricos; Ill) el incremento de la
contaminacion del aire y el agua (Saldivar, 1998).. El avance que se ha tenido, ha sido en
deterioro del capital natural y de la poblacién de los paises menos desarrollados, abriendo una
brecha mayor entre pobres y ricos. Las condiciones laborales y la remuneracion son menores en
los paises en vias en desarrollo que en los industrializados por el mismo trabajo. Con respecto al
dafio ambiental que se le ha hecho al planeta, ademas de los dos mencionados se ha

incrementado el dafio al suelo y subsuelo.

Los pocos avances que se han presentado para dar respuesta al area ambiental presentada por
Timbergen, se debe a que la ciencia economica ha dado poca importancia al analisis de los
problemas relacionados con el deterioro del medio ambiente o no ha sido capaz de hacer que una

economia pueda crecer sin el dafio al capital ambiental.

La controversia en torno a la economia ambiental se centra en cuatro puntos (Saldivar, 1998):

® Ahmed, Yusuf J. Managing the Environment: An Analytical Examination of Problems and Procedures. (UNEP, 1983).



e “la necesidad o no de la intervencidn estatal para corregir y evitar las externalidades
ambientales,

e el agotamiento de los recursos naturales no renovables,

e lavalorizacion monetaria del medio ambiente y,

e la economia ecoldgica y el autodesarrollo™.

La visién miope de los muchos gobernantes y economistas ha hecho que la degradacion
ambiental siga sin existir un limite al considerar que el ambiente se puede regenerar en cualquier
momento Yy que todavia no llega a su limite y mientras la economia siga demandando y creciendo
(rendimientos crecientes) no habra porque parar el crecimiento de las economias. Referente a las
otras controversias la situacion es similar, existe una marcada tendencia al agotamiento de los
recursos no renovables, caso especifico el petrdleo, el cual ante dicho panorama los precios del
mismo siguen aumentando. A pesar de que se han hecho trabajos para valorizar monetariamente
al medio ambiente ‘el PIB Ambiental’®, hace falta mucho e incluso podria ser econémicamente
no viable, ya que los precios de los bienes podrian ser tan altos que no se tendria mercado para

ellos.’

Pero no por eso el crecimiento se dejard de hacer, sino que debe considerarse dentro de una
I6gica de racionalidad capitalista en aras del desarrollo sustentable, es decir, el crecimiento no
debe ser a toda costa, sino que debe estar dentro de una coherencia. Se debe avanzar hacia una
politica econdmica que potencie la proteccion al medio ambiente, se debe hablar de racionalidad

productiva, economica y ecologica.

Pero que estan haciendo las tres escuelas mas representativas de la teoria econdémica respecto al

tema de precios ambientales.

® El Producto Interno Ecolégico (PINE) estad compuesto de la siguiente forma: PIB — Depreciacion de los activos econémicos
producidos = Producto Interno Neto (PIN) — Costos de agotamiento y degradacion de los activos econdmicos y ambientales no
producidos + Gastos de proteccion ambiental = PINE. Pero a pesar de ser una medida que considere la degradacion ambiental, no
tiene un peso importante en la toma de decisiones publicas.

" Como ejemplo puede ser el precio de la madera, si en Canada o Estados Unidos se consideraré todos los beneficios que otorgan
al medio ambiente, los bosques, el precio de la madera seria muy alto y no tendria mercado en la construccion de casas, por lo
tanto casi es improbable que dicha valorizacion se pueda dar.

10



En relacién a la teoria neoclasica® a pesar del esfuerzo que se ha hecho para internalizar al medio
ambiente, no ha podido librar las barreras tedricas o inclusive creencias por lo que a la fecha se
tienen dos visiones; la primera, que lo considera todo como una “externalidad” y la segunda, que

considera “internalizar” los costos al proceso productivo.

A través de la economia del bienestar la teoria neoclésica trata de evaluar lo que seria un 6ptimo
de una economia en términos de precios y cantidades de productos e insumos. Es decir, los
problemas ambientales son tratados como problemas de la determinacién no Optima de los

precios.

La teoria keyesiana y la marxista no han hecho un desarrollo especifico respecto al tema
ambiental. En los keynesianos el costo del capital natural se puede medir de forma similar a la
depreciacion fisica y moral de los bienes de capital y equipo. La contribucion marxista se ubica
en la critica hacia la economia subjetiva y la ubicacion de los mecanismos que permiten la

generacion de un excedente y su distribucion.

1.3. Teoria del bienestar

El teorema fundamental de la Economia del Bienestar deriva del principio de que la utilidad de
una sociedad es funcién de la suma de las utilidades individuales; es decir, el bienestar individual
conduce al bienestar colectivo. Pero cuando existen externalidades se viola la economia del
bienestar. Pero ¢como regresar al 6ptimo?, los dos caminos que se tendrian seria publico (estado)
o privado (mercado). La respuesta que dio la teoria fue que el mercado es el mecanismo idéneo
para restablecer los precios éptimos para cotizar las externalidades negativas sobre los bienes

8 La corriente neoclasica ha tratado de resolver o dar respuesta a la relacién entre los procesos econémicos y medio ambiente,
estableciendo una serie de consideraciones en relacion a la degradacién ambiental, considerando que las que menciono a
continuacion son las mas representativas. i) Su presencia (degradacion) es resultado del fracaso del mercado. No se hace el mejor
uso posible de los bienes naturales. ii) El estudio de la economia ambiental se realiza a través de la economia del bienestar y del
equilibrio general. iii) Al no venderse los recursos naturales en el mercado, su precio es cero; esta falla se puede interpretar como
el resultado de la divergencia entre el precio de mercado y los precios que deberian de existir para alcanzar un dptimo. iv) La
fuente basica de la falla del mercado es resultado de que no hay derechos de propiedad adscritos de manera individual, entonces
hay muchos servicios ambientales que se tratan como si fuesen ‘gratuitos’. (Saldivar, 1998).

11



ambientales y naturales®. En el caso que el precio del bien no es cero el mercado dara la
solucién; pero cuando el precio es cero, es necesario hacer modificaciones para que la

intervencion del mercado sea efectiva, situacion de los casos ambientales.°

El primer economista que estudié los efectos externos positivos o negativos fue Arthur C.
Pigou®, quién buscé que el agente contaminador pagara un costo fiscal equivalente a la
deseconomia externa que generaba. El andlisis de las externalidades empez6 en 1952 con
Scitovsky; su concepto expresé el intento por introducir los aspectos sociales al tema del
desarrollo, aunque sus resultados no fueron satisfactorios. En su ensayo “The joyless economy:
An inquiry into human satisfaction and consumer dissatisfaction”, expreso sus frustraciones que

deja la actividad econdmica al no tomar en cuenta las externalidades negativas™.

De los instrumentos que mas aceptacion han tenido entre los economistas son las externalidades,
las cuales hacen referencia en buena parte al medio ambiente, al considerar que la mayoria de las
actividades de inversion (publica o privada) tienen repercusion directa sobre la calidad del medio
ambiente, en deterioro del aire o del agua o del suelo, o la combinacion de éstas. De lo anterior,
se puede considerar que las ‘externalidades’ son una amenaza al medio ambiente y a la calidad
de la vida. Se pueden distinguir tres tipos de externalidades: tecnoldgicos, pecuniarias y las de
bienes (publicos y privados), de las cuales se hablard con més detalle en otras secciones del

capitulo.

En el planeta, todos los seres humanos contaminan o destruyen el ambito natural, a la que se
denomina como externalidad reciproca. Al considerar esas externalidades dentro de un mercado
alejarian al sistema de cualquier 6ptimo, para lo cual la economia ha desarrollado instrumentos

para ‘internalizar’ esos dafos, entre los mas conocidos estan los ‘impuestos ambientales’ y los

® para el caso que nos ocupa los permisos de desarrollo transferible (PDT) coincidimos que el mercado debe ser el mecanismo
para apoyar al gobierno a preservar y controlar el cambio de uso de suelo en la zona rural del Distrito Federal, lo anterior,
asumiendo que los recursos del gobierno siempre seran escasos y no es conveniente que el gobierno se endeude para cubrir
dichos costos.

10 En 1925 en los Principios de Marshall, encontré que en los movimientos hacia bajo de la curva de oferta de la industria
competitiva, se observaba una reduccion en los costos que no se podian atribuir a la productividad de la empresa, sino que se
derivaba de la expansion de los mercados, acceso a la mano de obra, mejores niveles de salud, educacién y cultura provistos de
otras compafiias; es decir, en otras palabras, externalidades.

1 (Saldivar, 1988). Pigou, A.C. The Economics of Welfare, Macmillian, Londres, 1932.

12 (saldivar, 1988). Scitovsky, “Two concepts of external economies”, en The Journal of Political Economy, vol. 62, (4), 1952.
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113

‘permisos de emisidon negociables’™, que lo Unico que hace es darle legitimidad de contaminar a

quien pague por dafar el ambiente.

1.3.1. Optimo de pareto

Vilfredo Pareto, definio lo que hoy se conoce con el nombre de ‘éptimo de Pareto’, al estudiar la
distribucion de la riqueza y las rentas y establecio la llamada ‘Ley de Pareto’, segun la cual la

desigualdad econémica es inevitable en cualquier sociedad.™*

En sentido estricto, se habla de un Optimo de Pareto si se paga una compensacion a los
perdedores con los beneficios de los ganadores. Un exceso de excedente del consumidor
negativo sobre los excedentes del consumidor positivos indicara un deterioro de Pareto. EXistira
un 6ptimo de Pareto cuando resulta imposible aumentar los excedentes de algunas personas sin

disminuir los de otras.*®

Si se admite la posibilidad de realizar comparaciones interpersonales de utilidad, puede
establecerse que mil pesos proporcionan a un rico una utilidad marginal mucho menor que la que
proporcionarian a un pobre. Como consecuencia de esto, si se realiza una redistribucion de la
riqueza existente, quitando esos mil pesos al rico y entregandoselas al pobre, la utilidad total de
la sociedad habra aumentado. La conclusion que se obtiene es clara, el 6ptimo social, la situacion
en la que la riqueza de una sociedad esta distribuida de forma que proporcione la maxima
utilidad total, se consigue cuando toda la riqueza esta distribuida en partes iguales entre todos los

individuos.

13 El instrumento “permisos de emisién negociables’, encontramos su punto de partida en el Teorema de Coase en 1960, el cual
toma una meta de calidad ambiental como punto de partida, a continuacion la define en emisiones totales permitidas. Después
distribuye los permisos de emisién entre las empresas, de acuerdo a un criterio preestablecido; por Ultimo los agentes
intercambian en el mercado sus déficits o excedentes de permisos. Una critica a las limitaciones de los permisos de emisiones, es
partir de los supuestos tedricos de competencia perfecta, que supone igualdad de negociacion de todos los agentes econémicos.
(Saldivar, 1998).

4 pareto V., Manual de Economia Politica. (1906). La Economia Politica no debe tener en cuenta la moralidad. Pero cualquiera
que alabe una medida concreta, deberia tener en cuenta no solo las consecuencias econémicas, sino también las consecuencias
morales, religiosas, politicas, etc.(http://www.eumed.net).

15 Un 6ptimo de Pareto existira solo cuando resulte imposible aumentar los excedentes de alguna persona sin afectar los de otras.
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Se puede resumir las situaciones paretianas de la siguiente forma: una distribucién de riqueza
que es paretiano-preferida a otra, cuando alguno de los individuos ha visto aumentada su
utilidad, sin que haya disminuido la de ningun otro. EI mejoramiento paretiano, es todo cambio
en el que algun individuo obtiene mas utilidad sin que disminuya la utilidad de ningdn otro.
Realizando sucesivos mejoramientos paretianos se alcanzard una situacion éptima. Un ptimo
paretiano, es una situacién en la que nadie puede conseguir un aumento en su utilidad total sin

que ello implique disminucion en la utilidad de otro. (Saldivar, 1998).

Un ejemplo, es la compra de un auto, en el mercado se dispone de multiples vehiculos para
adquirir; cada automoévil dispone de ciertas caracteristicas técnicas y un precio. En una persona

que va a comprar un coche caben en principio dos posibilidades:

1) Que la persona tenga dinero de sobra, es decir que desee adquirir el vehiculo de mayor calidad
sin tener en cuenta el precio. En este caso estariamos ante un problema mono-objetivo, el

objetivo unico es encontrar el vehiculo de mas prestaciones, por ejemplo un BMW.

2) Que la persona tenga un presupuesto ajustado. En este caso aparte de las prestaciones también
considerara el precio. Estamos ante un problema multi-objetivo. Ante esta situacion cabe una
pregunta. ¢Cudl es el mejor vehiculo para comprar? La respuesta es que no hay un soélo vehiculo
que se considere el mejor. Un Rover sera el que dard mejores prestaciones, pero sera también el
mas caro (el mejor en el objetivo prestaciones y el peor en el objetivo precio). Un Seat puede ser
el que menos prestaciones ofrezca, pero el que mejor precio tenga (el peor en el objetivo
prestaciones y el mejor en el objetivo precio). Por lo tanto, dado esto, no se puede concluir cual

es la mejor compra.

Asi pues un automdvil 1 se dice que es una solucion pareto-Optima cuando no existe otro coche
que tenga un mejor precio que autol y ademas ofrezca mayores prestaciones. Es por eso por lo
que interesa disponer, no de una solucidn, sino de varias, para que al momento de tomar

decisiones, éstas contemplen todas las soluciones pareto-dptimas posibles.
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1.3.2. Teoria de las externalidades®®

La teoria de las externalidades sostiene que aquellos que generan deseconomias (un dafio) deben
compensar a sus victimas. Una externalidad se presenta cuando en equilibrio competitivo se
violan las condiciones marginales de asignacion optima de recursos. La presencia de
externalidades significa que no puede alcanzarse el ptimo de Pareto, a menos que el mecanismo
de precios contenga algunos procedimientos de ajuste automaticos para la correccion de

externalidades.

Si, se recaudan impuestos 6ptimos, se reduciran sin duda la contaminacion, pero dicha reduccion
no sera cero. Es decir, la externalidad ha sido reducida a un nivel apropiado en vez de afirmar
que ha sido eliminado. El inconveniente que tienen los impuestos en México es que las
autoridades hacendarias los consideran en una sola bolsa. Se han hecho algunos adelantos y
algunos aprovechamientos, multas ya tiene una asignacion ambiental, pero todavia los

impuestos, no.

1.3.2.1. Externalidades agotables (privadas) e inagotables (publicas).

Se reconoce que la mala asignacion de recursos atribuibles a una externalidad, se produce
solamente cuando el oferente no carga (o al oferente no se le carga) un precio apropiado por sus
servicios. Bator, en su Anatomy of Market Failure sefiala que muchas externalidades participan
del caracter de bienes publicos (si se contamina el aire de una ciudad, ésta se deteriora para cada

residente del area, es decir es un mal puablico), a los que se denominaran externalidades

16 Hay varias definiciones que se han dado a las externalidades, aunque una definicién es cuestion de gusto y conveniencia. En
este trabajo se considera la mas adecuada la que maneja en el libro “La teoria de la politica econémica del medio ambiente”, de
Baumol, W.J. y W. E. Oates (1975), que esta dividida en dos condiciones:
Condicion 1, “existe una externalidad siempre que las relaciones de utilidad o produccion de algin individuo incluyen
variables reales (monetarias), cuyos valores son elegidos por otros sin atencién particular a los efectos sobre el bienestar del
individuo”. La definicion excluye los casos en los que alguien hace deliberadamente algo para afectar el bien del individuo
(situacion que ha sefialado Mishan).
Condicion 2, “el agente decisor, cuya actividad afecta los niveles de utilidad de otro o entra en sus funciones de produccion,
no recibe paga en compensacion por su actividad una cantidad igual en valor a los beneficios o costos marginales
ocasionados”, (esta condicidn es necesaria si la externalidad ha de tener todas las consecuencias desagradables) incluyendo
ineficiencias y mala asignacion de recursos”.
La situacion de las externalidades agotables caen dentro de esta segunda condicion, pero las externalidades ambientales no caen
dentro de éste concepto. (Baumol y Oates, 1975).
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inagotables. Una externalidad puede ser inagotable y satisfacer la exigencia de exclusividad que
a menudo se considera violada por los bienes publicos (por ejemplo, se pueden excluir a los
pacientes del disfrute de la vista de algun jardin poniéndole una barda o valla, o se puede incluso
cobrar la entrada. Sin embargo, un aumento en el nimero de personas que lo ven no afecta

necesariamente a la capacidad de disfrute de otros).

Se dice que en las externalidades inagotables, ningln precio ordinario puede cumplir la funcion
de mecanismo efectivo de asignacion, esto se debe a que el precio gque tienen estos bienes es de
cero al no tener un precio de mercado, pero esa ‘vision miope’ afortunadamente se esta
eliminando y a través de los impuestos (aunque estos todavia tienen problemas de asignacion
eficiente), se les esta otorgando un precio, o por medio de un cobro por el disfrute del medio

ambiente!’.

Las externalidades agotables, se abordaran méas adelante; sin embargo, se sabe que los temas
ambientales no estan considerados este tipo de externalidad. Para explicar en qué consiste una
externalidad agotable se utilizara el siguiente ejemplo: en el periodo de la postguerra, en que se
dio una fuerte escases de combustible, se sabe que en distintas zonas de Europa muchas personas
gastaban gran parte de su tiempo caminando por las vias del ferrocarril en busca de carbon
(externalidad agotable), porque cada trozo de carbon encontrado por el buscador A significaba
que la cantidad disponible para B era menos. La razon es que al ferrocarril no le interesaba
incurrir en el costo de recoger carbdn (se sabe que las empresas estan dispuestas a pagar sumas
importantes por la acumulacion de pequefias cantidades de materiales, pero sélo cuando éstas son
preciosas. Otro ejemplo es cuando arrojan basura sobre la propiedad (baldio) de alguien. Dada la
cantidad inicial que va ha ser arrojada, cuanto mas se arroje en el terreno de basura, menos se

arrojara en la calle. (Baumol y Oates, 1975)

Cuando en la economia no existen restricciones legales o institucionales que impiden el proceso
de fijacion de precios, se permitira que persista una externalidad agotable, lo cual se evitara si se

cobra un precio por ella, el cual excede la ganancia potencial del bien; porque aunque una

7 En las externalidades inagotables las condiciones de equilibrio de mercado, considera los precios e impuestos, que induciran el
esquema de comportamiento necesario y suficiente para la satisfaccion del dptimo paretiano, y la determinacién de precios e
impuestos Unicos.
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externalidad agotable no siempre tiene la propiedad de exclusividad, puede impedirse
normalmente con un gasto suficiente que los individuos adquieran cantidades adicionales de tales
articulos, y pueda cobrarseles, un precio adecuado. En tales casos, la externalidad debe ser
insignificante o el costo de cobrar un precio debe ser alto, ya que de no ser asi el agente privado

encontrard rentable tomar las medidas necesarias para eliminar la externalidad.

La fuente mas importante de externalidades agotables consiste en las restricciones institucionales
que impiden efectivamente la asignacion de derechos de propiedad que permitirian la puesta en
practica de procedimientos de exclusion y fijacion de precios de mercado. Un ejemplo de este
tipo de externalidades es el uso de recursos de propiedad colectiva agotable, la industria

pesquera.'®

1.3.2.2. La fijacion de precios 6ptimos paretianos para externalidades inagotables

Cuando una externalidad inagotable presente no es corregida (eliminada) puede compensarse
(ser consistente) con la optimalidad paretiana. Si se considera el ejemplo en el cual una
comunidad cuenta con un cierto nimero de empresas competitivas (jardines) que cultivan flores
para su venta y que por costumbre admiten visitantes sin cobrar (el nimero no producen
aglomeraciones), el rendimiento marginal privado potencial del jardin sera menor que su
rendimiento marginal social, ya que los ingresos privados no incluyen el valor que genera para
los visitantes que se pasean por él. La comunidad proporcionard un nimero éptimo de jardines
solamente si cobran un precio de admision a los visitantes, ademés de los recursos que obtienen
por la venta de sus cosechas. El problema, es que cualquier precio distinto de cero para los

paseantes producira una ineficiencia. El precio desanimara algunos visitantes a acudir al jardin.

Lo anterior, abre la puerta al problema, en el que se tiene un precio 6ptimo para un oferente de

un beneficio externo (los jardines) o una externalidad negativa (dafio que genera los visitantes a

18 Dentro de las externalidades agotables se contemplan tres diferencias. Puras, establece que la optimalidad paretiana se alcanza
igualando la tasa natural de aumento de su precio corriente con el tipo de interés utilizado en el proceso de descuento.
Regeneracién auténoma, siempre que existan sustitutos perfectos, sera un 6ptimo consumir antes la mercancia para la cual la
espera contribuye a la produccion futura. Costos crecientes, el precio estaria constituido por el costo marginal en factores de
articulo (costo marginal privado) méas una expresion que represente, en términos de factores, el costo que la utilizacion presente
impone sobre los consumidores futuros de la mercancias. (Baumol y Oates, 1975).

17



los jardines) tenemos un precio positivo y negativo respectivamente. Pero para el caso de una
externalidad inagotable, el precio éptimo es cero, porque un aumento en el ndmero de
consumidores de tales externalidades no tiene, ni costos ni beneficios para los demas. Por lo
tanto, ningun precio puede simultaneamente ser cero y no-cero; el sistema de precios es, por

tanto, incapaz de resolver tales casos. (Baumol y Oates, 1975)

Pero ¢por que el precio que se asume por un bien publico se considera cero?, simple, por no estar
a la venta en el mercado; y entonces ¢qué otros mecanismos quedan para otorgarle un precio?, la
respuesta son los impuestos o la compensacion a las victimas de las externalidades. Si se
considera el caso el humo procedente de una fabrica (externalidad inagotable) y las casas
vecinas. La situacion empezaria el vecino Ay el vecino B deberian pagar un precio cero por la
externalidad (dafio) humo inhalado (es decir, una compensacion negativa). R. H. Coase, en su
“The problem of social costs” dio una respuesta a este problema; la optimalidad exige
generalmente un cierto grado de separacion geografica entre la fabrica que echa humo y las casas
vecinas. Si todos los vecinos recibiesen pagos en cantidad suficiente para compensarlos
plenamente, no s6lo de las molestias, sino en las cuentas colaterales no tendria ninguna
motivacion para no vivir en condiciones afectadas por el humo (tendrian un incentivo econémico
para aceptar los efectos negativos del humo); es decir, existiria una ineficiencia clara. El
problema se puede resumir en dos variables que en suma determinan la magnitud del dafio social
total, las cuales son la cantidad de humo emitido por la fabrica y el niUmero de personas que
viven cerca de la fabrica. Por lo tanto conviene evitar tanto una cantidad excesiva de emision de
humos como un nimero excesivo de residentes cercanos. Para evitar la emision excesiva del

humo puede reducirse por medio de un impuesto pigoviano sobre el productor.'®

Pero la realidad ha mostrado que ni las compensaciones ni las imposiciones sobre las victimas
generan una asignacion optima de recursos. Es decir, no es necesario cobrar impuestos a las
victimas; el propio humo mantendrd alejados a los habitantes. Dado que el humo es una
externalidad inagotable, la inhalacion de humo que realiza el vecino A le afectara sélo a él y, por

tanto, un impuesto igual a cero, absorbera el costo social completo de su decision de vivir cerca

19 Ahora bien, el anélisis de Coase ha sugerido que, para impedir que existan demasiados residentes en las cercanias, sera
necesario gravar con un impuesto a los que viven cerca, en vez de compensar a las victimas de la externalidad, el punto de vista
de Coase es que éstas deberian pagar un impuesto por el humo que inhalan.
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de la fabrica. Por otro lado, si se le compensara por el dafio que le produce el humo, se evitaria el
costo real de su decisién y entonces surgiria el problema de Coase (demasiadas personas

acabarfan viviendo cerca de la fabrica).?°

En conclusién cuando las externalidades son del tipo inagotables (publicas), ningin precio puede
cumplir esta funcién. Es decir, ningun sistema ordinario de precios producird una asignacion
satisfactoria de los recursos en el caso de bienes publicos. Sin embargo, un sistema de impuestos

pigovianos, permisos, compensaciones, instrumentos de mercado, etc., si pueden hacerlo.

1.4. Politicas e instrumentos econdmicos ambientales

Como se menciond la teoria neoclasica ha sido la que ha desarrollado una teoria para el problema
ambiental y la OCDE (Organizacion de Cooperacion y Desarrollo Econémicos), no obstante
desde finales de la década de los ochentas, empez6 a ser tema de preocupacion ante los grandes
problemas de contaminacion que empezaron agudizarse en los paises miembros (donde tenemos
a los paises altamente desarrollados y México) y la aparicién de nuevas formas y mayor
deterioro del medio ambiente. Para lo cual, han desarrollado mas ampliamente y coherente con el
mercado una serie de ‘instrumentos econdmicos’, como son los impuestos, los titulos
negociables, instrumentos de mercado, etc. Esta situacion ha sido sujerida por la OCDE desde
junio de 1989%. Dentro de los paises de la OCDE los instrumentos econdémicos se han

enmarcado en cuatro grandes sistemas o grupos.

Sistemas mixtos. Son instrumentos econdémicos que se aplican como complemento de las

regulaciones directas; aportando incentivos suplementarios para reducir la contaminacion, asi

2 Olson y Zeckhauser reconocen esa conclusion en el caso de las externalidades perjudiciales, comentan que aquellos que
generan deseconomias externas deberian tener que compensar a sus victimas por las pérdidas que experimentan, lo cual es
contrario de la optimalidad de Pareto. Cuando se adopta tal sugerencia, los perjudicados por la deseconomia no tienen incentivo
alguno para protegerse de ella, incluso cuando es mas econémico que el de exigir medidas a los que generan la deseconomia
(Baumol y Oates, 1975).

2L En la reunion anual de los Ministros de Finanzas y de Asuntos Exteriores de la OCDE, en un comunicado pedian que se
iniciase una reflexion sobre ‘los medios para poner los mecanismos de los precios y otros mecanismos al servicio de los objetivos
ambientales’. En enero de 1991, presentaron los Ministros del Medio Ambiente de los paises de la OCDE, las ‘lineas directrices
para la aplicacion de los instrumentos econémicos en las politicas del medio ambiente’ y se adoptaba una Recomendacion del
Consejo relativa a la utilizacion de los instrumentos econdmicos en las politicas medioambientales.

Aunque desde décadas atras paises como Francia y Holanda a finales de los afios sesentas ya hablaban de la gestion del agua y el
uso del agua residual (Pichot y Rapado, 1994).
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como una fuerte de ingresos para financiar medidas de prevencién del medio ambiente (por

ejemplo, tratamiento de afluentes, la recoleccién de residuos y su tratamiento).

Incentivos limitados y la creacién de ingresos. Un mecanismo se considera eficiente cuando se
produce una reduccién de costos. Los titulos negociables se aproximan mas a este mecanismo
que los canones (‘precio’ a pagar por la contaminacién) y los impuestos, donde su papel ha sido
limitado, como mecanismo de minimizacion de costos, porque el nivel ha sido fijado
generalmente demasiado bajo como para incitar a los que contaminan a reducir sus emisiones.
Hasta ahora el papel que han tenido los impuestos y los canones, ha sido para afectar los ingresos
de los contaminadores que lo trasladan a los consumidores y con esos recursos financiar
instalaciones individuales o colectivas de reduccion de la contaminacion, es decir, es una forma

ineficiente de evitar la contaminacion.

Aceptabilidad politica. Los gobiernos han visto ventajas al uso de las fuerzas del mercado, es
decir, a la creacion de instrumentos economicos que han tenido un rapido crecimiento en los
paises de la OCDE, al respecto, los circulos industriales inventan que los instrumentos
econdmicos corren el peligro de dafiar su posicion competitiva en los mercados internacionales y
por lo tanto, piden a los gobiernos una armonizacion internacional. Lo anterior, exige el estudio
de varias cuestiones, primero ;como introducir esta proliferacion de ‘ecotasas’ en las politicas y
estructuras fiscales?; segundo, ¢cémo modificar, y hasta suprimir, los impuestos existentes que
tengan efectos real o potencialmente nocivos para el medio ambiente?; tercero, ;cOmo, y en qué
medida, asegurar, no sélo la compatibilidad de las politicas fiscales y del medio ambiente, sino
también hacer de tal manera que se refuercen mutuamente? (Pichot y Rapado, 1994).
Desafortunadamente todavia la economia no ha podido dar respuesta a estas cuestiones, y las
autoridades gubernamentales a pesar de darle peso a las politicas ambientales, no se atreven a
realizar drasticos cambios por la pérdida del poder y la precisién de los grupos empresariales y

financieros.

En los paises de la OCDE el principio teorico rector es “quien contamina, paga”, pero poco peso
se le ha dado en México a este principio, ya que los impuestos no consideran este precepto. Para
una prueba el impuesto a la gasolina, que el destino sera para los estados, pero nada relacionado
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con la proteccidn, conservacion, restauracion o proteccion al capital natural. Por lo que faltaria
un apoyo politico més importante a los problemas de proteccion al medio ambiente, que llevaré a
una adopcién de un mayor nimero de impuestos sobre contaminacion y de canones por servicio
prestado. Pero ¢ésta seria la via adecuada para dar solucién a los problemas ambientales?, o ¢;ésta
vision solo generara que los empresarios sigan trasladando a los consumidores los costos y dafios

que ellos ocasionan por la produccion?

1.4.1. Los impuestosy la eficiencia econdmica

Los impuestos tienen un caracter coercitivo y que los gobiernos establecen para allegarse de los
recursos que le permitiran llevar a cabo sus funciones, son tema importante de la teoria
econdmica. En teoria el principio de los impuestos tiene como contrapartida que la poblacion

reciba un conjunto de bienes y servicios publicos que valora y demanda.

Uno de los objetivos de la teoria econdmica es estudiar los efectos que producen los distintos
tipos de impuestos sobre las decisiones econdmicas de los trabajadores, las empresas y la
poblacion, respecto a la cantidad de trabajo que se ofrece y se demanda, el consumo, el ahorro, y

la inversion. Como se observa el tema ambiental no es considerado.

Uno de los preceptos de todo sistema impositivo es que sea sencillo para que las personas
cumplan con sus obligaciones sin incurrir en costos elevados y dificultades excesivas, ademas, lo
mas importante es que sean lo suficientemente transparente para que sea del conocimiento de la
sociedad la forma como se administra y se asignan los ingresos por concepto de impuestos que

recibe el gobierno.?

22 |_os sistemas tributarios deberfan tener las siguientes caracteristicas: Justicia. Tiene que tener equidad horizontal (personas
idénticas, o situacion econdmica similar) y la equidad vertical, los ricos deben pagar mas impuestos que los pobres. Eficiencia. Es
eficiente en la medida que no interfiere en las decisiones de los contribuyentes y, por tanto, en el proceso de asignacion de
recursos escasos que se dan en el sistema econdmico. Sencillez administrativa. Significa garantizar que se invierta el menor
ntmero de horas posibles por parte del Estado al cobrar y de los contribuyentes al pagar. Flexibilidad. Deberia permitir cambiar
los tipos de impuestos cuando cambian las circunstancias econémicas. Transparencia. Los contribuyentes deben saber lo que
pagan por los bienes publicos que se consumen. (Caballero, 2006).
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Lo anterior ha ocasionado discrepancias entre las distintas corrientes teéricas (pero ese no es
tema de la presente investigacion) respecto a los efectos que producen los principales impuestos
sobre el comportamiento de los agentes econdmicos, .la estabilidad y la dindmica del sistema

econdmico.

Debido a su carécter coercitivo los impuestos son establecidos a través de leyes en las que se
establece el tipo de impuesto de que se trata, la tasa que debe ser pagada, las personas o grupos

sociales que deben pagarlos debido a su situacion, actividad o condicién econémica y social.?®

El dafio al ambiente tan palpable ha hecho que poco a poco las politicas ambientales estan
permeando cada vez mas en los paises, ya que aparecen impuestos con una vision ambiental con
el fin de protegerlo o se estan adaptando a los impuestos ya existentes un cambio de la estructura.
Para que un impuesto ambiental sea eficaz y tener éxito depende de factores como su costo
administrativo, el vinculo existente entre impuesto y contaminacion, la contribucion de nuevos
impuestos a la neutralidad del sistema fiscal, y el contexto internacional (Pichot y Rapado,
1994).

La eficiencia econdmica se refiere al proceso mediante el cual los recursos escasos se asignan a
fines multiples y alternativos de la mejor manera posible. Dicho proceso se desarrolla en los
distintos mercados, en donde participan los agentes economicos, tomando decisiones libres e
independientes y realizando todo tipo de transacciones, en el marco de un sistema regulado por
los precios que garantizan la eficiencia economica. Los impuestos al ser diferentes inciden de
forma e intensidad diferente sobre las decisiones econdmicas que toman los individuos y en esa
medida distorsionan el funcionamiento de la economia. Por lo que se puede concluir que la
eleccion del mejor impuesto, es aquel que introduce menos distorsiones o ineficiencias al sistema

econdmico.

Cuando un gobierno establece impuestos provoca una reduccion del nivel de bienestar de los

individuos debido a la pérdida de ingresos. Por esa razon todos los impuestos, inciden sobre la

28 |_os impuestos no necesariamente son pagados por quienes estan obligados a hacerlo de acuerdo a la ley. Puede transferirse a
quienes no van dirigidos a través del establecimiento de precios en el mercado. (Caballero, 2006).
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conducta de los individuos provocando la reduccion de la demanda de mercancias o bien el
incremento de la cantidad de trabajo que ofrecen para compensar el empobrecimiento relativo
(cuando esto es posible). A lo anterior, se le denomina ‘efecto ingreso de los impuestos’. Los
impuestos a las mercancias pueden generar un efecto sustitucion pues reduce el consumo de las
mercancias gravadas e incrementan el de aquellas que se encuentran libres de impuestos. Si el
impuesto se aplica sobre el consumo total, entonces podria tender a sustituirse el consumo

presente, a cambio de un mayor ahorro, o consumo futuro.

Se identifica dentro de la teoria dos tipos de impuestos los denominados de cuantia fija. Es decir,
aquellos que ‘no provocan distorsiones’ en el proceso de asignacion de recursos y no pueden
evitar el pago del impuesto, pero no genera efecto sustitucion. Se caracteriza porque tiene que ser
pagado independientemente del ingreso o la riqueza que se posea; no depende de las decisiones
econdmicas que adopten los contribuyentes. No provoca ineficiencia en el sistema econémico.

Es capaz de recaudar mas ingresos tributarios para un mismo nivel de pérdida de bienestar.

Los otros son los impuestos a las mercancias (al consumo en general o al ingreso), estos si son
impuestos ‘distorsionadores’ dado que afecta la eficiencia del sistema econdémico. La
ineficiencia que genera la utilizacién de este tipo de impuesto se denomina carga excesiva de un
impuesto o exceso de gravamen®. Al aplicar un impuesto a una mercancia se presentan dos
efectos, el efecto ingreso y el efecto sustitucion. El primero, resulta del hecho que el impuesto
equivale a una reduccion del ingreso del consumidor de la mercancia (lo que sucede cuando se
aplica un impuesto de cuantia fija). El segundo, se genera porque el consumidor puede sustituir
la mercancia por otra libre de impuestos, alterando o distorsionando de esa forma la asignacion

de recursos en el sistema econdmico.

Tanto el impuesto de cuantia fija como el que se aplica a las mercancias reducen el bienestar del
consumidor porque disminuyen su ingreso disponible, este Gltimo produce ademéas un exceso de

gravamen. EI impuesto a las mercancias, aunque no provoque efectos distorsionadores, puede

2 Se entiende por exceso de gravamen a la diferencia entre los impuestos tributarios que podria obtener el gobierno por un
impuesto de cantidad fija y otro distorsionador.
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resultar regresivo, si los estratos de la poblacién de menores recursos gastan una proporcion

significativa de su ingreso en la compra de las mercancias gravadas.

1.4.2. Ecotasas e instrumentos econdmicos

Debido a la presencia de las externalidades (es decir, los costos que los individuos o empresas
que contaminan imponen a los otros miembros de la sociedad) fue necesaria la intervencion del
gobierno para limitar la contaminacion al medio ambiente. Sin esta intervencién del poder

publico, ni las empresas ni los individuos tendrian razones para considerar esos costos externos.

Las politicas ambientales deben realizar un equilibrio entre los costos de la contaminacion y la
lucha contra la contaminacion. Es decir, limitar la contaminacion hasta el punto en el cual los
beneficios de una mayor limitacion de la contaminacién sean inferiores al costo de los equipos
para la lucha contra la contaminacion o de la supresion de las actividades contaminantes. Lo
anterior, desde un punto de vista econémico se pude traducir en limitar la contaminacién hasta el
punto en que el costo marginal de las medidas de reduccion adicional sobrepase el beneficio

marginal resultante de la disminucion de emisiones.

El costo marginal de reduccion de la contaminacién aumenta (o disminuye) con controles mas
estrictos, ya que la curva del costo marginal de reduccion supone una jerarquia de forma que las
menos costosas se apliquen primero. A menudo, el costo marginal de los dafios aumenta al
mismo tiempo que las emisiones, reflejando asi el hecho de que las grandes cantidades de
materias contaminantes causan dafios al medio ambiente proporcionalmente mayor que las

pequefias cantidades.

Por tal motivo para elaborar politicas ambientales es necesaria una evaluacion precisa de los
costos de la lucha contra la contaminacion y conocer las ventajas de un medio ambiente mas
limpio, pero sin llegar al extremo, ya que en la mayoria de los casos, los costos de eliminar
totalmente las emisiones contaminantes son superiores a los beneficios. Por lo tanto como se

menciond anteriormente, se debe actuar hasta el punto en que pueden justificarse los costos de
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una reduccion de las emisiones en relacion con los beneficios. Por tal razén las politicas
ambientales no pueden apelar a formas simples de intervencion de todo o nada, deben de tener en

cuenta una ecuacion mas compleja entre diferentes intereses.

1.4.2.1. Mecanismo de mercado o regulacion

Como se sabe los determinantes basicos que el analisis econémico ha utilizado son Productos,
Consumo y Acumulacién, sin embargo, es incompleto ya que falta afiadir el medio ambiente y su
gestion. No obstante, los mecanismos de mercado y de los precios no valoran los efectos
producidos por la actividad humana al medio ambiente. Por lo que resulta dificil reducir fuentes
de contaminacion via precios (por ejemplo, el consumo de gasolinas, la venta de autos con un
numero considerable de pistones, alto consumo de electricidad, etc.). Por lo tanto, las otras
alternativas son mas adecuadas para reducir o internalizar la proteccion al medio ambiente como

la fiscal, la tecnologia, instrumentos econémicos, etc.

Lo importante de cualquier instrumento es que se logre el objetivo de la reduccién de emisiones
contaminantes o evitar el deterioro al ambiente. En este apartado se enfocara a los mecanismos
de mercado y de regulacién, los cuales pueden tener un efecto equivalente, pero en un inicié son

divergentes.

Para el caso de una economia de mercado, la politica del Estado debe conducirse tomando en
cuenta los datos limitados de los costos y circunstancias a las que se someten los miembros de la
sociedad (empresas o individuos). Al elaborar las politicas, se debe considerar o reconocer los
limites de las soluciones gubernamentales, a través de los mecanismos de control, tales que
hagan posible el resultado buscado, otorgando la informacion susceptible a los que deben

implementar estas politicas.

Para el caso de la prevencion de la contaminacion, puede variar por diversas razones el costo de
una reduccion de las emisiones. Empresas diferentes pueden utilizar tecnologias diferentes. Los

hogares para reducir su utilizacion de ciertos productos contaminantes pueden variar por
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diferencias de gusto o circunstancias personales. Una politica eficaz de reduccion de la
contaminacion debe intentar reflejar estas diferencias personales en el costo de dicha reduccion,
y debe aplicar estas medidas alli donde se opere una reduccion de la contaminacion al menor

costo posible.

Un argumento a favor de recurrir a los mecanismos de mercado para la prevencion contra la
contaminacion o deterioro ambiental, es que son mas aptos para conseguir una reduccion de ésta
en toda la economia, que una politica que acuda a la regulacion. Para que un organismo de
regulacion pueda repartir eficazmente la reduccion de contaminacién entre los contaminadores
particulares, es necesario que dispusiera de toda una masa de informacién sobre los costos y las
circunstancias propias de cada uno. EI mecanismo de los precios permite, economizar la multitud
de informacidn necesaria; los contaminadores para los que resulta mas barato el costo de una
reduccion de contaminacidn reaccionan por si mismos a la sefial mandada por un impuesto o un
canon ambiental.®> Por lo tanto, las necesidades de informacién de una politica ambiental que
acude a los instrumentos econémicos son, por tanto, menores que de una politica equivalente que

utilice la regulacion.

Los impuestos constituyen un incentivo financiero que impulsa a las empresas a inventarse
medios de reducir sus emisiones de productos contaminantes, mientras que las regulaciones
exigen los cambios minimos necesarios para respetar las reglas. Una politica que acude a los
impuestos ambientales tienen probabilidades de resultar menos vulnerables a la ‘influencia
reguladora’ que la politica que utiliza las regulaciones y negociaciones empresa por empresa. Las
autoridades encargadas de la regulacion necesitan conocer su area de actividades de forma muy
detallada, a fin de fijar objetivos razonables en materia de contaminacion, tienen tendencia a
identificarse muy estrechamente con los intereses del sector en cuestion, en lugar de servir al

interés general. Los impuestos, en cambio, pueden resultar més resistentes a efectos de las

% para aclarar mejor consideremos el caso de la utilizacién de pesticida contaminante y suponemos que los dafios son
proporcionales a la cantidad utilizada. Un impuesto sobre el uso de pesticidas tendra un efecto que no resulte rentable continuar
utilizando pesticidas en las plantaciones para las cuales resultaba rentable y se seguira utilizando donde resulte rentable. El
impuesto podra formarse considerando la toxicidad, persistencia y componentes del pesticida. De forma que se fomente el uso de
pesticidas menos dafiinos. Las autoridades no necesitan saber el comportamiento de uso para asegurar el resultado deseado, sélo
deben aumentar el precio de los pesticidas de tal forma que los méas dafiinos no resulten rentables. La situacion se hard mas
complicada si los dafios marginales varian de un contaminador a otro, pues un impuesto uniforme no permite concebir un
esquema eficaz de reduccion de la contaminacion. (Pichot y Rapado, 1994).
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recriminaciones de las empresas, ya que un impuesto se aplica a todo un sector de actividad. Las
presiones ejercidas por el sector pueden traducirse en un débil esfuerzo de lucha contra la

contaminacion, aungue los problemas son los mismos en el caso de las regulaciones.

La aplicacion de los impuestos puede enfrentar dificultades cuando las empresas contaminadoras
estan en situacion de monopolio. Cuando una empresa busca mantener precios altos y beneficios
limitando su produccion, el impuesto contrario a la regulacion corre el riesgo de incitarla a
reducir aun mas su produccion, sin preocuparse de las necesidades de los consumidores. El
impuesto ambiental tiene el riesgo de producir dos efectos: el beneficio de reducir la
contaminacion y el negativo de disminuir el bienestar como consecuencia de reducir la

produccion.

Un impuesto uniforme por unidad de efluentes vertidos (o contaminantes emitidos), no va a
desalentar, por si solo, las concentraciones de contaminacion en el tiempo y el espacio. Tendria
como efecto el de gravar a las empresas situadas en las zonas poco contaminadas por encima del
valor de los dafios causados. Una solucion seria la adopcion de sistemas de impuestos no
lineales, teniendo en cuenta que la contaminacion causa dafios mas grandes en determinados

momentos y lugares.

Hay similitudes entre mecanismos econdémicos y medidas reguladoras; en ambos es necesario
aplicar vigilancia y la aplicacion de criterios definidos para identificar las carencias; se observan
diferencias entre las autoridades fiscales y las autoridades reguladoras en materia de medio
ambiente, en sus actuaciones para aplicar y hacer respectar las medidas impuestas.

1.4.2.2. Mecanismos econdmicos

Los mecanismos econdémicos (0 de mercado) utilizan incentivos financieros para fomentar la
toma de decision, Opschoor y Vos, clasificaron los diferentes tipos de instrumentos de la

siguiente manera: (Pichot y Rapado, 1994)
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Céanon. Son un ‘precio’ a pagar por contaminar. Los calculos particulares de costos y
beneficios incluyen los costos sociales del comportamiento de los contaminadores.
Sefialaron que pueden concebirse para ejercer una funcion incentivadora o para generar

ingresos, o ambos.

Ayudas financieras. Cubre diversas formas de ayuda, el objetivo es incentivar la

reduccién de la contaminacion o el financiar las medidas necesarias.

0 Subsidios

o Créditos blandos. Basados en tasas de interés inferiores a la tasa de mercado.

o0 Desgravaciones fiscales. Como amortizacion acelerada de los equipos de lucha
contra la contaminacion u otras formas de exencién o de reduccién de impuestos

o de canones, si se toman ciertas medidas anticontaminantes.

Sistemas de consignacion. Se aplica una sobre carga al precio de los productos
potencialmente contaminantes, la cual es reembolsada cuando se cumplen ciertas

condiciones.

Creacion de mercados.

0 Intercambio de derechos de emision. Existe un mercado que permite a los
contaminadores procurarse, en cantidades limitadas (derechos de contaminacion). La
limitacidn de la oferta se asegura mediante un precio positivo de los derechos, a fin de
desanimar a la contaminacion.

o Intervencion del mercado. Se trata de mantener o estabilizar los precios de ciertos
productos.

o El seguro de responsabilidad. Se trata de la creacién de un mercado sobre el que se

transfiere a las compafiias de seguros los riesgos de penalizacion por dafios inciertos.

Incentivos para asegurar el cumplimiento. La sancion por el incumplimiento trae la razén

econOmica de ponerse en situacion de garantizar la aplicacion.
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0 Gravamenes de no-cumplimiento. Canones o multas impuestas a los contaminadores
en situaciones de no-cumplimiento.
o Depdsito de buen fin. Pago a las autoridades, devuelto una vez que se ha realizado de

forma satisfactoria la garantia de cumplimiento de las regulaciones en vigor.

Se puede decir que las ayudas financieras y los permisos negociables son instrumentos

econdmicos susceptibles de utilizarse en lugar de los impuestos y canones ambientales.

1.5. Importancia al ambiente en el ambito internacional

Las preocupaciones acerca del equilibrio entre la vida humana y el medio ambiente alcanzaron
dimensiones internacionales al principio de la década de los cincuenta. Libros y articulos
comenzaron a quebrar paradigmas, tales como La Primavera Silenciosa de Rachel Carson (1962)
y La tragedia de los espacios colectivos de Gerrett Hardin (1968), motivaron a los paises a entrar

en accion. Sumando a lo anterior, una serie de catastrofes aumento el interés?,

Para finales de los afios sesenta, la destruccion en el mundo occidental continué en nombre de la
industrializacion. Para los gobernantes en los paises en desarrollo, la preocupacion ambiental se

consideraba lujos occidentales®’.

Estas opiniones se concentraron en el estudio mas famoso de la época, el modelo computarizado
del futuro mundial creado por el Club de Roma, que atrajo la atencién del mundo®. EI modelo
que se publicé con el nombre de los Limites al Crecimiento, analizo cinco variables: tecnologia,
poblacidn, nutricion, recursos naturales y medio ambiente. Su conclusion principal fue que si las

tendencias continuaban, el sistema global se sobrecargaria y colapsaria para el afio 2000. A pesar

% | as deformidades congénitas en bebés causados por la talidomida, el derrame de petréleo del Torrey Canyon a lo de la costa
Francia y la declaracion de cientificos suecos de que la muerte de miles de peces y otros organismos en los lagos de su pais
consecuencia de la contaminacién atmosférica de Europa Occidental. (PNUMA, 2003).

2 |a pobreza es la peor forma de contaminacion. Indira Ghandi, quien desempefié un papel clave al orientar la agenda de la
Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Medio Humano celebrado en Estocolmo en 1972. (PNUMA, 2003).

% E| Club de Roma era un grupo de cerca de 50 autocalificados, quienes se reunian con frecuencia para tratar de enderezar el
mundo, muy al estilo del grupo Pugwash de cientificos especialistas en la Guerra Fria.
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de que los limites al crecimiento recibid serias criticas, hizo publico por primera vez el concepto
de limites externos, reflejando que el desarrollo podria estar condicionado por la limitacion de

los recursos de la tierra.

1.5.1. Retrospectiva

El mundo a principios de los afios setenta, estaba polarizado de muchas formas, la Guerra Fria
dividia a muchas de las naciones mas industrializadas del mundo, ademés de que la colonizacion
continuaba, ‘Campbell, 1998 y se habia mencionado por primera vez el concepto de
calentamiento mundial (SCEP, 1970 por sus siglas en inglés). Sorprende que se haya sugerido
por Suecia en 1968 una conferencia internacional sobre el medio ambiente. La Conferencia de
las Naciones Unidas sobre el Medio Humano que tuvo lugar en junio de 1972 en Estocolmo, fue
el evento que convirtié al medio ambiente en un tema de relevancia a nivel internacional. Se

debe destacar la no asistencia de la Union Soviética y la mayoria de sus aliados.

La conferencia de Estocolmo emitié una Declaratoria de 26 principios y un plan de accién de
109 recomendaciones. Se fijaron algunas metas especificas: una moratoria de 10 afios a la caza
comercial de ballenas, la prevencion de descargas deliberadas de petréleo en el mar a partir de

1975, y un informe sobre los usos de la energia para 1975%.

2 Resumen de los Principios de la Declaratoria de Estocolmo:

Los recursos naturales deben ser preservados.

Debe mantenerse la capacidad de la tierra para producir recursos vitales renovables.

Se deben proteger la fauna y flora silvestres.

Los recursos no renovables deben ser compartidos y se debe evitar el peligro de su agotamiento.

La contaminacion no debe exceder a la capacidad propia del medio ambiente de neutralizarla.

Se debe prevenir la contaminacion dafiina del océano.

EL desarrollo es indispensable para mejorar condiciones del medio ambiente.

Las politicas ambientales no deben afectar el proceso de desarrollo.

El desarrollo es indispensable para mejorar condiciones del medio ambiente.

Las politicas ambientales no deben afectar el proceso de desarrollo.

Los paises en desarrollo necesitan dinero para implementar medidas de cuidado del medio ambiente.

Una planificacion racional debe resolver los conflictos entre el desarrollo y el medio ambiente.

Debe aplicarse la planificacion a los asentamientos humanos con miras a eliminar problemas ambientales.
Los gobiernos deben establecer sus propias politicas demograficas.

Las instituciones nacionales competentes deben planificar la utilizacion de los recursos naturales ambientales naturales de
los Estados. (Clarke y Timberlake, 1982) (PNUMA, 2003).
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La conferencia también definié al Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente
(PNUMA). Estocolmo articul6 el derecho de las personas a vivir en un ‘medio ambiente de
calidad tal que les permita llevar una vida y gozar de bienestar’. Gran parte de las legislaciones

nacionales relativas al medio ambiente se elaboraron a partir de Estocolmo®.

Otro logro, de mayor progreso fue en 1974, cuando se celebr6é en Cocoyoc, México, un simposio
de expertos presidido por Barbara Ward. Dicho simposio, organizado por el PNUMA vy la
Conferencia de las Naciones Unidas sobre Comercio y Desarrollo (UNCTAD por sus siglas en
inglés), identificd los factores econdmicos y sociales que conducen al deterioro del medio
ambiente. La declaratoria de Cocoyoc influyé en el cambio de actitud de los principales
pensadores ambientales. Otras afirmaciones de la Cocoyoc ilustran la conciencia de la dificultad

de satisfacer las necesidades humanas de forma sostenible en un medio ambiente bajo presion.

e EIl problema béasico de hoy en dia no es el de la escasez material, sino el de la mala
distribucion y tratamiento desde las perspectivas social y econdmica.

e La labor de los estadistas es guiar a las naciones hacia un nuevo sistema mucho mas
capaz de satisfacer los limites internos de las necesidades humanas basicas de todas las
personas del mundo, sin violentar los limites externos de los recursos del planeta y del
medio ambiente.

e Todos tienen la necesidad de redefinir las metas, nuevas estrategias de desarrollo o

nuevos estilos de vida que incluyan pautas de consumo mas modestas entre los ricos®.

Las iméagenes del satélite Landsat en julio de 1972, fueron determinantes en el cambio de las
actitudes humanas hacia el estado del medio ambiente mundial. El registro de 30 afios que ofrece

Landsat también demuestra que, las actividades no se han modificado lo suficiente.

% E| medio ambiente se incluy6 u obtuvo un lugar mas prioritario en un gran niimero de agendas regionales y nacionales. Por
ejemplo antes de Estocolmo existian Unicamente cerca de 10 ministerios de medio ambiente, en cuanto que para 1982, ya unos
110 paises contaban con un ministerio o secretaria especifico para la materia. (Clarke y Timberlake, 1982) (PNUMA, 2003).

3! |_a Declaratoria de Cocoyoc termina: El camino hacia adelante no reside en la desesperanza del fracaso ni en el optimismo facil
de sucesivas soluciones tecnoldgicas. Reside en la evaluacion cuidadosa y objetiva de los limites externos, a través de la
blsqueda mancomunada de formas de alcanzar los limites internos de los derechos humanos fundamentales, a través de la
construccion de estructuras sociales que expresen esos derechos, y por medio de todo el trabajo paciente de disefiar métodos y
estilos de desarrollo que conserven y mejoren nuestra herencia planetaria (PNUMA, 2003).
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Durante la década de los ochenta®, para los paises en desarrollo se le considera como el decenio
perdido, empezando con las crisis econémicas en los paises de América Latina en 1982. La
pobreza se convirtio en el gran reto para los paises en desarrollo, crecimientos demogréaficos ante
los cuales no fue posible cubrir la infraestructura fisica basica (agua, luz, drenaje) creando mayor

presion a los ecosistemas ambientales.

Las primeras mediciones del agujero de la capa de ozono se efectuaron en 1985 por un grupo de
investigadores Farnham, Gardiner y Shanklin, 1985, tomando por sorpresa al mundo. El informe
Global 2000, reconocid la extincién de las especies que amenazaba la diversidad biolégica como
componente esencial de los ecosistemas ‘US Goverment, 1980°. En los ochenta también se

presentaron eventos catastréficos que dejaron una marca al medio ambiente™.

En 1983 se establecio la Comisién Mundial sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo (WCED
por sus siglas en inglés) conocida como la comision Brundtland, encargada de sostener reuniones
alrededor del mundo y producir un informe de sus hallazgos. Después de tres afios emitié el
informe Nuestro Futuro Comun, que definio el desarrollo sostenible como ‘el desarrollo que
satisface las necesidades de las personas sin comprometer la capacidad de las futuras
generaciones para satisfacer las suyas’ ‘WCED, 1987°. Destaco los problemas ambientales
novedosos como el calentamiento mundial y el agotamiento de la capa de ozono. La Comisién
plantd la semilla en las cuestiones relativas al medio ambiente y al desarrollo y concluyé que las
estructuras de toma de decision existentes y los acuerdos institucionales, tanto nacionales como

internacionales no podrian atender las demandas de un desarrollo sostenible. (WCED, 1987)*.

En 1984 el PNUMA fue uno de los organizadores de la Conferencia Industrial Mundial sobre la
Proteccion del Medio Ambiente, y en 1984 la industria quimica de Canada establecid el

programa de Cuidado Responsable. Para finales de la década de los ochenta el concepto de

%2 Caida del bloque del Este (socialismo), que habfa dividido al mundo.

% En 1984, el derrame en una planta de Union Carbide dejé un saldo de tres mil muertos y 20,000 heridos en Bophal, India.
Diamond, 1985. En 1986, la explosion de un reactor nuclear en Cherndbil, Republica de Ucrania, Union Soviética. En 1989 el
derrame de 50 millones de litros de petréleo del carguero Exxon Valdez en Prince William Sound, Alaska (PNUMA, 2003).

3 La década actual (los afios ochenta) esta marcada por un retroceso en las preocupaciones de caréacter social. Los cientificos
Ilaman la atencion hacia problemas urgentes y complejos relacionados con supervivencia: calentamiento mundial, amenazas a la
capa de ozono de la tierra, desiertos consumen tierras aptas para la agricultura. Responde pidiendo mas detalles y asignando los
problemas a instituciones mal preparadas para enfrentarlos. (WCED, 1987) (PNUMA, 2003).
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eficacia ecoldgica se introduce en la industria como un medio de reducir el impacto ambiental
mientras se aumentaba la rentabilidad. En los paises en desarrollo la situacion era diferente, ya
que a las empresas poco les importaba ya que tenian lugar debates acerca de las implicaciones de

las industrias que emigraban a esos santuarios de libre contaminacion.

El medio ambiente y el desarrollo se volvieron temas de estudio para mayor nimero de
disciplinas sociales y naturales. Se establecieron materias como economia ambiental e ingenieria
ambiental. EI medio ambiente y la sostenibilidad todavia no figuraban como prioridad en los
principios y practicas de la ayuda bilateral. Una excepcidn el establecimiento en 1987 por parte
de la OCDE de un grupo consultivo sobre el desarrollo, encargado de establecer los lineamientos
para la integracion de medio ambiente y desarrollo en los programas de asistencia al desarrollo.
El Protocolo de Montreal en 1987, se consideré como un modelo de cooperacidon entre el norte y

el sur, gobiernos y empresarios para atender las cuestiones ambientales globales®>,

En los noventa las tendencias a la globalizacion fueron mas rapidas, sobre todo en el comercio y
tecnologia. Crecid la conciencia respecto a un aumento de los problemas mundiales relativos al
medio ambiente los cuales necesitaban soluciones internacionales. La industria privada empez6 a
poner orden y atencion al ambiente, la década inicié mal ante incendios fuera de control por la

guerra del Golfo Pérsico en 1991,

Se desarrolld en Bergen, Noruega en 1990 la conferencia ministerial sobre el medio ambiente,
que sirvid de preparacion para la Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Medio Ambiente
y el Desarrollo o Cumbre de la Tierra realizada en junio de 1992 en Rio de Janeiro, Brasil. Tuvo
una gran participacion por parte de los paises y ha sido la reunioén que mas paises ha convocado.

De esta cumbre se obtuvo el Programa 21 que produjo por lo menos seis logros®’.

% Pero el agotamiento del 0zono era mas directo que ocuparse de otros temas ambientales que ingresaron a la agenda pablica en
el decenio de los ochenta, principalmente el cambio climatico (PNUMA, 2003).

% Un derrame de entre 0.5 y 11 millones de barriles de crudo de petréleo crudo, origind la muerte de 15 mil a 30 mil aves
marinas. Se estimé que el 20% de los manglares se contamind y 50% de los arrecifes de coral. (Island Press, 1999) (PNUMA,
2003).

37 1.- La Declaracién de Rio sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo, con 27 principios. 2.- El Programa 21, un plan de accién
para llevar el desarrollo y el medio ambiente al siglo XXI. 3.- Dos importantes convenios internacionales —el Convenio marco de
las Naciones Unidas sobre los cambios climéticos y el Convenio sobre la Diversiddad Bildgica. 4.- La Comision sobre el
Desarrollo Sostenible. 5.- El acuerdo para negociar un convenio mundial de desertificacion y 6.- la Declaracion de Principios
para el Manejo Sostenible de los Bosques. (PNUMA, 2003).

33



La Cumbre de Rio reafirmé los temas presentados en Estocolmo, colocando al ser humano en el
centro de las preocupaciones acerca del desarrollo sostenible y afirmando que los seres humanos

‘tienen derecho a una vida sana y productiva en armonia con la naturaleza’.

El Programa 21, se basé en una serie de contribuciones especializadas de los gobiernos y los
organismos internacionales. Es un instrumento vinculante importante e influyente y se utiliza

como referencia para el manejo del medio ambiente en la mayoria de las regiones del mundo®.

Después de la Cumbre de Rio en 1991 se cred el Fondo para el Medio Ambiente Mundial
(FMAM) que surge como una asociacion experimental entre el PNUMA, el PNUD vy el Banco
Mundial que pretendia generar beneficios ecoldgicos a partir del desarrollo local y regional al
proporcionar apoyos y préstamos con bajos intereses a paises en desarrollo y a economias en
transicion. El Fondo ayuda a financiar los proyectos de desarrollo nacionales, regionales y
mundiales que benefician al medio ambiente mundial en cuatro areas focales: cambio climético,
diversidad biologica, ozono y aguas internacionales. Asi como a las economias y sociedades

locales.

A finales de los noventa los informes ambientales de las empresas se hicieron méas frecuentes y
se cred la Global Reporting Initiative para establecer un marco de referencia comdn para la
informacion voluntaria sobre el desempefio ambiental, econdmico y social de una organizacion.
Esta iniciativa pretende colocar a los informes empresariales sobre el desarrollo sostenible en el
mismo nivel de credibilidad, posibilidad de comparacion y consecuencia que los informes

financieros.

% Tiene una base para la promocion del desarrollo sostenible en materia de progreso social, econémico y ambiental. Tiene 40
capitulos y sus recomendaciones se dividen en cuatro areas principales: 1) Cuestiones sociales y econdmicas, tales como la
cooperacion internacional para acelerar el desarrollo sostenible, combatir la pobreza, cambiar las pautas de consumo, las
dindmicas demograficas y su sostenibilidad, y promover y proteger la salud humana. 2) La conservacion y el manejo de los
recursos para el desarrollo, tales como la proteccion de la atmosfera, el combate a la deforestacion , la desertificacion y la sequia
fomentada por la agricultura sostenible y el desarrollo rural, la conservacién de la biodiversidad bioldgica, la proteccion de los
recursos de agua dulce y de los océanos, y el manejo seguro de los quimicos téxicos y los desechos peligrosos. 3) El
fortalecimiento del papel de grupos decisivos, mujeres, nifios y jovenes, los pueblos indigenas y sus comodidades, las ONG, las
autoridades locales y sus iniciativas, los trabajadores y sus sindicatos, los empresarios e industriales, las comunidades cientifica y
tecnoldgica, y los agricultores. 4) Medios para implementar el Programa. Se estim6 que el costo de la ejecucion del programa en
los paises en desarrollo seria de 625 mil millones de ddlares (PNUMA, 2003).
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Durante el 2002 el sector privado y el PNUMA, la Organizacion Internacional del Trabajo (OTI)
y la Oficina del Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los Derechos Humanos
enunciaron un acuerdo internacional que abarca la proteccion de los derechos humanos, las leyes

laborales seguras y la responsabilidad ambiental™®.

1.5.2. Acuerdos multilaterales sobre el medio ambiente

Los acuerdos constituyeron la base de sustentacion de algunos de los logros a nivel internacional

en la cuestion ambiental:

e Convencién sobre los Humedales de importancia internacional, especialmente como
habitat de aves acuaticas (Rasmar), 1971. En principio, su objetivo principal fue el de la
conservacion de aves acudticas y sus habitats, pero actualmente también se ocupa de la calidad
del agua, la produccién de alimentos, la diversidad biolégica en general y todas las zonas de

humedales, incluso las costas de agua salada.

Las partes se obligan a enumerar por lo menos un humedal de importancia, establecer reservas
naturales, realizar una utilizacion inteligente de tales sitios, promover el aumento de la poblacion
de aves acuaticas en humedales adecuados y proporcionar informacion acerca de la

implementacion de politicas relacionadas con dichos sitios.

e Convencion para la proteccion del patrimonio mundial cultural y natural (Heritage),
1972. Fue administrada por la Organizacion de las Naciones Unidas para la educacion, la ciencia
y la cultura (UNESCO). Hasta diciembre de 2001, un total de 144 sitios en diferentes regiones se
han designado sitos naturales de patrimonio mundial. Ademas, otros 23 lugares se consideran de
importancia tanto natural como cultural. (PNUMA, 2003).

% Principios del Global Compact. Derechos humanos: 1) apoyar la proteccién de los derechos humanos internacionales, y 2)
asegurarse de que las empresas no sean complices de violaciones de los derechos humanos. Trabajo: 3) la libertad de asociacion y
el reconocimiento efectivo del derecho a la negociacion colectiva, 4) la eliminacion de todas las formas de trabajo forzado y
obligatorio, 5) la abolicion efectiva del trabajo infantil y 6) la eliminacion de la discriminacion en el empleo y el ejercicio de una
profesion. Medio ambiente: 7) promover un enfoque cautelar de los principales problemas que afectan al medio ambiente, 8)
tomar iniciativas a favor de préacticas medioambientales mas responsables, y 9) fomentar la elaboracion y difusion de tecnologias
favorables al medio ambiente (PNUMA, 2003).
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e CITES, desde Estocolmo, se informé que mas de 150 especies se hallaban en peligro de
extincién. Fue hasta 1975 cuando entrd en vigor. La convencién prohibe el comercio
internacional de especies amenazadas, se consideran méas de 5,000 especies de animales y 25,000

plantas.

e Protocolo de Montreal, relativo a las sustancias que agotan la capa de ozono, entrd en
vigor en 1989. Se considera uno de los mejores ejemplos de cooperacion ambiental
internacional. El éxito se debe en parte a un Fondo Multilateral que motivo la participacion de
los paises en desarrollo. Las partes se obligan entregar al secretariado informes nacionales con
datos estadisticos sobre la produccion, importacion y exportacion de sustancias agotadoras de

ozono controladas por el protocolo.

La implementacion se ha expandido y afinado por las enmiendas de Londres en 1990, de
Copenhage en 1992, de Montreal en 1997 y de Beijing en 1999. (PNUMA, 2003).

e Convenio de Basilea, entra en vigor en 1992 y nace por la creciente preocupacion de los
embarques de desechos de las naciones industrializadas hacia los paises en desarrollo. Tiene tres
objetivos principales: 1) reducir los movimientos transfronterizos de desechos peligrosos; 2)
minimizar la generacion de tales desechos y 3) prohibir su embarque para eliminar desechos

peligrosos de una forma ecoldgica segura.

e EIl Convenio marco de las Naciones Unidas sobre los cambios climéticos, se considera
que el cambio climético es una amenaza real, motivo por el cual los gobiernos reunidos
en la Cumbre de Rio lo firmaron y se volvid la pieza central de la Cumbre, entrd en vigor

en 1994. Su base fue la Segunda Conferencia Mundial sobre el Clima en 1990.

Las metas principales del Convenio son estabilizar las emisiones de gases efecto invernadero a
niveles que eviten una interferencia antropdgena peligrosa en el clima mundial. El principio fue
‘responsabilidad comun pero diferenciada’, reflejando que la mayor parte de las emisiones de

gases provenian de paises industrializados.
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Convenio sobre la Diversidad Bioldgica, entrd en vigor en 1993, fue el primer acuerdo
mundial sobre la conservacion y el uso sostenible de la diversidad bioldgica. Establece
tres metas principales: la conservacion de la diversidad bioldgica, el uso sostenible de
todos sus componentes y el reparto justo y equitativo de los beneficios del uso de los
recursos geneéticos, considera un enfoque integral de los ecosistemas para la proteccién de

la diversidad bioldgica.

Convenio de la Naciones Unidas de Lucha contra la Desertificacion, se desarroll6 a partir
de la Cumbre de Rio y entra en vigor en 1996. Los paises industrializados se opusieron a
este porque no deseaban adoptar ninguna responsabilidad financiera para detener el

proceso de desertificacidn al no considerarlo como un problema mundial.

Se distingue por dos motivos: 1) respalda y utiliza un acercamiento ‘de abajo hacia arriba’ para

la cooperacion internacional en materia de medio ambiente. Las actividades relacionadas con el

control y alivio de la desertificacion y sus efectos se relacionan con las necesidades y la

participacion de los usuarios locales de las tierras. 2) Atiende las particularidades del problema

de la desertificacion en regiones especificas como Africa, América Latina, el Caribe y el norte

del Mediterraneo.

Rio + 5, cinco afios después de la Cumbre de Rio, se llevé en Nueva York una cumbre de
evaluacion, donde se manifestd la lenta implementacion del Programa 21. La conclusion,
hubo pocos avances en lo relativo al desarrollo sostenible y otros de los objetivos de Rio
dificiles de alcanzar.

Tratado de Prohibicion Completa de los Ensayos Nucleares, prohibe todas las
explosiones de ensayos nucleares, en todo tipo de medio ambiente, se abri6 para firma el
24 de septiembre de 1996, para 2001 lo habian firmado 161 Estados y 79 lo habian
ratificado.
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1.5.3. Protocolo de Kioto

En relacion al cambio climatico, el cientifico sueco Svante Arrhenius advirtio en 1896 acerca del
‘efecto invernadero’, originé la primera Conferencia Mundial sobre el clima, que tuvo lugar en
Ginebra en febrero de 1979. Concluy6 que las emisiones de didxido de carbono antropdgeno
pueden tener un efecto a largo plazo sobre el clima. Al afio siguiente se establecid el Programa
Mundial sobre el Clima (PMC), proporcionando el marco de referencia para la cooperacion
internacional en investigacion y la plataforma para identificar las cuestiones climéticas, el

agotamiento del ozono y el calentamiento mundial.

En 1989 el PNUMA vy la Organizacién Meteoroldgica Mundial (OMM) establecieron el Grupo
Intergubernamental de Expertos sobre Cambios Climaticos (IPCC) con tres equipos de trabajo
enfocados a la evaluacion cientifica del cambio climatico, sus efectos ambientales vy
socioecondmicos, y estrategias de respuesta, prediciendo la amplia gama de retos a los que la
humanidad se enfrentaria en la Ultima década del milenio. Hizo una gran contribucién ante los
peligros del calentamiento mundial, especialmente en los paises industrializados. En los paises
en desarrollo no cuentan con programas de clima y cuentan con pocos investigadores y datos
minimos para hacer proyecciones climatoldgicas a largo plazo. (Center for Science and
Environment, 1999) (PNUMA, 2003).

El Protocolo de Kioto, establecid metas reales para la reduccién de emisiones, se abri6 para la
firma en 1997. Para diciembre de 2001, 84 Partes habian ratificado y 46 adherido o ratificado el

Protocolo; una gran excepcion Estados Unidos que han anunciado que no lo van a ratificar.

A principios de 2001 el IPCC anunci6 que se estaban reforzando las pruebas de los cambios
climaticos antropogenos, que el calentamiento estaba ocurriendo mas rapido y que las
consecuencias aparentaban ser mas que lo que habian predicho. El IPCC encontro evidencia que
la mayor parte del calentamiento observado durante los Gltimos cincuenta afios se puede atribuir

a actividades econdmicas humanas.
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CAPITULO Il CRECIMIENTO DEL DISTRITO FEDERAL

“No podemos resolver un problema con el mismo
nivel de pensamiento que lo cred. Einstein.

El Distrito Federal ha sido el centro politico desde los aztecas hasta nuestros dias. Ese legado en
ocasiones ha sido nocivo para el capital por la pérdida de areas verdes y en otros beneficioso por
el desarrollo econdmico y urbano que muestra la ciudad. Por ejemplo, cuenta con el edificio mas
alto del pais y de America Latina. Pero el gran nimero de vehiculos que circulan y la mala
planeacion urbana que data de la Colonia provoca tales congestionamientos y sobre todo una

contaminacién ambiental, tanto que actualmente se le conoce como la ciudad de los “IMECAS™.

Los gobiernos en la ciudad han planeado para su beneficio politico personal y pocos han sido los
que han planeado para la ciudad. Un ejemplo de beneficio, los ejes viales y uno politico, el
segundo piso del periférico. Otro aspecto que también depende de quién gobierna son las
autorizaciones para construccion de edificios para oficinas o departamentos, dado que la ley deja
a discrecion la modificacion de los planes de desarrollo urbano de cada delegacion, estas
autoridades otorgan permisos sin que existan modificaciones a las vialidades de la zona, al
suministro de agua, etc., provocando un caos cuando son terminadas y ocupadas las

instalaciones.

Por tal motivo present6 una panoramica de lo que ha sido el crecimiento del Distrito Federal hoy
conglomerada en una Zona Metropolitana de la Ciudad de México y lo que se ha escrito por
parte de la autoridad para ordenar y urbanizar ambientalmente a la ciudad, como son: el
Programa General de Desarrollo Urbano y los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano;
que se encargan de indicar hacia donde y como debe ir creciendo la ciudad. Otra mas reciente
empleado es el ordenamiento ecoldgico. Establecido por la Ley General de Equilibrio Ecol6gico
y Proteccion al Ambiente (LGEEPA) y la Ley Ambiental del Distrito Federal (LADF) con el
objetivo de la conservacion, proteccion, restauracion y aprovechamiento sustentable de los

recursos naturales, ademas de responder a los reclamos de los duefios de la tierra en los suelos

“ indice Metropolitano de la Calidad del Aire
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rurales del Distrito Federal y poder valorar los servicios ambientales que proporcionan esos

suelos de conservacion®.

11.1. Evolucién de la ciudad de México

La cuenca en la que se encuentra insertada la ciudad de México, esta rodeada por montafias que
estaban cubiertas de bosques de pinos, encinos y oyameles y envuelta por cinco lagos:
Tzompanco, Xaltocan, Texcoco, Xochimilco y Chalco, en tiempo de los aztecas, lo que hacia
posible la navegacion de la ciudad de Pachuca (al norte) hasta lo que se conoce hoy como
Coyoacan, y de Chalco hasta la colonia Cuauhtémoc. Su transformacion se inicio cuando el
hombre se asentd en ella. Los aztecas quienes fundaron la Tenochtitlan en la cuenca de México,
desarrollaron la agricultura por medio de chinampas, originando los primeros cambios
importantes de la region, pero parecia que ellos conocian lo que era sustentabilidad, ya que la
modificacion al capital natural fue minima. Por lo que los momentos criticos para el medio

ambiente de la cuenca se puede ubicar en la época de la Colonia y la industrializacion del pais.

A la llegada de los espafioles en 1519, la ciudad sufrié su primera transformacion, entre las mas
importantes, la desecacion de los lagos con el objeto de construir una ciudad tipo europea donde
las carretas era el medio de transporte, ademas para evitar las inundaciones que se empezaron a
ver ante la deforestacion desmedida de los bosques para usar la madera para materiales de

construccion. Este drenado alteré por completo el ecosistema y el ambiente de la region.

La segunda transformacion a la cuenca se dio desde la década de los afios treinta, sin embargo,
fue mayor a partir de la posguerra, bajo el modelo econémico denominado de sustitucion de
importaciones el cual pretendia la industrializacion del pais para la produccion de productos
intermedios y de capital. La inversion publica, las regulaciones y el gasto social por parte del

Estado desempefiaron un papel muy importante aunado a la inversion privada nacional, para la

“ Suelo de conservacién es una region critica para el bienestar de los habitantes de una zona especifica por los servicios
ambientales que presta.
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creacion o la expansion de industrias localizadas en zonas especificas dentro y en la periferia de

la capital del pais.

11.1.2.Evolucién econdmica

En la década de los afios cuarenta y cincuenta, gracias al modelo econdmico y la posguerra la
produccion y demanda interna y externa de bienes manufacturados de consumo final, alimentos y
materias primas de origen primario crecio. La industria y los servicios fueron los sectores
dinamizadores y el sector agropecuario desempefié un papel fundamental en la estrategia de

crecimiento desplazando a la mineria.

Entre los afios treinta y cincuenta, la economia nacional crecié a un promedio anual 4.8%, el
sector industrial y de servicios crecieron a una tasa anual promedio de entre 6 y 7 por ciento; la
produccion agricola crecié al 4.9% anual promedio. Esa tendencia de crecimiento continud
durante los afios sesenta bajo una estabilidad de precios con una inflacion promedio anual de
3.5% y un tipo de cambio fijo de 12.50 pesos por délar desde 1954. El PIB por su parte crecid a
una tasa promedio anual de casi el 7%. ElI mercado principal se localizaba entre las capas medias
urbanas, bajo el modelo de sustitucion se dieron algunos avances en la elaboracion de bienes
intermedios y de capital. La industria se asentd principalmente en las Delegaciones:
Azcapotzalco, la refineria 18 de marzo; Gustavo A. Madero, la planta Ford Motors; Alvaro
Obregon, la cementera Tolteca y Miguel Hidalgo, la Cerveceria Modelo; como ejemplos de
industrias que representaron el desarrollo de la época (CONAPO, 1998).

La modernizacion industrial de los afios treinta y hasta los afios setentas, se produjo a través de
una concentracion territorial de recursos econdmicos y poblacién, especialmente en el centro del
pais. A mediados de los afios setenta, la economia mexicana mostré los sintomas de agotamiento
del modelo de sustitucion y en 1976 presiones externas crearon una situacion de incertidumbre

financiera que obligé a devaluar el peso y solicitar asistencia financiera al Fondo Monetario
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Internacional (FM1)*. Este agotamiento redujo la importancia del Distrito Federal y propici6 un
rapido crecimiento de las ciudades entre 100 mil y 900 mil habitantes, al igual que las ciudades
entre 500 mil y medio millon de personas. (CONAPO, 1998)

Después de las condiciones que tuvo que aceptar el pais al recibir los recursos del FMI*, se
presentd un crecimiento en la economia mexicana a partir del afio de 1978 superior al presentado
en las tres décadas anteriores, aunque ese desarrollo fue sélo un espejismo. En 1981 el PIB
crecio a una tasa anual superior al 8%, sustentada en la exportacion petrolera, la cual represento
mas del 70% de las mismas. Pero el hecho de contar con recursos econémicos ilimitados por
organismos multilaterales y bancos internacionales dejando como garantia la produccion
petrolera, hizo que el gobierno y las empresas aumentaran el endeudamiento externo e interno
publico y privado, con el objetivo de crecer. Este nuevo desarrollo provocé procesos econémicos
y demograficos con importantes impactos regionales, dando paso a nuevos centros industriales

localizados fuera de la zona centro.

La crisis econémica y financiera de 1982 ocasionada por un gran desajuste en la balanza de
pagos tuvo consecuencias econdmicas y sociales, con mayor repercusion en los medios urbanos.
La industria fue el sector que presenté mayor severidad en la caida del producto, el empleo y los
salarios reales. Entre 1970-1985 la industria de la Distrito Federal perdio el 7.2% (5.54 mil
empleos) mientras a nivel nacional crecié 36.5% (72.85 mil empleos); esta crisis disminuy0
nuevamente la importancia de la Ciudad. Aunque como se observa en la gréfica 1 la crisis se
empez6 a dar en el afio de 1980 y se detuvo su acelerada tendencia en el afio de 1984, pero
continud cayendo. Por el contrario, el Estado de México a pesar de tener una disminucion, no fue
tan significativa, ademas despueés del afio de 1982 se presento un crecimiento que se revirtio en

el afio de 1984. A nivel nacional como se observa también empez a notar signos de disminucién

2 |a ideologfa del FMI era un proyecto politico especifico que buscaba cierto reordenamiento econémico estructural de
liberacion econdmica. En la economia mexicana, junto a la existencia del mercado como regulador de la asignacion de los
recursos, se observaban otros elementos “la intervencion estatal” (que estd elevada a principio en la Constitucion). “la
planificacion corporativa u oligopdlica”, los cuales son criticados por el FMI por ser distorsionadores e ineficientes (Valenzuela,
1991).

43 Al terminar la Segunda Guerra Mundial, la supremacia econémica y politica de Estados Unidos fue dominante. Pero a partir de
los afios setenta ya se observaba cambios significativos y se podia hablar de una pérdida de su papel hegeménico ante el embate
socialista. Las politicas auspiciadas por el FMI también tenian un alcance estructural y de largo plazo, privilegiando la
centralidad de la regulacion oligopdlica. El apoyo del FMI propicié regimenes autoritarios en algunos paises de América Latina
(Valenzuela, 1991).
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en el afio de 1980 y recuperandose después de la crisis del afio de 1982, pero en el afio de 1984

presentd otra gran caida de la cual no se ha podido recuperar y continla hasta nuestros dias.

Grafica 1.
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Elaboracion propia con datos del INEGI de los Censos Industriales. La encuesta de donde procedian los

Lo anterior fue consecuencia de la apertura comercial y la reconversion productiva posterior a la

crisis de 1982, acciones que fueron solicitadas por el Consenso de Washington, el FMI y el

Banco Mundial para poder otorgar créditos al pais para hacer frente a la crisis financiera.

También provocd la relocalizacion de importantes ramas industriales fuera de la Ciudad de

México, provocado por la expansion de las areas urbanas cercanas a las plantas y el eminente

riesgo y por problemas de contaminacion que ya empezaba a ser tema por las autoridades. Pero

el ingreso de capitales externos al mercado financiero local imprimié un nuevo dinamismo al

Distrito Federal, al ser el centro de servicios en especial el financiero del pais como se observa

43



en la tabla 1, donde se muestra como fue creciendo la participacién del sector financiero en la

capital del pais.**.

Tabla 1
Rama 66 Servicios Financieros
Miles de pesos
Periodo Nacional DF Participacion
1970 8,401.30 4,138.30 49.3%
1975 20,875.20 9,499.70 45.5%
1980 86,159.90 37,992.60 44.1%
1985 1,102,883.00 482,653.00 43.8%
1993 183,208,124 48,647,942 26.6%
1994 193,145,790 52,846,968 27.4%
1995 192,526,499 51,788,446 26.9%
1996 193,626,520 51,593,213 26.6%
1997 200,847,227 55,118,407 27.4%
1998 210,097,093 56,802,585 27.0%
1999 217,704,364 59,186,521 27.2%
2000 229,780,789 65,240,392 28.4%
2001 240,224,338 69,575,571 29.0%
2002 250,385,653 75,320,898 30.1%
2003” 260,249,777 76,562,575 29.4%
2004 270,407,585 82,001,942 30.3%

Fuente propia con datos del INEGI, Sistema de Cuentas Nacionales de México
Nota para los afios 1970-1985 la informacion esta en pesos corrientes

para el periodo de 1993-2004 esté en pesos de 1993.

p/ Cifras preliminares a partir de esta fecha

Este efecto en la baja de la produccion que vivio la ciudad de México se reflejo en una caida en
la participacion del PIB nacional. Aunque el Distrito Federal sigue siendo el nicleo econémico
més importante de la region centro® al representar casi el 60% (promedio de 1993-2006) v el
22% a nivel pais para el mismo periodo. Sin embargo, como se observa en la grafica 2 la caida
en la dinamica industrial de la capital del pais se empez0 a dar posterior al afio de 1970 y que
siguid hasta el afio de 1985 perdiendo el 6.60% al pasar de 27.56 a 20.96 por ciento en ese

4 os datos existentes en materia de usos del suelo, permiten comprobar la tendencia del DF a la especializacién terciaria: entre
1987 y 1997 aumento el suelo destinado al comercio del 13 al 24%, a expensas del habitacional que disminuy6 de 59 a 49 % vy el
industrial del 5.6 al 4.1% (PGDUDF, 2003).

4 Conformada por el D.F., Estado de México, Hidalgo, Morelos, Querétaro, Puebla y Tlaxcala. Su participacion del PIB en
promedio del periodo 1993-2006 a precios de 1993 es: 22.05%, 10.43%, 1.42%, 1.66%, 3.43% y 0.53%, respectivamente y la
participacion de la zona es del 37.5% (INEGI, Cuentas Nacionales).
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periodo®. Cuando se hizo el cambio de base en 1993 el PIB aumentd su participacién con
respecto a 1985, pero rapidamente empez6 a disminuir su participacién porcentual en el PIB

nacional en casi 3.5% al pasar de 23.8 % a 20.3% en el afio de 2006.

Grafica 2
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Elaboracion propia con datos del INEGI, Sistema de Cuentas Nacionales de México.

p/con datos preliminares a partir de la fecha que se indica.

Ese proceso de desindustrializacién se puede sintetizar por tres fendmenos que se presentaron: a)
desaparicion o compra de empresas nacionales no competitivas y en quiebra por la crisis en un
mercado interno estancado, bajo un escenario de poco o nulo apoyo estatal y de total desventaja
frente a las firmas competidoras extranjeras; b) la deslocalizacion de grandes y medianas
empresas hacia el resto de la region centro, la centro-norte y la norte, sobre todo por la busqueda
de aproximarse a los mercados exteriores principalmente Estados Unidos y eludir el incremento
de los costos de localizacion en la capital del pais. Las deseconomias de escala que se traducen
en costos adicionales, las dificultades para la movilizacién de carga y personas, la burocracia
administrativa gubernamental, y los efectos de una politica de descentralizacién industrial
aplicada en la entidad desde finales de los afios setenta, promovida, sobre todo, para reducir los

6 En el periodo de 1993 a 1998 cerraron 3,100 establecimientos manufactureros y en el periodo de 1990 a 1996 el empleo
industrial se redujo en 20% (PGDUDF, 2003).
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contaminantes a la atmdsfera; y c) la incapacidad de la ciudad para articularse regionalmente y
aprovechar sus ventajas comparativas para competir en el mercado mundial (PGDUDF, 2003)

Ante tal situacion, la economia de la capital se esta convirtiendo en un sector de servicios, es
decir, una ciudad de terciarizacion®’, que crece polarizada y desarticulada. Este esquema esta
favoreciendo la existencia de un sector moderno ‘basicamente servicios financieros y personales
que generan mas de la mitad del producto en la ciudad, pero caracterizada sobre todo por la
proliferacion de micro negocios. Coexistiendo en forma paralela e inconexa servicios
productivos terciarios pero escasamente articulados con las actividades industriales o
agropecuarias, con una economia informal creciente, lo que influye en la profundizacion de la
brecha en la distribucién de los beneficios y contribuye poco al desarrollo econémico y

demogréfico equilibrado de la entidad.

11.1.2.Evolucién demogréfica

De la grafica 3 se puede observar que la evolucion demogréafica de la Ciudad de México, se
puede encerrar en dos grandes etapas: La primera entre los afios 1950-1960, cuando la tasa
promedio crecid6 mas que la media nacional. Dicho crecimiento se debié en parte por la
inmigracion de poblacién rural y de ciudades de menor tamafio, dada por la expansion que se
presentaba por el modelo de sustitucion de importaciones. Situacién que origin6 el incremento
mas de 44% de la poblacion del Distrito Federal de 1950 a 1970 al pasar de 3,050,442 a
6,874,165 habitantes respectivamente. La segunda entre la década 1980-1990 cuando se produce
una desaceleracion al crecimiento demogréfico, resultado de una menor tasa de natalidad y de

flujos migratorios, aunado a los problemas econdmicos por los que atravesaba el pais, el

4 Estructura de la poblacién econémica ocupada por sector para el Distrito Federal en por ciento

Afio Primario Secundario Terciario
1990 0.7 27.0 6.4
1995 0.4 21.1 76.9
2000 0.6 21.1 78.3
2005 0.4 19.3 80.1

El sector primario comprende: agricultura, ganaderia, caza y pesca. El secundario: mineria, extraccién de petréleo y gas,
manufactura, electricidad, agua y construccion. El terciario: comercio, transporte, gobierno y otros servicios.

Fuente propia con informacion del INEGI, Censos General de Poblacién y Vivienda y Conteo de Poblacién y Vivienda varios
anos.
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terremoto de 1985 y el proceso de desindustrializacion. Pero presentandose otro fenémeno
interesante, el incremento en la poblacion de los municipios del Estado de México circundantes

al Distrito Federal.

Grafica 3
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Fuente propia con informacion del INEGI, Censos de Poblacion y Vivienda, varios.

La poblacién registrada en el afio de 2005 indica que viven en el Distrito Federal 8,720,916
personas (Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005, INEGI), siendo la migracion uno de los
componentes esenciales que explican la dinamica de la expansion del Distrito Federal en una
Zona Metropolitana de la Ciudad de México, alentado por la oferta de trabajo que existia por la
expansion economica que se dio desde la década de los afios sesenta. No obstante, dicha
industrializacion ya no existe, pero la ‘leyenda urbana’ que en la ciudad de México encuentras
trabajo, sigue atrayendo a cientos de personas a la capital. Sin embargo, cada vez menos
personas encuentran trabajo formal, sobre todo esa poblacion que no tiene estudios y que una

gran parte se ocupa en el sector informal, vendiendo productos ilegales en las calles de la ciudad.
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11.2. De ciudad a zona metropolitana y la problematica ambiental

Se puede considerar a la década de los afios cuarenta como el inicio de la metropolizacion de la
Ciudad de México®®, bajo el modelo econémico de sustitucién de importaciones se crearon
industrias en el municipio conurbado de Naucalpan. Una década posterior la Zona Metropolitana
de la cuidad estaba compuesta por 7 delegaciones del Distrito Federal (Alvaro Obregon,
Azcapotzalco, Coyoacan, Gustavo A. Madero, lztacalco, Iztapalapa, y Magdalena Contreras) y
dos municipios conurbados del Estado de México (Tlalnepantla y Naucalpan). Para 1970 las 16
delegaciones del Distrito Federal ya formaban parte de la Zona Metropolitana y 11 municipios
conurbados del Estado de México y la poblacion crecié de los afios de 1950 a 1970 en 581% al
pasar de casi setecientos cincuenta a mas de cuatro millones de habitantes®.

En Naucalpan la industria predominante fue la industria textil, alimenticia y la fabricacion de
componentes diversos y en Tlalnepantla fueron la cementara, siderdrgica, harineras y alimentos
diversos. En el Distrito la franja del ferrocarril ocasiono la expansion de industrias en la hoy
delegacion Miguel Hidalgo destacando la llantera Euskadi, y las plantas armadoras de
automoviles General Motors y Chrysler. En la Delegacion Alvaro Obregén, las industrias de San
Pedro de los Pinos y llegando a las minas de arena y tepetate en Lomas de Santa Fe, Becerra 'y
Golondrinas. Su expansion hacia el oriente de la ciudad fue mas lenta el crecimiento su hilo fue a
través de la calzada Zaragoza. Hacia el Sur la ciudad universitaria represent6 una atraccion para
el crecimiento de zonas residenciales de clase media y alta; y cierto desarrollo industrial. Otros
factores importantes para el crecimiento de la Zona Metropolitana fue la construccion del
Viaducto y la Avenida de los Insurgentes, y la reubicacion de las estaciones terminales de
ferrocarriles de carga y pasajeros y la aduna de la ciudad de México, asi como la construccion de
autopistas que comunicaron a la capital del pais con el resto de las ciudades del centro
(CONAPO,1998).

Para los afios sesenta, el crecimiento industrial siguié siendo el motor del crecimiento de la
ZMCM y los municipios de Tultitlan y Cuatitlan fueron lugar de grandes corredores industriales
donde se localizaron plantas automotrices, de plastico y diversos componentes. La expansién de
Naucalpan y Tlalnepantla continto y se incorpor6 Ecatepec, donde se localizaron distribuidoras
de gas y varias industrias en Xalostoc. En la ciudad la industria quimica farmacéutica se extendié

8 A partir de los afios cuarenta cuando se inicié un desplazamiento del area central hacia el poniente. El Decreto de Congelacién
de Rentas de 1948, coincidié con la mudanza de pobladores del Centro Historico de mayores ingresos, hacia zonas residenciales
de la periferia. Cuando el sistema de vecindades se saturo, se crearon ciudades perdidas en el anillo intermedio de la ciudad. Se
inicio entonces el cambio de la centralidad tradicional hacia la configuracion de la expansién urbana (PGDUDF, 2003)

49 Se considerd para la comparacion las mismas delegaciones y municipios de 1950 en 1970.
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en la delegacion Tlalpan y Xochimilco. Hacia lztapalapa se crearon también industrias aunque
ningun sector resultd ser representativo (CONAPO,.1998).

Pero esa expansion incontrolada y no planeada empezaria a tomar cartas el gobierno de la
capital. Al mercado del uso de suelo en el Distrito Federal se aplicaron restricciones respecto a
nuevos fraccionamientos urbanos, pero eso en vez de desalentar la urbanizacién creo otro
problema la ocupando ilegal o legal de terrenos irregulares no aptos para el desarrollo urbano,
particularmente en las delegaciones Alvaro Obregdn, lztapalapa y Gustavo A. Madero. En
Coyoacan la urbanizacién irregular se dio en terrenos ejidales y comunales. Pero esa restriccion
fue econdbmicamente aprovechada por las inmobiliarias y la colusion con autoridades estatales y
municipales del Estado de México; se abrid un mercado de vivienda en terrenos privados y
ejidales regulares e irregulares para diferentes extractos, pero preferentemente para los de
escasos recursos. Lo que ocasiond que se convirtieron ejidos completos, principalmente en
Naucalpan y Tlalnepantla para habitantes de bajos recursos y Huixquilucan para
fraccionamientos de tipo residencial.

Durante los afios ochenta, sesenta por ciento de la expansion del area urbana se siguié dando a
través de nuevas colonias populares en asentamientos irregulares, a través del fraccionamiento
ilegal de tierras de propiedad privada (63%), ejidos y comunales (23%) (CONAPO.1998). Lo
anterior a pesar que desde la década de 1940 se iniciaron las propuestas para definir los limites al
crecimiento de la conurbacién de la ciudad de México™. Pero el problema que se presentaba es
que no se tenia una delimitacién metropolitana, asi como ninguna definicion acepta por todos,
ademas de que no existia ninguna instancia que coordinara a las dos entidades que conformaban
el 4rea metropolitana (Distrito Federal y Estado de México).>

De acuerdo con el Programa de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 2001, considera que la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México fue el resultado del crecimiento demogréafico y
fisico del Distrito Federal sobre su territorio y el de los municipios vecinos que, de acuerdo a lo
que sefiala el Programa de Ordenacién de la Zona Metropolitana de Valle de México, hoy integra
a las 16 delegaciones del DF, 58 municipios del Estado de Meéxico y 1 del Estado de Hidalgo.

% Algunas de estas propuestas sirvieron para los programas para controlar la contaminacién ambiental en la década de 1980.

L El enfoque de delimitacién funcional, mediante criterios geoestadisticos reconoce relaciones de interdependencia y
funcionalidad entre el rea central de la ciudad y las &reas adyacentes y periféricas a ésta, los especialistas asumen que la ZMCM
esta conformada —con base al Conteo de Poblacién y Vivienda de 1995- por 16 delegaciones del Distrito Federal y 34 municipios
conurbados del Estado de Meéxico, representando 16.8 millones de habitantes. Otro enfoque de contigiidad fisica de los
asentamientos la zona metropolitana estaria integrada por las 16 de legaciones del Distrito Federal y las areas contiguas a ésta 18
municipios del Estado de México, que de acuerdo al Censo de 1995 la poblacion era de 16.8 millones de habitantes (INEGI,
1999).
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Desde la década de los ochenta crecié a una tasa de 1.9 %, misma que se mantuvo desde el afio
de 1990 hasta el afio de 1995, para descender al 1.4 % entre los afios de 1995 y 2000.
Actualmente tiene una superficie de mas de 741,000 ha, que representa el 0.37 % de la superficie
total del pais, con una poblacion de 18,751,550 habitantes en el afio de 2005. En la tabla 2 se
puede apreciar el crecimiento de la ciudad para los afios 1950, 1960 y 1970, en la cual se muestra
como se fueron incorporando al concepto de metropolizacién diferentes delegaciones y

municipios.

Tabla 2
Crecimiento de la Zona Metropolitana de la Ciudad de
Meéxico
1950 1960 1970
Alvaro Obregén 93,176 220,011 456,709
Azcapotzalco | 187,864 370,724 534,554
Coyoacén 70,005 169,811 339,446
Cuajimalpa 19,199 36,200
Gustavo AM | 204,833 579,180 1,186,107
Iztapalapa 76,621 254,355 522,095
Iztacalco 33,945 198,904 477,331
Magdalena
Contreras 21,955 40,724 75,429
Milpa Alta 33,694
Tlalpan 61,195 130,719
Tlahuac 29,880 62,419
Xochimilco 70,381 116,493
Atizapan de
Zaragoza 44,322
Chimalhuacan 76,740 19,946
Coacalco 13,197
Cuatitlan de
Romero R 41,156
Ecatepec 40,185 216,408
Huixquilucan 33,527
La Paz 32,258
Naucalpan 29,876 85,828 382,184
Nezahualcoyotl 580,436
Tlanepantla 29,005 105,447 366,935
Tultitlan 52,317
ZMCM | 747,280 2,322,564 | 5,753,882
DF | 688,399 2,014,364 | 3,971,196
Municipios 58,881 308,200 1,782,686

Elaboracion propia con informacion de CONAPO. 1998.
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En la tabla 3 se puede observar el crecimiento de la zona metropolitana del afio de 1980 al 2005,
en la cual a partir de 1995 se considera ademas de los municipios del Estado de México al

municipio de Tizayuca del estado de Hidalgo.

Tabla 3
Crecimiento de la Zona Metropolitana del Valle de México
Afos 1980 1990 1995 2005
Total DF 8,831,078 8,235,744 6,959,007 8,720,916
Total Edo Mex" 4,903,575 6,811,941 8,370,852 9,974,061
Total Hidalgo 39,357 56,573

Gran Total 13,734,653 15,047,685 15,369,216 18,751,550

Elaboracion propia con informacion del INEGI Censos Generales de Poblacion y Vivienda.
! Incluye 37 municipios.

En la actualidad los lagos que se ubicaban en el valle de México se han secado en un 99% y se
han deforestado en un 75% las zonas boscosas circundantes al valle. Circulan méas de 4 millones
de automoviles y cada dia un habitante de la ZMCM produce en promedio 1.5 kg. de basura.
Unicamente en la Ciudad de México, diariamente se generan 11,850 toneladas de solidos
municipales, es decir 1.36 kg. por individuo de los cuales el 50% esta compuesto por residuos

organicos y 34% de reciclables™.

11.3. Politica urbano de desarrollo del Distrito Federal

Hasta el afio de 1930 el 98 % de la poblacion se ubicaba en el ndcleo central de la ciudad. Para la
década de los afios cincuenta ya se iniciaba un proceso de urbanizacion del resto de las
delegaciones, basada en los flujos poblacionales, el auge industrial y la realizaciéon de grandes
obras de infraestructura, generando el actual de patrén de crecimiento del area urbana de la
ciudad, incorporando espacios rurales a la superficie urbana, y en la década de los setenta la
dinamica urbana traspaso la frontera del Distrito Federal, avanzando hacia los municipios

conurbados del Estado de México, con la incorporacion de tierras agricolas y comunidades

%2 para hacer mas gréfica esta cifra, el Estadio Azteca puede contener tan sélo un millén de metros clbicos, lo cual significaria
que mensualmente la Ciudad de México llena por completo y hasta el tope tres veces el Estadio Azteca (Camara de Senadores,
2005).
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rurales al crecimiento urbano de la ciudad™. Esta expansion sin control, basada en un modelo de
desarrollo inequitativo, ha tenido un alto costo social y ambiental, que agudizé las desigualdades
sociales, presionando la dotacion de infraestructura, servicios y equipamiento urbano, al mismo
tiempo que destruyd los bienes ambientales y pone en riesgo la sustentabilidad entera de la
ciudad.

Gréfica 4
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Elaboracion propia con informacion del INEGI, Censos de Poblacion y Vivienda y Conteos de
Poblacion, varios.

Como se observa en la gréafica 4, a partir de la década de 1980 se presento otro fendomeno, el
despoblamiento y desconcentracion de actividades de las delegaciones centrales de la ciudad. Por
el contrario, como se observa en la tabla 4, las delegaciones del suelo de conservacion reciben
una intensa presién demografica y urbana. Las consecuencias de este fendmeno se manifiestan
en la pérdida de la vocacion tradicional de estas zonas y en la afectacion al medio ambiente, la
disminucién de los recursos naturales y el deterioro de la calidad de vida de sus pobladores™ vy la
subutilizacion del equipamiento e infraestructura de la zona central. Se estima que se pierden

anualmente 240 ha de bosques en el Distrito Federal por tala clandestina, incendios, ocupacion

53 En 1950 el suelo urbano ocupaba 22 mil hectareas, y para 1995 contaba con una extension de 61 mil hectareas (PGDUDF,
2003).

** En 60 afios, la urbanizacion ha absorbido a mas del 50% de los pueblos indios originarios, ejidos y comunidades del Distrito
Federal, perdiéndose asi derechos agrarios, territorios, cultura, tradiciones, usos y costumbres. De los 93 pueblos originarios, en
la actualidad quedan Gnicamente 46 (PGDUDF, 2003)
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irregular y cambios de uso de suelo,™ afectando la biodiversidad y la recarga de agua (PGDUF,
2003).

Tabla 4
Poblacion en las Delegaciones con suelo de conservacion
O'Al;)lr\ggn Cuajimalpa I\ég?]?felf;sa I\f‘l‘illtr;a Tlahuac | Tlalpan | Xochimilco
1980 639,213 91,200 173,105 53,615 | 146,923 | 368,974 217,481
1990 642,753 119,669 195,041 63,654 | 206,700 | 484,866 271,151
1995 676,930 136,873 211,898 81,102 | 255,891 | 552,516 332,314
2000 687,020 151,222 222,050 96,773 | 302,790 | 581,781 369,787
2005 706,567 173,625 228,927 115,895 | 344,106 | 607,545 404,458
'”ngfg‘;”to 10.5% 90.4% 322% | 116.2% | 134.2% | 64.7% 86.0%

Elaboracion propia con informacion del INEGI, Censos de Poblacion y Vivienda, varios.

Una de las causas del crecimiento desordenado de la ciudad fue la incorporacion legal e ilegal de
suelo para la construccion habitacional, oficinas, centros comerciales, etc., sin que se cuente con
una planeacion del desarrollo de acuerdo a la vocacién del suelo y las condiciones para
introducir los servicios urbanos necesarios. Durante décadas han predominado los intereses
econdmicos, de grupos Yy politicos sin contar con politicas publicas de suelo urbano que hicieran
frente a tal situacion. La gestion gubernamental en materia de ordenamiento territorial ha sido
poco eficaz frente a los problemas que genera la urbanizacion en gran parte por la falta de oferta
de suelo accesible a la poblacion de bajos ingresos y al oportunismo de inmobiliarias para la

construccion de desarrollos residenciales®®.

En el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF) de 1996, uno de
los ejes principales del programa era lograr un camino de desarrollo sustentable, con

infraestructura, equipamiento y servicios urbanos de calidad. Pero la realidad fue otra no pudo

%5 Al respecto la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial del Distrito Federal (PAOT), tiene reportadas de 2002 a
junio de 2007 985 denuncias por violaciones a la zonificacion del uso de suelo urbano; casi el 30% son a construcciones que
contravienen la Ley de Desarrollo Urbano. El 36.75% corresponden a delegaciones con suelo de conservacion. Alvaro Obregén
170, Cuajimalpa 55, Magdalena Contreras 10, Milpa Alta 5, Tlahuac 21, Tlalpan 61y Xochimilco 40 (PAOT, 2007).

% La PAOT considera que dicha situacion se debe a que las autoridades cuentan con informacién fragmentada, no sistematizada e
incluso contradictoria, facilitando las situaciones de ilegalidad.
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frenar el deterioro fisico de la estructura el equipamiento y los servicios urbanos existentes®’ y
menos la introduccion de infraestructura de calidad en los nuevos hacinamientos. No pudo
mejorar la calidad de vida de la poblacion urbana y en relacion a la poblacion rural la situacion
fue peor, ya que se permitieron la venta de terrenos ejidales o comunales en suelo de
conservacién para su urbanizacion. Aunado a las areas naturales protegidas y vedas en algunos
suelos de conservacion, sin darle opciones a los pobladores de esta zona haciéndolos que
emigren a la zona urbana en busca de empleo. En concreto no logré su objetivo el PGDUDF,
justificando que dada la gravedad de los problemas urbanos acumulados, las practicas
establecidas durante décadas por grupos de poder y el entorno politico adverso, hicieron que
muchas de las tareas quedaran pendientes.

Siguiendo en el tenor de hacer mal las cosas, el siete de diciembre del afio 2000, el jefe del
gobierno capitalino, Andrés Manuel Lépez Obrador, promulgé el Bando Dos, instrumento eje de
una politica urbana dirigida a controlar el crecimiento de la ciudad, prohibiendo la construccién
en 12 de las 16 delegaciones. Otro problema y contrario a la aplicacion de la Ley, el Bando Dos
fue retroactivo, ya que impidid que se realizaran proyectos ya autorizados, afectando a quienes
habian comprado terrenos, donde un dia se podia construir una torre de departamentos y después
nada. Supuestamente el objetivo era repoblar el centro de la ciudad, buscando beneficiar a los
mas pobres; el efecto fue contrario, se encarecieron los terrenos donde se podia construir y, de
paso, las rentas, lo cual obligd a muchos a dejar estas zonas y la Unica opcion emigrar a la
periferia de manera legal o ilegal o a los municipios mexiquenses, muchas veces a horas de

distancia de sus lugares de trabajo.”® Ese problema ha traido un gran repudio al Bando Dos, el

% En la actualidad pagamos las consecuencias, ya que las fugas de agua potable, inundaciones, mal disefio de vialidades pocas
luminarias en las avenidas, una disposicion inadecuada de los residuos urbanos, etc.

%8pero tal situacion parece que excluyd a Santa Fe donde las construcciones no han dejado de hacerse. Lo que si trajo el bando
dos fue la construccion de proyectos habitacionales en los municipios del Estado de México, sobre todo de interés social y lo que
observamos en las cuatro delegaciones centrales fue la proliferacion de conjuntos de tipo medio y residencial y como se observé
la poblacién en esas delegaciones no han crecido, por el contrario siguen teniendo salida de su poblacion.

El Director del Instituto de Vivienda (INVI), José Antonio Revah en comparecencia ante la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal en junio de 2007, informé que en las cuatro delegaciones donde se aplicé el Bando Dos resulta imposible construir
viviendas de interés social. Afecto a los sectores populares y beneficio a las inmobiliarias, generé un aumento en el precio del uso
de suelo, que pasé de dos mil 500 a un minimo siete mil pesos por metro cuadrado, lo que hace imposible la construccién de
vivienda popular en la delegacion Benito Juarez. Incluso, el funcionario subrayd que la actual normatividad en Benito Jurez no
permite al Instituto realizar acciones en materia de vivienda y garantizar que estas cuenten con estacionamiento, espacios para
recreacion y ecologicos. Dijo que es necesario la modificacién a la Norma 26, que exige el 30 por ciento de cajones de
estacionamiento, los cuales, al tener un costo de entre 60 mil y 62 mil pesos, elevan el precio de las viviendas, Revah Lacouture
consider6 que esto imposibilita al INVI a construir casas de interés social (G6mez, C. Nayeli (2007), La Crdnica, seccion Ciudad,
“El titular del Infonavit”, martes 12 de junio de 2007).
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cual su idea no es mala, pero antes de implantarlo era necesario hacer la rehabilitacién de los
servicios urbanos y evitar lo mas posible la especulacién de los terrenos de estas delegaciones.

Pero esto se tratara en el siguiente capitulo.

En el PGDUDF de 2001, replantea las bases del desarrollo urbano y de los instrumentos para
lograr el ordenamiento territorial. Ahora el suelo y la vivienda se considerarian como bienes
escasos que requieren potenciarse de acuerdo a la capacidad de la infraestructura y los servicios
pero, sobre todo, bajo el principio del desarrollo sustentable®. Esta visién econémica neoclésica
del programa, ha ocasionado que el mercado sea el que fije el precio, haciendo que en la ciudad
sea cada vez mas dificil poder conseguir vivienda para la clase proletariada, ya que las
inmobiliarias se van por la construccion que deje mas plusvalia y no es la de interés social.
También considera un desarrollo equilibrado, contencion del crecimiento desordenado y asegurar
proteccion ambiental en un marco de efectiva coordinacion interinstitucional. Considera
indispensable fortalecer la politica de coordinacion metropolitana e impulsar mecanismos de
planeacion territorial con una vision regional®.

Propone, apoyar la actividad productiva de los pueblos, ejidos y comunidades, como parte de la
estrategia de conservacion, restauracion y manejo adecuado de los recursos naturales, desarrollo
y fomento de la agricultura orgénica y el ecoturismo y, en general, del cuidado del suelo de

conservacion.®! Al respecto, cabe mencionar que el programa contempla acciones que estan fuera

% La PAOT considera que los proyectos urbanos no consideran la propiedad del suelo, como factor para la toma de decisiones en
el proceso de elaboracion de propuestas urbanas; consideran al suelo como recurso que posee atributos geogréficos, geoldgicos,
climaticos, funcionales, etc., dejando de lado su condicién como activo territorial que puede entrar en conflicto con las
disposiciones de uso. Los criterios tomados para la zonificacion no recupera todos los factores a valor, por citar algunos la
prospeccion de crecimiento del mercado inmobiliario, las reservas territoriales, los patrones de vida y costumbres; haciendo que
la aplicacion y gestion del la politica del ordenamiento territorial sea limitada.

8 A pesar de lo expuesto como politica, otra situacién es la que ha prevalecido, ya que las autoridades del Distrito Federal han
ocasionado que las inmobiliarias desarrollen grandes unidades habitacionales en los municipios conurbados de la ciudad,
llevando problemas urbanos y ambientales y provocando perdida de areas arboladas, agricolas y de conservacién por lo barato
que adquieren los terrenos las inmobiliarias. Esto permite explicar en parte, el crecimiento de las colonias populares de la ZMVM
en los ultimos cinco afios: s6lo 22 % fue en el DF y el resto en los municipios conurbados; de las colonias residenciales medias y
altas, el 80 % se llevd a cabo en el DF, principalmente en Cuajimalpa y en menor medida Alvaro Obregon y Tlalpan. La
tendencia de ubicacion de los complejos empresariales ha sido en la zona poniente, sobre todo en Bosques de las Lomas y Palmas
Lomas que en los ultimos tres afios creci6 de 2,608 a 71,747 m2, de los cuales un 75 % corresponde a oficinas, con rentas tan
excesivas que pueden llegar a un millén de délares al afio (PGDUDF, 2003)

81 A la fecha esas propuestas no han tenido eco en los pueblos y zonas rurales del Distrito Federal y por el contrario se han
presentado conversiones del territorio de forma hormiga u organizada por partidos politicos. La PAOT considera que los
programas delegacionales de desarrollo urbano adolecen de mecanismos reales para garantizar la preservar y aprovechamiento
sustentable de los recursos naturales; prevalece la ineficiencia en la definicion de los usos del suelo en areas con valor ambiental,
pese a su incorporacion en el PGDUDF.
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de su ambito como la agricultura orgénica, actividades productivas en los pueblos y por el
contrario lo que se sigue viendo es el adelgazandose el area de conservacién®®. Plantea seguir
aplicando programas integrales de desarrollo para frenar el empobrecimiento y disminuir las

desigualdades sociales®, pero al final del sexenio esas desigualdades no se eliminaron.

Buscd sin éxito, fomentar el desarrollo econémico integral, revitalizando y modernizando el uso
industrial en las areas tradicionales, a traves de su conversion en distritos industriales integrados
que ya cuenten con infraestructura hidraulica, de alta tensién eléctrica, vialidades, accesos,

normatividad y, en general, ventajas de localizacion®.

En concreto, propone, conducir el desarrollo urbano y el ordenamiento territorial,
desincentivando el crecimiento expansivo descontrolado, particularmente en las delegaciones
periféricas, orientando el crecimiento hacia las zonas aptas. Cémo se observa en la tabla 5, si se
han tenido avances en disminuir la tasa de poblacion de las delegaciones periferias (segundo y
tercer contorno) ®, pero lo que no ha podido revertir es la salida de la gente de las centrales, con
la excepcion de la delegacion Cuauhtémoc (primer contorno) y este fendmeno se esta
expandiendo al segundo contorno; mostrando que sus acciones planteados no han servido del
todo y se sigue provocando que una gran proporcion de la poblacion siga viendo en el suelo de

conservacion un lugar para ocupar.®®

82 E| investigador de la UNAM Adrian Aguilar, plantea que la politica local para proteger el suelo de conservacién no resulta
suficiente, ya que en 1995 se registraron en el Distrito Federal 2, 922 asentamientos irregulares que urbanizaron 1,330 hectareas
del suelo de conservacion y en 2005 las ocupaciones ilegales disminuyeron a 2,098 asentamientos con 473 hectéreas urbanizadas
( Sosa lvan (2008), Reforma, Seccion B, “Ven adelgazar el cinturdn verde”, 23 de abril 2008).

83 Al respecto, si han alentado la creacién de proyectos de alto impacto, dignos solo para las personas con altos recursos
econdmicos, caso especifico Santa Fe, desarrollos habitacionales en la delegacion Benito Juarez para personas con recursos
medios y altos, pero poco o casi nada se ha visto para la poblacion con bajos recursos. Lo que ha ocasionado una brecha mayor
entre la poblacién de escasos recursos confinada hacia la vivienda de los municipios conurbados y la repoblacion de la ciudad
con personas de clase media alta, por lo precios que se manejan por una vivienda en la ciudad.

% En este sentido, la ciudad de México desde los afios 80’s se ha presentado el fenémeno de desindustrializacion y las zonas
tradicionales industriales, por ejemplo Vallejo, se han convertido en zonas de servicios o solo bodegas de las empresas, de esta
forma perdiendo una zona que cuenta con todo lo necesario para localizar industrias de bajas emisiones al ambiente.

8 |a PAOT tiene registrado de 2002 hasta junio de 2007 un total de 235 denuncias en materia de suelo de conservacion (129
denuncias) y barrancas (106 denuncias), motivadas por asentamientos humanos irregulares, deforestacion y relleno de espacios
con cascajo y descargas de aguas residuales. La delegacion que mas denuncias en suelo de conservacion presenta es Tlalpan con
37, seguido por Xochimilco con 27, Cuajimalpa con 18, Tlahuac con 13, Magdalena Contreras con 10, Milpa Alta con 4.

% | _a falta de certeza juridica en la tenencia de la tierra es uno de los factores al crecimiento demografico, genera especulacion y
alienta la ocupacion irregular del suelo de conservacion. Se estima que entre 1992 y 2002 la tasa de ocupacién urbana ha crecido
a un ritmo de aproximadamente 300 ha. por afio. Es decir, la mancha urbana en suelo de conservacion crecié en 4,796 ha.
(PAOT, 2007).
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Tabla5s

Tasas de crecimiento de las Delegaciones del Distrito Federal

1980/ 1990/ 200/ 1980/ 1990/ 2000/
1990 2000 2005 1990 2000 2005
Ciudad central Segundo contorno
Benito Judrez  -3361% -13.1% -15% | V&0 05506 6.4%  28%
Obregon
Cuahtémoc -36.75% -154% 1.0% | Coyoacan  6.71% 0.1% -2.0%
Miguel Hidalgo -33.47% | -15.4% | 0.3% | Cuajimalpa | 23.79% | 20.9% 12.9%
Venustiano Carranza | -33.34% | -12.3% | -3.4% | lztapalapa | 15.31% | 15.9% 2.6%
Primer contorno I\C/I:agdalena 11.25% | 12.2% 3.0%
ontreras
Azcapotzalco -26.72% | -7.6% |-3.7% | Tlalpan 23.90% | 16.7% 4.2%
Gustavo A Madero | -19.34% | -2.6% | -3.6% Tercer contorno
Iztacalco -27.22% | -9.0% | -4.1% | Milpa Alta | 15.77% | 34.2% 16.5%
Clasificacion de acuerdo al PGDUDF 2001%. Tlahuac 28.92% | 31.7% 12.0%

Elaboracion propia con informacion de

INEGI, Censos de Poblacion y Vivienda, varios. Xochimilco | 19.79% 26.7% 8.6%

Los grandes proyectos urbanos que se multiplicaron a partir de la década de 1980, han sido
promovidos por el sector inmobiliario nacional y extranjero en gran parte, el gobierno y en forma
mixta mediante fideicomisos. La inversion privada 1980-1996 se concentrd en 4 delegaciones:
Cuajimalpa, Alvaro Obregon, Coyoacén, Azcapotzalco, Gustavo A. Madero e Iztapalapa, con el
37 % de los proyectos; el 25 % de la inversion privada se llev a cabo en Cuajimalpa y Alvaro
Obregén. En el afio 2000 las delegaciones Alvaro Obregdn, Cuajimalpa, y Miguel Hidalgo
recibieron 75 % de la inversion privada. Los proyectos gubernamentales, que son mas recientes,
se orientaron a las areas intermedias de Alvaro Obregdn, Cuajimalpa, Azcapotzalco, Coyoacan,
Gustavo A. Madero e Iztapalapa y, en particular, a la reconversion de antiguas implantaciones

87 Ciudad central, su delimitacion considera el proceso histérico de expansion urbana que tuvo la ciudad. Actualmente se
realizan las actividades de comercio y servicio; contiene la cantidad de redes de infraestructura basica y el equipamiento urbano,
actualmente con gran parte de su capacidad subutilizada. Primer contorno, su delimitacion obedece fundamentalmente a la
posicién estratégica que guardan estas delegaciones en relacion con la ciudad central y los municipios conurbados del Estado de
Meéxico, territorios estrechamente vinculados por la existencia de una infraestructura vial y por la presencia de las principales
actividades industriales del DF. Segundo contorno, corresponde al suelo urbano de las delegaciones indicadas en el cuadro , su
delimitacion obedece fundamentalmente a la posicion 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
distribucién de los servicios basicos y del equipamiento urbano. Tercer contorno, Comprende la totalidad del territorio de las
delegaciones indicadas en el cuadro, asi como las secciones de Suelo de Conservacion ubicadas al sur de la linea de conservacion
correspondiente a las delegaciones de Cuajimalpa, Alvaro Obregén, Magdalena Contreras y Tlalpan; incluye también las &reas 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 Iztapalapa, Este contorno proporciona la sustentabilidad ambiental de la ciudad (PGDUDF, 2003).
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industriales como la Refineria 18 de Marzo en Azcapotzalco y las instalaciones del Antiguo
Rastro de Ferreria, y al desarrollo social en Santa Martha Acatitla (PGDUDF, 2003). Con el
Bando Dos las delegaciones con més activas han sido Benito Juarez y Cuauhtémoc, que como se

observa han disminuido su tasa de decrecimiento.

Uno de los ultimos dafios que se haran bajo el auspicio del crecimiento y ‘bienestar con equidad
para todos’, es el dafio en las costumbres y usos de suelo tradicionales que de por si ya tienen
una presion fuerte, son las delegaciones Tlahuac, Milpa Alta, Xochimilco que son
eminentemente rurales, con la construccién de la nueva linea del metro Mixcoac-Tlahuac®®. Otro
caso es la creacion del tanel Santa Fe-Reforma, que beneficia Unicamente a un sector de
servicios y zona habitacional de altos recursos, en vez de estar buscando un mejoramiento en las

delegaciones centro.

En resumen, poco se ha hecho para poder controlar la expansion de la mancha hacia las
delegaciones de la periferia, por el contrario se sigue fomentando la expansion de la mismay eso
a pesar que en agosto de 2000 se dio a conocer el Programa General de Ordenamiento Ecologico
del Distrito Federal 2000-2003.

I11.4. Ordenamiento territorial

La Ley General de Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambienta (LGEEPA) y la Ley
Ambiental del Distrito Federal (LADF) proponen a los instrumentos de politica ambiental como
herramientas de planeacion y ejecucion de acciones a cargo de las dependencias y entidades de la
administracion publica federal y local que tengan por objetivo la conservacion, proteccion,
restauracion y aprovechamiento sustentable de los recursos naturales y la proteccion del

ambiente.

% De acuerdo con la PAQT, las investigaciones en suelo de conservacion presentadas por en la delegacién Tlahuac son 13
(equivalente al 10% de 2002-2007 de un total de 129) y las que ocupan el mayor porcentaje son Xochimilco (21%) y Tlalpan
(28%) (PAOT, 2007).
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El Programa de Ordenamiento Territorial (POT), constituye el marco normativo para la
regulacion de las actividades humanas en relacion con la vocacion natural del suelo, asi como
para la resolucién de los conflictos ambientales producidos por las actividades sectoriales
incompatibles con la capacidad o aptitud del territorio en el suelo rural del Distrito Federal. El
programa reconoce los valores culturales, econémicos y ambientales de los usos del suelo que
los pueblos, ejidos, comunidades y pequefios propietarios rurales han realizado tradicionalmente.
Constituye, por tanto, una herramienta técnica y legal para la proteccion y conservacion de las
tierras y los recursos naturales, para asegurar la continuidad de los ecosistemas, los servicios
ambientales y las actividades productivas rurales. Este es el instrumento rector de los programas,
proyectos o actividades que se pretendan desarrollar en el Suelo de Conservacion del Distrito
Federal, con el objetivo de regular los usos del suelo, el manejo de los recursos naturales y
promover las actividades productivas en concordancia con la estructura y funcion de los
ecosistemas y con las necesidades fundamentales de la poblacion actual y futura en el area rural.
El gran inconveniente es que es un instrumento de voluntadades, ya que es mediante

concertacion con los participantes su adopcion.

De acuerdo con el Programa General de Ordenamiento Ecoldgico del Distrito Federal 2000-2003
(PGOEDF) el territorio del Distrito Federal se clasifica en suelo urbano y suelo de conservacion,
a lo que se denomina ‘zonificacién primaria del territorio.” EI primero cuenta con una extension
de 61,082 ha que representa el 41 % de la superficie total, mientras que el segundo incluye
88,442 ha, es decir un 59 % del territorio (PGOEDF, 2003), qué de acuerdo con el andlisis de
diversas autoridades del Distrito Federal y especialistas, esa proporcion ya no es vigente.®® Si se
considera la informacion proporcionada hasta diciembre de 2006 por la Direccion General de la
Comision de Recursos Naturales y Desarrollo Rural (Corena), se tenian 836 asentamientos
irregulares en 2,580 ha, aproximadamente(PAOT, 2007), es decir la zona urbana gano a la rural

el 1.91%, ahora representa 57.42% del territorio de la ciudad.

% De 1970 a 1997 se perdieron en promedio anual 239ha de bosque, 173ha de zonas agricolas y 289 ha se asfaltaron (Aguilar
Adrian (2007). Reforma seccién B, “El DF pierde suelo verde”,23 de abril de 2007).

El avance de la zona urbana en los ultimos 60 afios se ha dado en una razon de 350 ha por afio. La tasa de deforestacion se estima
en 240ha anuales, a este ritmo en 5 afios se perderia una extension equivalente al Parque Nacional Desierto de los Leones
(PGOEDF, 2003).

De acuerdo con el PGDUDF,1996, el suelo de conservacion era de 85,554ha. (en 2003 se estimaba en 88,442ha). Alvaro
Obregdn (2,268ha), Cuajimalpa (6,473ha), Iztapalapa (852ha),Magdalena Contreras (4,397ha), Milpa Alta (28,375ha), Tlahuac
(6m473ha), Tlalpan (25,426ha), Xochimilco (10,012ha) y Gustavo A. Madero (1,220ha) (PGOEDF, 2003).
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El crecimiento desordenado hacia la periferia de la ciudad genera un impacto negativo sobre las
caracteristicas naturales de la zona y sobre los procesos ambientales que la sustentan. Ademas de
los 36 poblados rurales en el suelo de conservacion, se tienen registrados 709 asentamientos
humanos, de los cuales 180 son regulares y 528 son irregulares (PGDUDF, 2003), poniendo en
riesgo la sustentabilidad de la ciudad.” Segtin con el PGDUDF 2003, el niimero total de familias
asentadas en suelo de conservacion llega a 59,302, en una extension de 3,134 ha. Que comparado

con los datos del 2006, han aumentado el nimero de asentamientos en el suelo de conservacion.

El suelo de conservacion es importante por la biodiversidad que vive en ella, se estima que viven
mas de 1,800 especies de flora y fauna silvestres y otros recursos naturales que proporcionan
bienes y servicios a la poblacién de la ciudad, entre los que destacan la recarga del acuifero, del
que se extrae el 57 % del agua que consume la ciudad, la captura de particulas suspendidas, la
fijacion de carbono, la produccién de oxigeno, la estabilidad de los suelos, oportunidades para la
recreacion, la investigacion, el turismo, asi como productos medicinales. Asimismo, se
desarrollan actividades productivas primarias que son parte importante del soporte econémico de
la poblacion rural y urbana. Los usos del suelo agricola sobre el suelo de conservacion,
aproximadamente la mitad corresponden a usos forestales y el resto al uso agricola y pecuario,
destacando Milpa Alta, Tlahuac y Xochimilco.

I1.4.1. Territorio de aplicacion del ordenamiento

El suelo de conservacion del Distrito Federal, calculado en 2003 en 88,442ha., la mayoria de los
terrenos donde se distribuyen los recursos naturales tiene duefio bajo el régimen de propiedad
social, por lo que cualquier accién o proyecto que se pretenda desarrollar en estas areas debera
contar necesariamente con su aprobacion y participacion. La supervivencia del Distrito Federal y

su creciente poblacion depende de la conservacién y la restauracion del Suelo de Conservacion.

" _a Secretarfa del Medio Ambiente del Distrito Federal informé que a través de la Comisién de Crecimiento Cero, recupero en
2004 por la via legal 0.52 ha. (PAOT, 2007), que comparado con el area ocupada es muy bajo y necesario hacer acciones
eficaces.
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Gran parte del suelo de conservacion (93%) se ubica en las serranias que delimitan al Distrito
Federal: hacia el sur, la Sierra Chichinautzin y la Sierra del Ajusco; hacia el suroeste, la Sierra de
las Cruces; hacia el oriente, la Sierra Santa Catarina; y hacia el norte, la Sierra de Guadalupe. El

resto se incluye dentro de la zona lacustre de Xochimilco y Tlahuac (PGOEDF, 2003).

La vegetacion natural dentro del Suelo de conservacion ocupa alrededor de 50,000 ha e incluye
bosque de oyamel, bosque de pino, bosque de encino, matorral xeréfilos y pastizal .

El 9.3% del Suelo de Conservacion del D.F. corresponde a Areas Naturales Protegidas (ANP).
Estas se dividen en cuatro categorias: Zona Sujeta a Conservacion Ecologica, Parque Nacional,
Zona Protectora Forestal y Corredor Bioldgico. Dentro de la primera categoria se encuentran el
Parque Ecoldgico de la Ciudad de México (PECM), la Sierra Santa Catarina, la Sierra de
Guadalupe, los Ejidos de Xochimilco y San Gregorio Atlapulco y la parte central de El Cerro de
la Estrella . La segunda categoria incluye a El Tepeyac, ElI Cerro de la Estrella, Insurgente
Miguel Hidalgo y Costilla, el Parque Nacional Desierto de los Leones, las Cumbres del Ajusco.
A la tercera categoria pertenecen los Bosques de la Cafiada de Contreras y la Gltima al Corredor
Biologico Chichinautzin (PGOEDF, 2003).

Todas estas ANP estan bajo la jurisdiccion de la Secretaria del Medio Ambiente del Distrito
Federal y se localizan en: la delegacién Xochimilco en los Ejidos de Xochimilco y San Gregorio
Atlapulco abarca el 30%; Cuajimalpa con el Desierto de los Leones e Insurgente Miguel Hidalgo
y Costilla aporta el 24%; Tlalpan con el PECM y Cumbres del Ajusco cubre un 16%; un 18% se
lo reparten las delegaciones Alvaro Obregon (5%), Iztapalapa (5%), Magdalena Contreras (2%)
y Tlahuac (6%); y la delegacion Gustavo A. Madero (PGOEDF, 2003).

La gran amenaza al suelo de conservacion es el cambio de cobertura vegetal (por ejemplo,
bosque pastizal o agricola urbano o la desertificacion) y el crecimiento del centro a la periferia de
la zona urbana, también se da por la union y crecimiento de poblaciones pequefias que ocupan el

suelo de conservacion. EI cambio de la cobertura se debe, en parte, a las transformaciones de la

™ El Parque Nacional El Ajusco es una de las cuatro reservas mas importantes del pais para la proteccién de los mamiferos del
pais (PGOEDF, 2003).
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dinamica socioecondémica del suelo de conservacién. El sector primario dejo de ser importante
cuando la ciudad se marco como centro industrial en el modelo de sustitucion de importaciones,
ademas actualmente una proporcién cada vez mayor de habitantes se dedica a actividades del
sector terciario. Esto ha resultado en el abandono de terrenos agricolas, lo que ha facilitado su
invasion y fraccionamiento para desarrollo urbano legales e ilegales. Como se muestra en la
grafica 5, la cosecha de maiz que era uno de los productos més representativos de cultivo de la
ciudad; cada vez ha ido disminuyendo y eso que el maiz junto con otros granos ha incrementado

sus precios en gran proporcion desde algunos afios atras.

Gréfica s
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Elaboracion propia con informacion del INEGI, SAGARPA, Sistema de informacién agropecuaria

de consulta, varios afos.

El ordenamiento ecologico para el Distrito Federal, lo que persigue es un esquema que delimite
un patron de usos de suelo que maximice los servicios ambientales y la capacidad productiva del
suelo de conservacion minimizando los costos ambientales, divide el suelo en zonas
homogéneas, Ilamadas ‘unidades ambientales’, con caracteristicas que relacionan la localidad
para sostener la actividad productiva, recargar el acuifero y conservar la biodiversidad;

considerando las siguiente clasificacion:

Forestal de conservacion. Zonas que tienen las mayores extensiones de vegetacion natural,

favorable por su estructura y funcion para recargar el acuifero y conservacion de la
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biodiversidad, haciendo indispensable su conservacion. Su uso requiere que sea planificado,
controlado y racional para evitar su deterioro. En el suelo de conservacion esta area se ubica en
la parte boscosa de las delegaciones Cuajimalpa, Alvaro Obregén, Magdalena Contreras,
Tlalpan, Xochimilco, Milpa Alta y Gustavo A. Madero. La superficie que ocupa es 33,155.5ha
(equivalente al 36.4% del total de suelo de conservacion). Los bosques estan constituidos
principalmente por oyamel, pino y encino. El PGOEDF, considera que estas &reas deben ser
decretadas como nuevas “areas naturales protegidas”, fomentando la participacion de ejidos y
pueblos para su manejo y administracion, estableciendo la figura de “reserva campesina” para
que la proteccién y el manejo. Por las caracteristicas, los duefios no pueden realizar actividades
econdmicas, excepto la proteccion para poder contar con recursos. Esta area es muy factible para
ser integrada al sistema de mercado de transferencia, que propone este trabajo para cubrir los

recursos economicos perdidos por su no explotacion.

Forestal de Conservacion Especial. En estas zonas se desarrollan actividades productivas y
turisticas, que generan recursos economicos para sus poseedores. Posee caracteristicas relevantes
para la captacion, infiltracion o recarga del acuifero. Ocupa una extension de 3,210.7ha (3.6%
del total del suelo de conservacion) y se localiza en las partes bajas de la sierra de la cruses, en
las delegaciones Cuajimalpa, Alvaro Obregon y Magdalena Contreras. EI PGOEDF propone
fomentar y apoyar el desarrollo de actividades productivas y de recreacion compatible con la
conservacion de las caracteristicas de la zona, compatible con la conservacion del bosque y

evitar nuevos asentamiento humanos, e infraestructura y servicios que afecten la zona.

Forestal de Proteccion. Tienen una funcion de captacion, infiltracion y recarga del acuifero, en
ellas se realizan actividades productivas. Abarca una zona de 6,985.5ha (7.9% del total del suelo
de conservacion) y se distribuye principalmente en las delegaciones Tlalpan y Milpa Alta,
aunque existen pequefios manchones en casi todas las delegaciones rurales. En Milpa Alta,
constituye la frontera forestal con las zonas en las que se desarrollan actividades agricolas y
pecuarias. En las demés delegaciones del surponiente esta area tiene relacion territorial directa
con el area urbana. El PGOEDF propone en el area, aplicar regulaciones a las actividades
humanas con una politica de conservacidn y restauracion ecoldgica, asi como evitar las practicas

que alteren la estructura y funcion del suelo; fomentar el uso y aprovechamiento sustentable de
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los recursos naturales, proteger y restaurar las subcuencas y causes de los rios, los sistemas de
drenaje natural, asi como prevenir y controlar la erosion de los suelos. Evitar el desarrollo de
agricultura y ganaderia en zonas con pendientes pronunciadas. Esta zona por estar en alto
contacto con actividades humanas o ser el limite de las mismas, es un area muy susceptible para
ser convertida a otros usos, dafiando su actividad de recarga del acuifero, por lo tanto sera

considerada para entrar en el programa de mercado de transferencia.

Forestal de Proteccion Especial. Terreno forestal con vegetacion en buen estado de
conservacion. Ocupa 2,006.1ha (2.3% del total del suelo de conservacion) y se ubica
principalmente en la delegacion Milpa Alta, y una pequefia en las delegaciones Tlalpan y
Magdalena Contreras. En ella conviven especies endémicas y actividades agricolas y pecuarias.
Por lo que el PGOEDF, considera que se requiere una regulacién que permita su desarrollo
ambiental racional y planificado de los recursos naturales. Se debe evitar que las actividades
pecuarias afecten pastizales por lo que es necesario asignar sitios adecuados para el pastoreo,
mejorar los pastos para forraje ganadero e incrementar el cultivo de plantas nativas que consume
el ganado (el cultivo de forraje se debe realizar en las partes planas de estos terrenos). Con el fin
de vitar el dafio por las actividades pecuarias y cambiar el habitat natural, es una zona a

considerar en el mercado de transferencia.

Agroforestal. Es una zona de transicion entre el bosque y las tierras de cultivo, considerados
preferentemente forestal, donde se desarrollan actividades agricolas y pecuarias con mayor
intensidad. Cubren una superficie de 6,141.8ha (6.9% del total del suelo de conservacion), se
ubica en todas las delegaciones, aunque la mayor parte se encuentra en las delegaciones Milpa
Alta y Tlalpan. EI PGOEDF considera que en esta zona se debera practicar usos intensivos que
permitan desarrollar actividades productivas a través del uso multiple del suelo sin ocasionar
impactos significativos. Fomenta la reconversion hacia el uso forestal, y restaurar areas que han
sufrido alteraciones por actividades productivas no planificadas. Permite incorporar estos
terrenos a la produccion, con restricciones moderadas, fomentando el uso multiple del suelo a

través de sistemas agrosilvipastoriles acordes a la capacidad del suelo.
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Agroforestal Especial. Son areas de gran importancia ecoldgica, tienen una extension de
5,084.3ha (5.7% del total del suelo de conservacion). Se ubican principalmente en las
inmediaciones de la sierra del Ajusco y el volcan Pelado en la delegacion Tlalpan. Esta categoria
posee lugares que son preferentemente forestales, donde se desarrollan actividades agricolas y
pecuarias. El PGOEDF, como las considera en los limites con la zona forestal de conservacion,
plantea una normatividad ambiental especifica para hacer compatibles las actividades
productivas que se desarrollan con las del suelo. Se deberan ejecutar acciones y obras de
conservacion de especies endémicas y del suelo y agua. Asignar sitios adecuados para el
pastoreo y evitar los asentamientos humanos. Zonas adecuadas para la entrada al mercado de

transferencia.

Agroecologia. Esta distribuida sobre las areas de cultivo existente, principalmente en las areas
bajas con poca pendiente. Ocupa 14,056.2ha (15.9% del total del suelo de conservacion). Se
ubica en todas las delegaciones del sur, especialmente en las delegaciones Milpa Alta,
Xochimilco y Tlalpan. EI PGOEDF, las agrupa como areas de alto potencial para el desarrollo de
actividades productivas agricolas y pecuarias. Se deben evitar las acciones que alteren la

capacidad fisica y productiva del suelo.

Agroecologia Especial. Se ubica sobre las zonas chinamperas de Xochimilco y Tlahuac, asi
como en los humedales de ambas delegaciones. Abarca una superficie de 3,114.5ha (3.5% del
total del suelo de conservacion). EI PGOEDF, los considera vulnerables y necesarios de una
aplicacion especial de conservacion. Se debe prohibir la interrupcién del flujo y comunicacion de

los canales. La reduccion de productos quimicos para evitar la contaminacion del suelo y agua.

Adicionalmente se tienen 12 areas naturales protegidas que ocupan mas de 8,200ha (9.3% del
total del suelo de conservacion); las cuales estan reguladas por sus programas de manejo. Otra
parte del suelo de conservacion 7,400ha (8.3% del total del suelo de conservacién) estan
regulados por los Programas Delegacionales o Parciales de Desarrollo Urbano, que aplica para

los poblados rurales, colonias y asentamientos humanos en el suelo de conservacion.
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Uno de los problemas que se presentd para poder cumplir las acciones sefialadas en la
clasificacion anterior, es la falta de recursos econémicos por parte de los duefios, pobladores o
comuneros de la zona. Aunque el gobierno del Distrito Federal ha establecido algunos
instrumentos econdémicos para apoyar algunos pobladores del suelo de conservacion, estos no
han sido suficientes para poder sacar de la pobreza a estas personas y tampoco ha sido la
solucion para que los mismos no vendan sus terrenos o los abandonen para dedicarse a otra

actividad que si les retribuya recursos econémicos para vivir.

11.4.2. Instrumentos financieros

Como se ha dicho a lo largo del capitulo, el suelo de conservacion representa una tarea
indispensable para contribuir en la mitigacion de los problemas que afecta a esta zona de la
ciudad y sus habitantes, asi como para favorecer la conservacién ambiental de este territorio y la
integracion de los poblados rurales. Poco ha hecho la politica ambiental en el tratamiento integral
de la zona rural de la ciudad, aplicando estrategias e instrumentos de promocion del desarrollo
rural, que segun ellos atiende equitativamente las necesidades de los productores y favorezcan el

manejo sustentable de los recursos naturales.

Para las administraciones gubernamentales anteriores y actuales los instrumentos financieros han
sido los mas utilizados por el impacto directo que tienen sobre la economia de los nucleos
agrarios. Sin embargo, esos recursos via instrumentos no estan vinculados realmente con los la
valoracion de los servicios ambientales que representan ese capital natural e incentivando poco la
forma de produccion mas eficientes y sustentables por la falta de capital econdmico. Lo que si ha
contribuido es la integracion de los productores a la conservacion de los recursos naturales, sobre
todo en los casos donde los duefios tienen suelos de conservacion forestal y donde no tienen

permitido su explotacion.
Los instrumentos de financiamiento se otorgan a través de la Secretaria del Medio Ambiente, la

cual canaliza a la produccion rural en el suelo de conservacion. Se orienta a través de varios

programas de financiamiento, de ellos, el Programa Integral de Empleo Productivo Sustentable
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(PIEPS) y los Fondos Comunitarios para el Desarrollo Rural Equitativo y Sustentable
(FOCOMDES), corresponden a programas con recursos exclusivos del gobierno local. Los otros
dos, Alianza Para el Campo (AC) y Programa de Desarrollo Forestal (PRODEFOR), incluyen

la participacion del gobierno federal.

El PIEPS, atiende las necesidades de empleo temporal de los habitantes del suelo de
conservacion, enfocado a actividades de produccion y conservacion y restauracion de los
recursos naturales. El gobierno considera que a través del autoempleo temporal se ha promovido
el “arraigo” de los pobladores rurales dentro de actividades agropecuarias y forestales. Pero esto
no atiende las necesidades de una poblacion, ya que tiene necesidades todo el afio y no sélo

temporalmente.

Los subsidios del FOCOMDES atiende a los productores rurales, ejidos, comunidades que
realicen las siguientes actividades productivas: Forestales, Conservacion, vigilancia y
restauracion de los recursos naturales, Agricolas, Pecuarias, Acuicolas y Ecoturistica. Promueve
el desarrollo sustentable de los grupos apoyados, favorece las condiciones de vida, fortalece los
procesos comerciales y permite la integracion de los pueblos rurales en un ambito de
compatibilidad ambiental y productiva que permite preservar el Suelo de Conservacion. Estas
actividades seran apoyadas en su fase de produccion, comercializacion, transformacion de los
productos del campo como proceso de integracion, mejoramiento y construccion de
instalaciones, mejoramiento y manejo integral. Capacitacion, asesoria técnica, formulacion de

proyectos y estudios de impacto ambiental y servicios ambientales’.

Respecto de AC y PRODEFOR, que operan con recursos federales y locales, el primero ayuda
en la detonacion de procesos de consolidacion de las empresas sociales, en tanto que el segundo

apoya a los nucleos agrarios en el desarrollo de actividades de conservacion forestal.

2 El Jefe Delegacional en La Magdalena Contreras, Héctor Guijosa Mora, durante su intervencion en el Foro Nacional de
Presupuesto Rural 2008, sefial6 que se requieren mil millones de pesos para preservar la zona rural del Distrito Federal, asi lo
afirmoé el, de la Cadmara de Diputados, al que asistio representando a las siete Delegaciones con suelo de conservacién. El
comentd que el presupuesto que se otorga no es proporcional. Los recursos otorgados en afios anteriores han sido insuficientes
por lo que no es posible que este afio, dentro de los nimeros que presentd la Camara para el presupuesto rural del 2008,
desaparezcan los recursos para el rubro rural en el Distrito Federal.
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Los programas que vinieron a darle ese valor al capital natural, disefiado para la proteccion de
los terrenos de propiedad social pertenecientes a ejidos y comunidades en suelos de
conservacion, uno es el Programa de Retribucion por la Conservacion de Servicios Ambientales
en Reservas Ecolégicas Comunitarias’, y el otro el Programa de Retribucién por la
Conservacion de Servicios Ambientales en Areas Comunitarias de Conservacién Ecolégica’™.
Los objetivos son asegurar la conservacion y restaurar los ecosistemas naturales y la
permanencia de los servicios ambientales que proporcionan a los habitantes de la Ciudad, como
son: recarga del acuifero, contencion de suelos, captura de carbono, habitat para la biodiversidad,
belleza escénica, recreacion, y los relacionados con valores culturales; retribuir econémicamente
a los ejidos y comunidades que realicen labores de proteccion, restauracion y mejoramiento de

los servicios ambientales.

Los Programas estan disefiados para los ejidos y comunidades del Distrito Federal que sean
propietarios de una extension minima de 100 hectéareas de zona de vegetacion natural, libres de
asentamientos humanos y que a través de su asamblea decidan establecer todo o parte de su
territorio como Area Natural Protegida, ya sea en la categoria de Reserva Ecolégica Comunitaria

o en la categoria de Area Comunitaria de Conservacion Ecoldgica.

A pesar de tener una cantidad considerable de programas que apoyan a los duefios de terrenos en
el suelo de conservacion, en varios aspectos que van desde el disefio de proyectos productivos
hasta la conservacion via incentivos por cada arbol que siga vivo al final del afio, no han tenido
el impacto necesario para evitar como ya se menciono a lo largo del capitulo la pérdida del suelo
de conservacion. Ademas los recursos que siempre provienen del presupuesto, siempre seran

escasos y no se sabe si existiran para el siguiente afio.

Ademas, aunque los duefios de estos terrenos tengan raices muy profundas a sus tierras, siempre

preferiran comer hoy y tener dinero hoy para satisfacer necesidades, que tener tierra y no contar

™ pyblicado en la Gaceta Oficial del D. F. del 19 de octubre de 2005.

™ publicado en la Gaceta Oficial del D. F. del 8 de diciembre de 2006. Las Reservas Ecoldgicas Comunitarias o Areas
Comunitarias de Conservacion Ecoldgica se establecieron como una categoria de las Area Natural Protegida, para preservar
aquellas regiones, de propiedad comunal o ejidal, que ain conservan sus condiciones naturales. La declaratoria de una Reserva
Ecolégica Comunitaria o un Area Comunitaria de Conservacion Ecoldgica no compromete los derechos de propiedad del ejido o
comunidad, ni se modifica el régimen de propiedad.
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con los recursos 0 apoyos necesarios para poder cultivarla o tener los recursos para sostener un
ganado cuyos precios de compra no salen ni los costos, o tener un area arbolada la cual no puede
aprovechar porque tiene prohibido talar los arboles, pero lo que le ofrecen como recursos por los

servicios que prestan tus tierras no son suficientes para mantener a tu familia.

Ademés como se ha visto hasta el momento, los recursos naturales que estan protegidos no
tienen mercado de compra-venta, todo lo que se realiza es fuera de la ley, y siempre los que
pierden son los duefios de los terrenos, porque se los compran baratos y los que construyen y
regularizan por medio de tranzas en contubernio con las autoridades son los que ganan al

venderlos muchas veces mas que lo que pagaron por ellos.

Por tal motivo, la creacion de un mercado que potencialice los recursos destinados a la
conservacion y porqué no el crecimiento de la misma. Estos recursos provendran de un mercado
que se creard de la construccion de nuevos desarrollos o ampliacion en el suelo urbano, haciendo
que la ciudad crezca en forma planeada y dirigida. Esa propuesta es la que se analizara en el

siguiente capitulo.
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Capitulo 111 Instrumento Econdémico de Preservacion del suelo de
conservacion

Mucho se habla de la “sustentabilidad” y que las ciudades, estados y paises van en busca de ella.
Para lograrlo la ciudad de México debe mantener lo méas preciado, el Suelo de Conservacion
(SC). Este suelo, patrimonio o capital natural permite otorgarle a la ciudad los bienes, servicios
ambientales (agua, aire “limpio”, lugar de esparcimiento para su poblacion, etc.) y alimentarios
necesarios’. Pero esa zona ha sido y esta expuesta a presiones que ejerce el crecimiento de la
ciudad, tanto por ricos como pobres, como se observa en la grafica 6, la invasion del SC en 30

afios se ha incrementado en 846% y expandiéndose por todas las delegaciones del SC.

Uno de los principales problemas que vive la ciudad de México desde los afios setenta a la fecha
es la pérdida del SC, por dos razones primordiales: (1) el crecimiento de la ciudad; aunque las
autoridades han desarrollado el marco juridico necesario para evitar su ocupacion urbana, como
es el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF), la creacion de
Areas Naturales Protegidas (ANP), el Programa General del Ordenamiento Ecoldgico del
Distrito Federal (PGOEDF), etc., que regulan y limitan las actividades en el SC. Pero el cambio
de forestal a agricola o de rural a urbano o su desertificacion se sigue presentando, aungue en
menor proporcion al paso de los afios. (2) La otra razén es por las restricciones que marcan esos
programas a los duefios de los terrenos del SC que son ejidatarios 0 comuneros (en su mayoria,
aunque existe una gran proporcion de propiedad privada), las cuales van desde la prohibicion a la
explotacion econdmica del suelo cuando es considerada parque nacional, zona sujeta a
conservacion ecoldgica o area de proteccion de recursos naturales (zona protectora forestal), y
para sanear esa situaciébn se han creado programas gubernamentales para apoyarlos
econdémicamente, pero son recursos insuficientes que solo les permite subsistir a sus duefios, por
eso ven mas viable vender sus terrenos y trabajar en la ciudad. Esa situacion se vive mas en los
terrenos colindantes con la zona urbana, aunque claro también se presentan en suelos mas

adentro.

75 . __ . ] - . .
Aungue de continuar el crecimiento de la ZMCM ese espacio no podra otorgar los servicios ambientales necesarios para su
poblacion, y menos si ese crecimiento implica la pérdida del suelo de conservacion.
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Grafica 6
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En 1970 la superficie ocupada por los En 2000 existian 35 poblados rurales, 180
asentamientos humanos en el Suelo de asentamientos  humanos  regulares, 538
Conservacion era de 1,200 ha. irregulares y equipamientos urbanos que, en

conjunto, ocupan una extension de 10,154 ha.
Fuente: Secretaria del Medio Ambiente del Gobierno del Distrito Federal. Programa General
del Ordenamiento Ecologico del D.F.

http://www.sma.df.gob.mx/sma/index.php?opcion=26&id=61

Por tal motivo, este trabajo contempla la creacion de un instrumento econémico “gana-gana-
gana”, la primera al otorgar los recursos monetarios a los propietarios del suelo de conservacion
para mantener sus tierras con los usos tradicionales y/o para su explotacién donde sea permitido
de una manera sustentable, pero que no lo hacen por falta de recursos econémicos, la otra al
otorgar a la ciudad los servicios y recursos necesarios para su camino a la sustentabilidad
ambiental y econdmica y la tercera al hacer que el gobierno deje de estar tirando dinero que no se
ve reflejado en la conservacion del SC. Instrumentos similares ya han realizado e instrumentado
en varias zonas de Estados Unidos de Norte América, denominados “Permisos Transferibles de
Desarrollo, PTD”, pero una gran diferencia con México es que en ese pais se tiene bien definida
la “propiedad privada”, algo que muchos economista consideran que es lo que le falta a los

recursos naturales que proporciona el medio ambiente.
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I11.1. El medio ambiente visto desde la economia

El primer problema que se presenta, es que bajo una economia neoclésica, se deja al mercado™ la
asignacion del precio de las mercancias. En esa teoria se parte del supuesto de la competencia
perfecta en la asignacion de los recursos que lleva a un dptimo paretiano insesgado (es decir, no
hay forma maés eficiente de hacer las cosas sin empeorar por lo menos a una persona); no
obstante, en la vida cotidiana el mercado esta lejos de ser perfecto, es imperfecto, con presencia
de monopolios, oligopolios y monopsonios; siendo necesaria la participacion del estado (aunque,
segun esta corriente el estado deberia de evitar o minimizar su participacion para no distorsionar
los precios que establece el mercado) a través de subsidios, instrumentos econémicos, control de
precios, etc. Ademas también hay incompatibilidad de muchos mercados por la falta de

informacion completa por parte de todos los participantes en ellos.

Lo anterior, lleva a concluir que existe un niamero de bienes que carecen de un mercado en el que
se intercambien, por lo tanto no tienen precio, que es el caso de los bienes puablicos, los cuales
tienen dos propiedades fundamentales: No exclusion, el bien se ofrece a una persona, se ofrece a
todas; el costo marginal de una persona adicional es cero. No rivalidad en el consumo, cuando
alguien consume el bien, no reduce el consumo potencial de los demas, es decir, no reduce su
disponibilidad. Esos recursos comunes, caracterizados por la libertad de acceso, su uso no tiene
ningln costo o es minimo, pero existe mucha rivalidad en el consumo. Se presentan
externalidades, cuando un individuo repercute sobre el bienestar de otro, sin que se pueda cobrar
un precio por ello. Las anteriores definiciones de una u otra forma se encuentra en el SC y en
especial las zonas de recreacion como el Desierto de los Leones, el Ajusco, los canales de
Xochimilco, etc., y en el otro extremo los terrenos que ilegalmente son ocupados para uso

habitacional y que dafian al resto de la poblacion y nadie les pasa la factura.

En general el medio ambiente carece de un mercado y de un precio, aunque por la importancia
que esta teniendo se estan desarrollando avances en su valoracion. Segun David Parce (1976)

tiene por lo menos cuatro funciones que son valoradas por la sociedad: 1) La funcion de

" Desde que el hombre se juntd a tenido que tomar la decisién sobre cémo distribuir los recursos y en especial los escasos, para
lo cual ha experimentado varias formas de instituirse como las organizaciones tribales, los grandes imperios, los gremios
medievales, la esclavista, las monarquias absolutas, el socialismo, el capitalismo (Azqueta, 1994).
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produccidn de grandes cantidades de bienes econdmicos y base sobre la que se apoyan muchos
procesos productivos 2) Receptor de residuos y desechos de las actividades productivas como
agotadoras de la sociedad. 3) Bienes naturales demandados por la sociedad. 4) Un sistema
integrado para sostener la vida. (Azqueta, 1994), que se estan contemplado en los métodos de

valoracién del medio ambiente.

Algunos Métodos de Valoracion del Medio Ambiente

Método Caracteristica del calculo Utilizado en

o Costo y tiempo de transporte fisico, mas
Coto de viaje ] Parques
entrada y estadia

Valor de la cualidad ambiental ] .
Parques, recorridos ecolégicos,

Precios implicitos incorporado al precio de los bienes y ) .
o hospedaje ecoldgico
servicios
R Precio liquido de mercado menos los Bosques en pie, area
Precio liquido »
costos de extraccion deforestada
» Costos para recuperar la capacidad Revitalizacion de zonas
Costo de recuperacion ) )
productiva contaminadas
Cambios de Valor de la produccion fisica con y sin el » )
. Erosion de la tierra
productividad recurso
Se pregunta la disposicién a pagar para Preservacién de un bosque,

Valor contingente o ) )
tener o recibir, o para no tener tierra de cultivo, etc.

Desde los puntos de vista antes expuestas, concluyo que el area de estudio (suelo de
conservacion) no tiene un mercado y menos un precio definido. Claro que los predios del SC son
vendidos en algunos casos muy econdémicos y en otros caros, dependiendo donde estén ubicados,
si esta cercano a zonas proletarias o ricas, pero las ventas o invasiones se realizan fuera de las
leyes. Con respecto a la degradacion ambiental consecuencia del cambio del uso y de sus
exbeneficios, la teoria neoclasica la considera como fallos en el mercado, aunque yo reflexiono

que no puede haber fallas donde no hay mercado, al respecto Bowers 1990 comenta “el mercado
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tiene como funcidn, entre otras, la de distribuir informacion, y no se le puede criticar por no

distribuir una informacién que no existe” (Azqueta, 1994).

I11.1.1.Valoraciéon econémica del medio ambiente

La economia que administra la casa tiene muy poco conocimiento ecoldgico de ella, y a lo largo
del tiempo so6lo en pocas culturas ha existido equilibrio, el cual desde hace muchos ha
desaparecido y mas ahora donde la economia ha dejado al mercado su forma de producir,

distribuir y destruir.

Al respecto, la pregunta que surge es ¢por qué el medio ambiente en especifico los bienes
ambientales y muchos recursos naturales carecen de precio?, ¢Por qué no se ha formado un
mercado para su transaccién? ;Cudl puede ser la razon?, no son tangibles, no son transportables,
etc. Una respuesta que ha tenido mucha aceptacion es la “ausencia de derechos de propiedad” y
mas después del Teorema de Coase’’, se enfatizo la ausencia de unos derechos de propiedad bien
definidos y protegidos como la causante de la falta de mercado’®. Si eso fuera todo el problema,
se resuelve dandole un precio al medio ambiente y dando el derecho de propiedad a X persona y
que se creé el mercado. Pero, lo anterior es tan débil al menos por las siguientes causas posibles:
1) en algunos casos al privatizar la propiedad se lleva a la ruina, en otros casos no (pero no hay
nada que garantice una u otra). 2) cuando se obtienen mas recursos econdémicos por usos
diferentes al que le fueron asignado. 3) Los supuestos del Teorema de Coase en la practica son
casi imposibles de cumplir: ausencia de transaccion, numero pequefio de agentes, etc. Ademas
existen varios autores como Kahneman y Teversky de la teoria de la perspectiva y Thaler del
efecto titulacién o propiedad que han concluido que la conclusion fundamental de Coase, que

7 Pone el énfasis en la ausencia de unos derechos de propiedad bien definidos y protegidos. “Pero en realidad el teorema nunca
fue formulado como tal por Coase. El Teorema afirma que, desde la perspectiva de la eficiencia econdmica, la adscripcién de
derechos de propiedad con respecto a un recurso comun en una determinada direccidn es irrelevante: la asignacion de derechos
de propiedad es irrelevante, desde el punto de vista de la eficiencia:

1. Siemprey cuando pueden ser intercambiados libremente;

2. Siempre y cuando los costos de transaccion sean nulos;

3. Siempre y cuando pueden ser intercambiados en un mercado perfectamente competitivo” (Azqueta, 1994).
8 Burrows, 1980, nos dice que los precios de mercado han sido caracterizados como los precios de los derechos de propiedad
(Azqueta, 1994).
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afirma que “es irrelevante a favor de quien se determine el derecho de propiedad”, es incorrecta
(Azqueta, 1994).

Por lo anterior, se puede decir, que los “derechos de propiedad privada” sobre el medio
ambiente, no seran la solucion al problema de la falta de un precio y menos la que generara el

mercado. Lo que sigue dejando la necesidad de valorar los servicios ambientales.

I11.2. Caracteristicas de los Permisos de Desarrollo Transferibles (PDT)

Antes de los PDT se realizaron varias instrumentos entre las que se encuentran los impuestos
desarrollados para mitigar los efectos negativos del crecimiento (entiéndase consecuencia del
desarrollo) de las ciudades hacia sus periferias. La finalidad que se perseguia fue el control
espacial, siendo condicidn la zonificacion y considerando que la agricultura y espacios abiertos
no debian de disminuir al paso del tiempo. Otro mecanismo fue establecer distritos agricolas o la
compra publica de los derechos de esos espacios, e inclusive la expropiacion para la
conservacion de esas areas. Pero los anteriores instrumentos representaban costos economicos y

politicos altos para el Estado, como otros problemas de tenencia de la tierra.

En Estados Unidos de Norte América (EEUU) es donde se tienen la mayor parte de la
experiencia de los (Transfer of Development Rights, TDR por sus siglas en inglés), aunque
también hay experiencia de su uso en Francia, Italia y Nueva Zelandia. Los origenes del
concepto de los TDRs se remontan en Ultima instancia en la decision de Euclides, (Villa de
Euclides contra Amber Reality Co., Supremo Tribunal Federal de los Estados Unidos de Norte
América, 1926), que establecid la legalidad constitucional de la zonificacion del uso de la tierra.
Desde ese momento, en EEUU, la linea divisoria entre limitacion admisible bajo el poder
politico inelegible para la compensacion y el exceso de limitacion elegible para compensacion
(tomar) o expropiar (dominio eminente) se cambian constantemente como resultado de los
litigios. El término "tomar" que puede leerse como "incautacion” se encuentra en la Quinta
Enmienda a la Constitucion de los Estados Unidos (“la propiedad privada no se debe expropiar

para uso publico sin una compensacion”). La ciudad de Nueva York fue pionera en la creacion
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de la técnica por las sucesivas modificaciones de su Resolucién 1961 zonificacién que hizo
posible la construcciéon de intercambio de densidades entre bloques adyacentes, y el primer
programa de TDR se implanté en Nueva York en 1968. Quizas los mas conocidos ejemplos de
sistemas de TDRs, es el del Condado de Montgomery, Maryland, lanzado en 1980 y el New
Jersey Pinelands, lanzado en 1981 (Environment Agency, Reino Unido).

Se puede considerar a Gerald Lloyd en 1961, como el padre de los PDT, al plantear un
instrumento para delimitar el intercambio de densidad urbana. Los TDRs fueron disefiados para
proteger el desarrollo de las tierras agricolas, espacios abiertos, sitios ecoldgicos, y patrimonio
historico. Disefiados para la conservacion de determinadas zonas designadas para su patrimonio
ecologico o valor. Surgen en la década de los setentas, como una herramienta de regulacion de

los usos del suelo y aprovechando las fuerzas del mercado inmobiliario.

El instrumento se basa en los derechos de potencial de desarrollo de un predio o area con
respecto a las demandas de desarrollo para usos residenciales, turisticos, comerciales o
industriales. Son transferibles al considerar que existe un mercado’® que demande esos derechos
para desarrollar®® la densidad permitida sin permisos en esa(s) zona (s) donde es deseable o
posible aumentarla para usos urbanos determinados por un plan rector. Permite a los terrenos
emisores seguir contando con el derecho a usar la tierra de acuerdo a su zonificacion asignada y
solo comercializa sus derechos de desarrollo urbano. Surgieron para evitar que las zonas
emisores® que cumplen funciones ambientales (recarga del acuifero, forestal, capturadores de
carbén, mantener biodiversidad, agricolas, etc.) se destruyeran o cambiaran su utilidad®®.
Ademas la parte urbana, la zona receptora® es obligada a contar con un plan integral para dirigir
el crecimiento de la ciudad y evitar el crecimiento en zonas no adoptadas y sin calidad de vida

digna para sus pobladores.

™ Lugar en el cual se podran comprar y vender por parte de desarrolladores inmobiliarios, asociaciones, particulares, etc., los
derechos de los predios emisores para ser utilizados por sus compradores en la zona receptora o s6lo para proteccion de la zona
emisora.

8 Son permisos en los que se establece a cuéntos metros cuadrados de construccién equivalen en la zona receptora.

8. Area que se quiere conservar, rescatar o sequir manteniendo su actividad tradicional y que se encuentra en presién por ser
cambiado de su uso representando un deterioro ambiental o pérdida de patrimonio cultural.

8 pryetz Rick, en su “Saved by Development. Preserving Environmental Areas, Farmland and Historic with Transfer of
Development Rights, 1997”, comenta que los primeros 20 programas pioneros se preocuparon por la conservacion de los
recursos naturales (Garcia, 2003).

8 Area en el cual se pueden intercambiar los derechos para poder potenciar o incrementar el nimero de metros cuadrados de
construccion permitidos en la zona.

76



En los EEUU, los gobiernos locales son, en general, las autoridades administrativas responsables
de la TDRs programas establecidos por las ordenanzas de zonificacion local. Ellos son los
responsables de la designacion de "envio de zonas (para la conservacion) y zonas de recepcion
"(para el desarrollo) y para facilitar las transacciones (tales como un mayor intercambio de
informacién y el establecimiento de un banco de crédito). Un propietario tiene derecho a
desarrollar en zonas de recepcion s6lo si compras el nimero correcto de los derechos de

desarrollo de las zonas de origen.

Se considera un instrumento de comando control, al internalizar los efectos negativos del
desarrollo urbano®. Se recomienda usar en lugares donde se cuenta con reglamentos y planes de
uso de suelo y con una autoridad comprometida a promover y elaborar el cumplimiento del
ordenamiento territorial®®. Adicionalmente, estos programas han ayudado al crecimiento urbano
a optimizar costos de infraestructura, revitalizar zonas urbanas deprimidas, creaciéon de
equipamientos de salud y educacidn, se obtienen beneficios econémicos para la comunidad y el

gobierno local (Garcia, 2003).

El precio del derecho debe ser atractivo para las empresas inmobiliarias para que no afecten el
precio de los inmuebles donde sean transferidos en comparacion con otros desarrollos que no
ocupan los derechos y suficiente para la parte vendedora para apoyar a mantener sus actividades
tradicionales y no vender o convertir en otro uso sus tierras. Por otra parte se deben tomar
medidas para evitar acaparamientos (monopolios) de los derechos y que se generen

imperfecciones en el mercado de derechos®™.

8 Opositores a estos programas, consideran poco claro el valor econémico de los derechos (Garcia, 2003)

% Se han desarrollado otros instrumentos como: Donacién de Servidumbres de Conservacién. Acuerdos legales voluntarios entre
un (os) propietario (s) y un fideicomiso o0 agencia gubernamental (local o estatal o federal) que permite a los propietarios limitar o
prohibir “permanentemente” la construccion en su (s) propiedad (es). Esa restriccion se estipula en el titulo de propiedad que
debera ser aceptada por futuros propietarios.

Compra de Derechos de Desarrollo. Acuerdos legales voluntarios que permiten al propietario del terreno vender su derecho a
construir a una agencia gubernamental (local o estatal o federal) o una organizacion sin fines de lucro, que se estipulara en el
titulo de propiedad.

Adquisicion de Predios. Cuando los propietarios quieren conservar el uso de sus tierras mediante la venta o donacion directa a
una agencia gubernamental o privada (Garcia, 2003).

% Carol Butterworth, denuncié a la empresa constructora Warrington Township y C&M Builders Inc. hacer un monopolio de
TDR. El municipio increment6 el nimero de derechos de 56 a 115 de los cuales C&M disponia de 100 y Warrington 15
derechos. De esta manera C&M controlo la venta de los permisos en el municipio Warrington y definir el precio de reventa
(www.warringtonwatchdogs.org).
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Pruetz realiz6 un analisis a partir de 112 programas desarrollados en Estados Unidos para

determinar qué factores eran necesarios para la creacion de un mercado de derechos de desarrollo

transferible.
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Elaboracion propia, a partir de la informacion de Garcia. 2003.

Como se observa en el gréafica 7, no son complicadas las acciones necesarias para la creacion de

un PDT, pero si implica mucha voluntad de las autoridades al establecer limites al desarrollo

urbano y a los niveles de construccion, y una conciencia civica de los individuos.

La unidad de transferencia la miden por &rea en metros cuadrados, hectéarea, acre, etc. Cada

derecho representa X nimero de area. Una forma de incentivar a que los duefios de terrenos

transfieran es utilizar una tasa mas alta del tradicional 1:1%’. Por el otro lado es necesario que en

las zonas beneficiadas la densidad base se disminuya y para edificar el nivel anterior y en

algunos casos mayor, serd necesario comprar derechos. Para el receptor lo importante es poder

87 Se tiene el caso de Montgomery, MD con una tasa de 5:1, es decir, que podemos transferir 5 unidades por cada una que se

pueda desarrollar (Garcia, 2003).
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construir mas en un terreno dado. En Estados Unidos las variantes van de 20% hasta 900%, pero
el promedio se ubica en el 100% (Garcia, 2003).

Un punto que se debe destacar es que el tamafio de la zona emisora esté en funcion de las zonas
que se quiere conservar y de la capacidad de crecimiento extra en las zonas receptoras. En
general se recomienda que haya mas posibilidades de construccion en las zonas receptoras que

derechos emitidos para mantener un mercado activo.

Pero los TDRs no han salido como lo planeado, asi lo expresa un estudio detallado del esquema
de Maryland condado de Calvert, el resultado del estudio no coincidia enteramente con las
expectativas planeadas. El esquema habia tenido éxito en preservar tierras agricolas, pero las
densidades maés altas del desarrollo alcanzadas con el TDRs estaban principalmente en la zona
rural con una densidad relativamente mas baja que en las areas del centro residencial y de la
ciudad. Asi, el programa de TDR se transformé para volver a dirigir la densidad, pero las
autoridades del condado estan teniendo solamente éxito limitado en el desarrollo més alto en las
ciudades establecidas. Esta situacion sugiere que el problema no esta con el concepto teérico de

TDRs como tal, sino con la manera de la cual el concepto esta siendo realmente aplicado.

I11.2.1. Colombia otra experiencia de los derechos de transferencia

Colombia al igual que Estados Unidos donde se utiliza un sistema denominado “derechos
transferibles de construccién y desarrollo”, se utiliza como parte del ordenamiento territorial, con
el objetivo de preservar zonas de importancia ambiental, histérica o arquitectonica. En su Ley
Nacional 388 de 1997, Articulo 48 considera la compensacion a terrenos o inmuebles que se
encuentran en suelo de conservacion que son determinados en los planes de ordenamiento
territorial y que deberan ser compensados por esta carga derivada del ordenamiento, mediante la
aplicacion de compensaciones econoémicas, transferencias, beneficios o estimulos tributarios u
otros sistemas que se reglamenten. Es de llamar la atencién porque es una ordenanza a nivel
nacional, diferente al caso de Estados Unidos de Norteamérica que lo determinan los estados o

condados.
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En el Decreto del 26 de junio de 2002, numero 1337, por el cual se reglamenta la Ley 388 y el
Decreto 151 de 1998, para la aplicacion de las compensaciones en tratamientos de conservacion
mediante la transferencia de derechos de construccion y desarrollo se establece que las
compensaciones en el suelo de conservacion definidos en los Planes de Ordenamiento Territorial
procederan cuando se limiten los derechos de edificacion de determinados predios o inmuebles
ubicados en suelo urbano o de expansion urbana y que correspondera a los municipios y distritos
definir los mecanismos por los cuales se garantice el pago de las compensaciones de los terrenos
o inmuebles calificados de conservacion. Considera también dentro de las compensaciones a los
predios que por caracteristicas fisicas, topoldgicas o geoldgicas sean inconstruibles o declarados

como zonas de amenaza o riesgo.

A la fecha ya existen ciudades como Bogota, Cali y Medellin entre las mas importantes que han

utilizado este instrumento como parte importante para el ordenamiento territorial.

111.2.2. Determinacion del valor de los derechos en EE.UU.

La determinacién del precio de los permisos de desarrollo de transferencia (PDT) es una de las
fases mas importantes de este tipo de programas; un importe bajo de los PDT puede que no sea
atractivo para los emisores y uno alto puede desalentar a los receptores. Han existido varias
formas de calcular este monto. La primera utilizada fue otorgar el mismo valor al suelo que se
quiere conservar que el que tiene el urbano al que se quiere transferir. Otro método es valorar el
suelo rustico o rural (emisor) en funcion de lo que se produce o por la razén de la oferta y
demanda de los productos que se produce en el terreno y el rendimiento urbano (suelo receptor)
determinado por su nivel de edificacién y ubicacion. Uno mas es estimar el valor del inmueble la
tierra (emisor) utilizando los métodos de avalio convencionales empleados por las empresas
inmobiliarias en los Estados Unidos. Otro método empleado es el precio de los permisos de
acuerdo a la teoria neoclésica, es decir, determinado por el mercado entre vendedores y
compradores y fluctuara conforme a la demanda, un valor de mercado semejante al que se

obtendria segun ellos al que se obtendria si se vendiera la propiedad.
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En la mayoria de los programas en Estados Unidos el valor por acre ha sido determinado usando
una formula basada en la evaluacion del valor de las propiedades en diferentes zonas con

caracteristicas homogéneas,®® Pruetz sintetiz6 la formula de la siguiente forma:

tamadle de fa Zona emiFara €1 A0res
tasa de transferencia (ndmera de derechos gue se cambiaran]
las porporciones varian (Irl omds de 1}

Numers deporcelas emisgros =

Por su parte, Garcia (2003), comenta que en la préctica para determinar el costo deben

considerarse dos ecuaciones, la que determina el valor de los derechos para los desarrolladores

en las zonas receptoras:
Todos los costos

Valor de un PDT Ingreso proyectado del
Retorno para el
para un desarrollador por la venta del
= ) | esperadodela - desarrollador con
desarrollo en el proyecto construido con _ y y
) . inversion excepcion de los
area receptora PDT’s en el sitio receptor.
PDT
y la que determina el valor para el emisor:
Ganancia 0 Precio de venta del
pérdida Ingreso por la Ingresos netos resultado terreno (con base a
estimadas por la venta de los ) de continuar como un terreno
venta de derechos de propietario utilizando el comparable que se
derechos en PDT predio en la zona emisora puede urbanizar)

lugar del terreno

El precio éptimo sera cuando se igualen las dos ecuaciones (graficamente sera en la interseccion
de las curvas). Es decir, en el precio influye tanto el tamafio de la parcela receptora o emisora, el

uso de la tierra a preservar, la disponibilidad de derechos, el valor del inmueble tipico en la zona

8 para mayor informacién consultar www.ci.redmond.wa.us/insidecityhall/planning/compplanning/transfer.asp
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receptora® y el establecimiento de derechos transferibles y los beneficios futuros que el emisor
recibira por la transferencia de su derecho a urbanizar (Garcia, 2003).

A pesar de estas formas de calcular el precio, ain se presentan ciertos inconvenientes:
subestimacion o subvaluacion de los costos de los diferentes usos del suelo; la concentracion de
pocas manos de las tierras emisoras o receptoras; las regulaciones gubernamentales, que afecta el
valor de la tierra; etc., llevando a que la comunidad y las inmobiliarias no tenga ganas de
participar en el proyecto y sea para estas Ultimas mas viable incurrir en corrupcion y comprar a

las autoridades locales de desarrollo urbano.

I11.3. La situacion de los PDT en el Distrito Federal

La gran diferencia entre Estados Unidos de Norte América y México para la instrumentacién de
un programa de permisos de transferencia se tiene en la definicion clara de “derechos de
propiedad”. La tierra en términos legales confiere al poseedor el privilegio de uso, cambio y
transformacion, es decir, el duefio puede modificar el uso de la propiedad que posee sin que se lo
puedan impedir. Para poder restringir el cambio de uso, implicaria el cambio de la legislacion.
Por eso han visto en este programa una alternativa para poder controlar y evitar un dafo
ambiental o cultural en muchas ciudades de Estados Unidos de Norte América. En cambio en
México, la nacion es duefia de la tierra y sus recursos naturales, que puede conferir a
particulares®™. Ademés el articulo 27 le confiere al Estado la posibilidad de intervenir en la
propiedad privada a través de “la expropiacion”, “la modalidad de la propiedad privada” y

191

“regular los elementos naturales susceptibles de apropiacion™-, es decir, el Estado tienen la

facultad de poder cambiar de acuerdo a sus planes el duefio o fines de un terreno especifico. Con

8 E| precio de mercado inmobiliario urbano se desglosa de la siguiente forma: Precio=costo del uso del suelo + costo de la
urbanizacién + costos de construccion + gastos generales administrativos + gastos de comercializacion + gastos financieros +
margen bruto de ganancia (Garcia, 2003).

% Articulo 27 parrafo primero “la propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,
corresponde originalmente a la nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares,
constituyendo la propiedad privada...”.

% parrafo tercero del Articulo 27 dispone que “La Nacién tendré en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés publico”. Por lo que se refiere a la tierra agraria (que incluye las zonas boscosas) existen dos
modalidades: la propiedad individual y la propiedad de los nlcleos agrarios (ejidos y comunal) a través de los cuales se organiza
a los campesinos para el cultivo de la tierra que les ha sido dotada o conferida por la reforma agraria.
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las modificaciones en el afio de 1987 de los articulos 27 y 73 de la Carta Magna, se incorpord la
facultad al Estado de preservar y restaurar el equilibrio ecoldgico, asi como al Congreso de la
Unidn establecer un sistema de concurrencia entre la Federacion, Estados y Municipios para
prevencion y restauracion del equilibrio ecoldgico y la proteccion al ambiente. De lo anterior, es
decir, muchas autoridades a diferentes niveles no han aplicado esa facultad en favor del medio
ambiente, en pocas palabras un duefio es vulnerable a los intereses de politicos y econémicos.
Esa situacion se ha visto mucho en los ultimos afios sobre todo en las zonas turisticas, donde
compran terrenos ejidales a precios econémicos y después son declarados terrenos urbanos y

listos para edificar grandes complejos turisticos y vendidos a precios exorbitantes en dolares.

La Ley General del Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente (LGEEPA), sirve como
marco para promover los Programas de Transferencia de lo rural a lo urbano, al conferir en el
Acrticulo 21? la Federacion, los Estados y el Distrito Federal, en sus respectivas competencias
disefiar, desarrollar y aplicar instrumentos econémicos que incentiven el cumplimiento de la
politica ambiental...lll. Otorgar incentivos a quien realice acciones para la proteccion,
preservacion o restauracion del equilibrio ecoldgico...V. Procurar su utilizacién conjunta con
otros instrumentos de politica ambiental, en especial cuando se trate de observar umbrales o
limites en la utilizacion de ecosistemas...El Articulo 22. Considera instrumento econémico a los
mecanismos normativos y administrativos y administrativos de caracter fiscal, financiero o de
mercado, mediante las cuales las personas asumen los beneficios y costos ambientales que
generen sus actividades econdmicas, incentivandolas a realizar acciones que favorezcan el
ambiente... Son instrumentos de mercado las concesiones, autorizaciones, licencias y permisos...
que establecen los limites de aprovechamiento de recursos naturales o de construccion en areas
naturales protegidas o en zonas de preservacion y proteccion...(no limita o excluye si se trata de

construccion ficticia).

Por otra parte La Ley Ambiental del Distrito Federal en su Articulo 18 se refiere a la formulacion
y conduccion de la politica ambiental y aplicacion de los instrumentos previstos en la Ley por las
dependencias y entidades de la Administracion Publica Local, particularmente en los siguientes
lineamientos: I. La conservacion y el manejo sustentable de los recursos naturales del Distrito

Federal prevaleceran sobre cualquier otro tipo de uso y destino... Il. Las autoridades y sociedad
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deberan asumir la proteccion del ambiente, conservacion, restauracion y manejo de los
ecosistemas...En el Articulo 28. ElI Ordenamiento Ecoldgico es un instrumento de politica
ambiental que tiene por objeto definir y regular los usos del suelo, en el suelo de conservacion,
los criterios ambientales aplicables a los usos y destinos del suelo de conservacion... y servira de

base para la elaboracion de los programas y proyectos de desarrollo...

Como se puede observar los dos marcos ambientales existentes, y sobre todo el del Distrito
Federal presentan un marco basico en materia legislativa que hace posible la realizacion de un
instrumento de potencialidad y transferencia entre el suelo de conservacién y el suelo urbano.
Ademas, como instrumento complementario al Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal de 1987, en julio de 1988 se expidio el Acuerdo por el cual se aprobaba la
aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo del Centro Historico de
la Ciudad de México. El objetivo era la restauracion y mejoramiento de los inmuebles en el
centro histdrico, pero su complejidad de funcionamiento hicieron que se subutilizara. En la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (LDUDF) de 1996, se reconoce la existencia del
Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo (STPD) y se establecen las pautas para

su aplicacién®™. En el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal de 2003, 3.1.2.

% CAPITULO V

DE LA TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO URBANO

Articulo 50.

El sistema de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano serd aplicable en todo el territorio del Distrito Federal, de
acuerdo a las disposiciones de los programas, como instrumento de fomento para el cumplimiento de las politicas y estrategias
contenidas en los mismos.

El objeto del Sistema serd lograr el maximo aprovechamiento de los bienes y servicios de la ciudad para generar recursos que
sean destinados al mejoramiento, rescate y proteccion de las areas de conservacion patrimonial, principalmente del centro
histérico, asi como de areas de actuacion en suelo de conservacion. En el caso del suelo urbano, se utilizaran los derechos de
excedentes potenciales en intensidad de construccion de un predio a otro, prevista por el programa aplicable. En el caso del suelo
de conservacion, se calcularan los valores ambientales del predio emisor por la autoridad competente, para aplicar en el predio
receptor los recursos que resulten de la potencialidad ambiental transferible.

Para tales fines, los programas definiran las normas de ordenacién para la aplicacion de las transferencias de potencialidades de
desarrollo urbano, con base en las caracteristicas establecidas por los coeficientes de utilizacion y ocupacién del suelo, de
acuerdo a lo cual los propietarios de predios e inmuebles podran transmitir los derechos.

LXXIII. Sistema de transferencia de potencialidad de desarrollo urbano: Es el conjunto de normas, procedimientos e
instrumentos que permiten ceder los derechos excedentes o totales de intensidad de construccién no edificados que le
correspondan a un propietario respecto de su predio, en favor de un tercero, sujetandose a las disposiciones de los programas y a
la autorizacion de la Secretaria;

excedentes o totales de intensidad de construccion, no edificados, que correspondan al predio o inmueble de su propiedad, en
favor de un tercero.

Tratandose de suelo de conservacion, la Secretaria del Medio Ambiente propondra los valores ambientales potenciales que
puedan ser transferibles en dicho suelo como areas emisoras.

Articulo 51.

Las operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano se sujetaran a las siguientes modalidades:
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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, sujetdndose 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 traves 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. Se persigue
que el emisor de potencial de desarrollo, siga siendo el Centro Histérico de la Ciudad de México
y que los receptores de dicha potencialidad estén ubicados en el resto de la ciudad central: Benito
Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza. Como se puede ver el PGDDF

2003, no considera al SC como suelo emisor para potencializar el desarrollo.

Como se analiza de los articulos anteriores de la LDUDF, esta regulada la potencialidad en los
suelos de conservacion, el problema que yo encuentro, es que deja en manos de los Programas
Delegacionales y Parciales de Desarrollo Urbano y el Programa General de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, no los considera, es decir encontramos una contradiccién entre lo que las
propias autoridades establecen. Considero que el PGDDF, deberia ser el marco que guie el
crecimiento de la ciudad y no dejarlo en autoridades de las delegaciones que como se ha visto a

lo largo de muchos afios son corruptas y se prestan a cambios de tipo de suelo sin que exista una

I. Las areas emisoras y receptoras de transferencia, seran las que definan los Programas Delegacionales y Parciales de Desarrollo
Urbano. Las areas de conservacion patrimonial y de actuacion en el Suelo de Conservacién, seran exclusivamente areas emisoras
de potencialidad de desarrollo, con el propésito de rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas; y

1. Aquellas donde las areas receptoras de transferencia podran recibir el potencial de desarrollo de otros predios ubicados en una
misma zona de usos del suelo, con base en los coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo que consignen los programas
delegacionales y parciales para la zona de que se trate.

Articulo 52.

Quienes adquieran las potencialidades de desarrollo autorizadas, podran incrementar la intensidad de construccion de sus predios
o inmuebles, en funcién de los derechos obtenidos por la transferencia.

El reglamento de esta Ley sefialara los requisitos y caracteristicas para las operaciones de transferencia de potencialidades de
desarrollo urbano, la Secretaria autorizard y supervisara dichas operaciones, mediante una resolucion en la que establezca los
coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo, asi como la intensidad de construccion correspondiente, altura maxima y demas
normas urbanas aplicables al predio o inmueble receptor. Las operaciones de transferencia autorizadas, se inscribiran en el
Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano y en el Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio.

Las operaciones de transferencias que celebren los particulares sélo podran realizarse de acuerdo a las disposiciones de los
programas vigentes.

Articulo 53.

Quienes lleven a cabo operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano deberan aportar un porcentaje de
dicha potencialidad para el fomento del desarrollo urbano de la Ciudad, en los términos que sefiale el reglamento de esta Ley; a
excepcion de los ubicados en suelo de conservacion y areas patrimoniales, cuyo porcentaje se aplicara para su rehabilitacion,
mejoramiento y conservacion (DOF. 7/enero/1996).
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planeacion a futuro. Otro problema que le encuentro, es que cuando se involucran muchas
dependencias, las cosas se hacen mas complicadas y engorrosas. Ademas de que en la Secretaria
del Medio Ambiente del Distrito Federal, no existe ninguna oficina encargada de difundir este

programa dentro de los duefios del suelo de conservacion® .

Pero si lo anterior, se veia hacerlo, en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, publicado el 29 de enero de 2004 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el tramite
para poder potencializar cumple con todos los requisitos de un tramite burocratico.

Articulo 47. Para la aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo
Urbano, las areas de actuacion de conservacion patrimonial y en suelo de conservacién son
exclusivamente areas emisoras de potencialidad de desarrollo, con el fin de rehabilitarlas,
mejorarlas y conservarlas, salvo en aquellos casos donde los programas parciales contengan
disposiciones particulares. (dejar esta apertura se puede usar en contra del medio ambiente y de la
conservacion, considero que deberia ser eliminado y no dar entrada a la invasion y posterior
urbanizacién). En la aplicacion del Sistema se debe dar preferencia al potencial proveniente del
Centro Histdrico y las Areas Naturales Protegidas. Compete a la Secretaria del Medio Ambiente
(SMA) determinar los valores ambientales potenciales que puedan ser transferibles en suelo de
conservacion como areas emisoras. Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano (SEDUVI)
determinar el potencial de desarrollo urbano transferible que permita cumplir con los objetivos de
mejoramiento, rescate y proteccion de dichas areas, para lo cual deberd emitir resolucion que
establezca los coeficientes de utilizacién y ocupacién del suelo, asi como la intensidad de
construccion correspondiente, altura maxima y demas normas urbanas aplicables al predio o
inmueble receptor. (La SMA, no tiene nada en su pdgina WEB o en documentos en la WEB que
hablen de algun caso de potencialidad o fomenten este esquema para los duefios de terrenos en el
SC)

Articulo 48. Son considerados predios receptores los que se encuentren en areas con Potencial de
Desarrollo, con Potencial de Reciclamiento, de Integracién Metropolitana y donde apliquen las
normas de ordenacion generales nimeros 10 y/6 12, o los que la SEDUVI autorice.

Articulo 52. La SEDUVI determinara el porcentaje de potencial que deba destinarse a acciones que
tiendan a rescatar, restituir o restaurar los valores particulares del predio emisor, cuando se
encuentre en areas de conservacion patrimonial o en suelo de conservacién. Asimismo, determinara
el porcentaje que deba destinarse al Fideicomiso del Sistema de Transferencia de Potencialidades
de Desarrollo Urbano para que, a través de éste, se realicen obras en beneficio y fomento
equilibrado del desarrollo urbano (La investigacién traté de localizar informacion en SEDUVI del
fideicomiso mencionado sin que tuviera informacion del él y de las acciones que se hayan realizado
con los recursos).

Articulo 53. Los propietarios de los predios interesados en emitir potencial, deben solicitar a la
Secretaria su inscripcion en el Padron de predios emisores de potencial. Los requisitos para
inscribirse en dicho Padrén son los siguientes:

I. Formato oficial STP-E debidamente requisitado

% Roberto Eibenschutz, exsecretario de desarrollo urbano del Distrito Federal en la administracién 1997-2000, mencioné que el
instrumento pese a ser Util no se promovié lo suficiente, y que ademas debe manejarse con transparencia para evitar malos
manejos de los recursos. Algunos inmuebles que transfirieron su potencialidad fueron el Museo José Luis Cuevas, La casa de las
Mufiecas y la de las Ajaracas y los beneficiarios inmuebles del Paseo de la Reforma, el Centro Comercial en Calzada del Hueso y
algunos en Polanco. El Sector inmobiliario recibi6 bastante bien el programa, aunque reconocié que hay que hacer labor con los
colonos donde se potencializa (Garcia, 2003).
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Il. ldentificacion oficial del propietario y/o representante legal (copia simple y original para su
cotejo).

I11. Documento donde se acredite la personalidad, en caso de ser representante legal, (copia simple
y original para su cotejo o copia certificada).

IV. Escritura pablica de la propiedad, inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio
(copia simple y original para su cotejo o copia certificada).

V. Acta Constitutiva, en caso de ser persona moral (copia simple y original para su cotejo o copia
certificada).

VI. Certificado de zonificacién de Uso de Suelo vigente o, en su caso, Certificado de Acreditacion
de Derechos Adquiridos y/o oficio de respuesta a la solicitud de Certificado de Zonificacion para
Uso del Suelo en el que se sefiale que el uso pretendido no se encuentra especificado en el
Programa de Desarrollo Urbano y que debe solicitar su dictamen correspondiente (copia simple y
original para su cotejo).

VII. Constancia de Alineamiento y Numero Oficial vigente (copia simple y original para su cotejo).
VIII. Reporte fotografico del predio y de los inmuebles colindantes.

IX. Boleta predial del bimestre que corresponda.

(espero que estos requisitos sean flexibles para el caso del SC, ya que no creo gue puedan cumplir
con algunos requisitos solicitados en el articulo)

Articulo 54. La solicitud sera dictaminada por la Secretaria; de ser procedente, se inscribira en el
Padron de predios emisores de potencialidades. A partir de su inscripcion en el Padrén, el predio
tendrd la calidad de emisor, por lo que podra ser objeto de operaciones de transferencia de
potencialidades. En el caso de que el predio presente un remanente de potencial transferible podré
ser aprovechado para otra operacion. (Considero gue deberia existir una liga en la pagina WEB de
la SEDUVI de los predios que son emisores)

Articulo 56. Los interesados en la adquisicion de potencial de desarrollo urbano deben solicitarlo
por escrito a la Secretaria, presentando el estudio debidamente suscrito por el Perito en Desarrollo
Urbano, en el que manifieste que al predio objeto de la solicitud le aplica el Sistema de
Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano; asi como, sus efectos en el entorno de
acuerdo al Programa Delegacional o Parcial de Desarrollo Urbano correspondiente. La recepcion de
la solicitud no implica su aprobacion. La Secretaria notificard al interesado si es posible la
aplicacion del sistema en el predio objeto de la solicitud, en un plazo de quince dias habiles y de
conformidad con lo establecido en la Ley, el presente reglamento y el Programa Delegacional o
Parcial de Desarrollo Urbano correspondiente. Si en el plazo antes sefialado el solicitante no
obtuviera respuesta se entenderd por denegada la solicitud. En caso de que se determine que no es
factible la aplicacion del sistema al predio del solicitante, se le notificara de la negativa. Si resulta
procedente la solicitud del interesado, la Secretaria decidira si la transferencia se lleva a cabo con
potencial de la reserva publica, dando prioridad a los predios ubicados en el perimetro “A” del
Centro Historico que sefialan los Programas de Desarrollo Urbano, principalmente a los edificios
catalogados. En caso de que se decidiera hacerlo con potencial de predios particulares se notificara
al propietario del predio emisor. (se quiere fomentar el programa para evitar el cambio de uso de
suelo o lo que busca el gobierno, es una ganancia considerando primero a los predios publicos del
centro historico, eso deberia se decision del comprador de potencialidad)

Un esquema que deberia ser mas facil, la SEDUVI ya deberia de haber realizado un analisis de

las zonas receptoras que ya las tiene definidas generalmente (donde apliquen las normas de

ordenacion generales nimeros 10 y/6 12), asi como determinar un nivel maximo (basico, se

analizarian las peticiones especiales) permitido en la zonas. Y solo casos especiales que no estén
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en la zona se podrian considerar para su analisis. La Procuraduria del Ordenamiento Territorial
deberia ser la entidad gubernamental encargada de llevar este programa de potencialidad para el
SC en el Distrito Federal, en coordinacién con la SEDUVI y un programa general de desarrollo
urbano, que defina claramente las zonas e inclusive colonias, avenidas, calles donde puede
llevarse a cabo la potenciacion, claro que dicha informacién no puede ser publica, porque se
presta a contubernio entre autoridades e inversionistas “amigos”, que compraran los predios para

posteriormente revenderlos a precios mayores.

I11.4. Composicion del suelo del Distrito Federal

El suelo del Distrito Federal esta dividido en dos areas la urbana y el suelo de conservacion. La
primera, siempre ha sido menor, aunque al paso de los afios le ha ido robando terreno al suelo
verde. Indicar cudl es la superficie exacta que ocupa una y otra es algo tan dificil, que el mismo
gobierno del Distrito Federal y sus dependencias no tienen las mismas dimensiones®. En lo
unico que estan de acuerdo es que es mas del 59% del suelo del Distrito Federal, el cual tiene una
superficie de 1486.85km? (148,685 hectareas)™. En la tabla 6 se presenta la comparacion de dos
afios 2002 y 2007 en la cual se observa que el suelo boscoso perdié superficie al igual que la
zona de pastizales, en comparacion el suelo agricola, de matorral y en especial el urbano

incrementaron su superficie.

% De acuerdo con los lineamientos del Programa General de Desarrollo Urbano y los Programas Delegacionales, se
establecié en la declaratoria sobre la linea limitrofe entre el area de desarrollo urbano, que la dimensién de la
superficie del "suelo de conservacion" es de 88, 442 hectareas.
http://www.copo.df.gob.mx/calendario/calendario_2004/octubre/habitat.html.

El Distrito Federal posee en més de la mitad de su territorio (88,652 ha que representan aproximadamente 59% de la superficie de
la entidad como suelo de conservacion). http://www.sma.df.gob.mx/sma/index.php?opcion=26&id=120

El Programa General del Ordenamiento Territorial del Distrito Federal, considera que el suelo de conservacién ocupa una
superficie de 88,554 ha, de acuerdo al Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal. Pero con base en el andlisis
geografico el suelo de conservacion tiene una superficie de 88,442 ha. (PGOEDF, 2000)

% De acuerdo al marco geoestadistico del INEGI, 1995 (EMADFyZM, 1999. INEGI).
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Tabla 6
Tipo de
2002 % 2007 %
Suelo/Hectareas
Forestal 38,989.59 | 26.22 | 37,155.84 | 24.99
Agricultura 37,511.18 | 25.23 | 39,848.55| 26.80
Pastizal 10,906.09 7.33 8,949.23 6.01
Matorral 659.76 0.44 798.76 0.54
Urbano SC 513.38 0.34 1,827.62 1.23
Urbano 60,105.00 | 40.44 | 61,932.62 | 40.43
Urbano Total | 60,618.38 | 40.77 63760.24 | 49.89
Total Distrito 100.00 100.00
Federal 148,685.00 148,685.00
Elaboracion propia con informacién de la SEMARNAT, Sistema Nacional
de Informacion Ambiental y Recursos Naturales (SNIARN).

En la presente investigacion se asume que el area que ocupa el suelo de conservacién es de
88,580 ha. que como se observa en la tabla 6, tiene diferentes usos, siendo el forestal y la
agricultura las que tienen mayor participacion. El suelo de conservacion lo constituye
primordialmente el area rural del Distrito Federal en su regién sur y surponiente; abarca las
delegaciones: Alvaro Obregon, Cuajimalpa, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta,
Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco; se localiza también una pequefia area al norte de la Ciudad de

Meéxico, en la Delegacion Gustavo A. Madero® .

La pérdida del suelo verde es ocasionada por varias cuestiones antropogénicas como el
crecimiento urbano, la expansion agricola, la extraccion del suelo y minerales, la tala clandestina
y naturales los incendios forestales; constituyendo los principales problemas en la zona rural del

Distrito Federal. EI Programa de Gestion y Administracion de los Recursos Naturales del Distrito

% |a seccién mas grande del Suelo de Conservacién abarca una superficie de 87,204 ha, y se extiende por toda la Sierra del
Chichinautzin, la Sierra de las Cruces y la Sierra del Ajusco, el Cerro de la Estrella y la Sierra de Santa Catarina, asi como en las
planicies lacustres de Xochimilco-Tlahuac y Chalco. Asimismo, la porcién més pequefia del Suelo de Conservacion abarca
solamente 1,238 ha y esta localizada al norte del Distrito Federal, en la Sierra de Guadalupe y el Cerro del Tepeyac (COPO,
2004).
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Federal, elaborado por la UNAM, para la Secretaria del Medio Ambiente, las areas deforestadas
equivalen al 7% de la extension del area rural y se concentran en las delegaciones Alvaro
Obregon, Cuajimalpa y Magdalena Contreras (COPO, 2004).

En el SC, los asentamientos se pueden clasificar en regulares e irregulares, con base en su
ubicacién y la normatividad que rige el area donde se establecen. El proceso de urbanizacién en
el suelo de conservacion se debe principalmente a la ocupacion inmobiliaria denominada
"hormiga", es decir, a la expansion de las construcciones que los conforman. Por otra parte,
aunque en menor medida, este proceso se debe a la ocupacién masiva de predios ocasionada por
la venta ilegal de terrenos en propiedad social o de propiedad privada, en donde no se permite el
uso habitacional, constituyendo fraccionamiento clandestino®”. La mayoria de los terrenos del SC

son de propiedad social, principalmente en la Delegacion Milpa Alta.

Entre los bienes y servicios que proporciona el SC es la infiltracion de agua para la recarga del
acuifero®®; barrera contra particulas producto de la contaminacién, tolvaneras e incendios;
captura de CO2; estabilidad de suelos al evitar la erosion, y productos medicinales y alimenticios
que consumen los habitantes del D.F. En el Suelo de Conservacion también se localizan Areas
Naturales Protegidas (ANP’s), importantes para la conservacion de la diversidad bioldgica del
Distrito Federal, constituyen el instrumento de politica ambiental relevante, ya que deberan estar
en concordancia con los objetivos de desarrollo de los pueblos, ejidos y comunidades que

habitan dentro o en su periferia®.

I11.4.1. Repercusiones del bando dos en la urbanizacion del Distrito Federal

El 5 de diciembre de 2000, se dio a conocer la politica que restringia la construccion de unidades

habitacionales y desarrollo comerciales en las 12 delegaciones periféricas y promover el

% Ademas de los 35 poblados rurales, en el suelo de conservacion, se tienen registrados 709 asentamientos humanos. De éstos,
180 son regulares y 528 son irregulares. Hasta junio del 2000, estos asentamientos albergaban a aproximadamente 59, 302
familias (COPO, 2004).

% Del cual proviene aproximadamente 70% del agua que consume la Ciudad de México.
% E| porcentaje que ocupa las ANP y los Parques Naturales del suelo de conservacion es el 9.2% (8,184.2 ha.) (PFGOEDF, 2003).
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crecimiento poblacional de las cuatro delegaciones centrales (como se observa en la grafica 8).
Este programa que fue utilizado para restringir el otorgamiento de licencias de construccion,
incluso de cancelar las licencias ya autorizadas en algunos desarrollos. Este bando pese a que ya
se modifico el PGDUDF en 2003'%, no fue incluido y tampoco se ha presentado como ley ante

la Asamblea del Distrito Federal.

Grafica 8

Tlalpan

100 ) 3 SEDUVI pretendi6 incorporar en el Programa General de Desarrollo Urbano 2001-2006. A pesar de que no se encuentra
de manera explicita en el documento, lo pretendieron introducir explicitamente con ‘centralidad’. La Asamblea Legislativa lo
regreso el 27 de febrero de 2002 para que incorporaran las observaciones, pero la SEDUVI hizo caso omiso, ocasionando que el
programa no se actualizard, ocasionando que el desarrollo urbano operara al margen del marco legal (M. Gonzalez).
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En uno de los parrafos del programa se menciona que es vital preservar el suelo de conservacion,
impedir que la mancha urbana siga creciendo hacia las zonas de verdes, prioritarias para la

recarga del acuifero'®, proveedoras de oxigeno, etc.

Muchos especialistas en desarrollo urbano consideran al periodo a partir del Bando Dos (B2)
como ausente de vision de ciudad y metropolitana de largo plazo, que se habia ganado en las
ltimas décadas. Una de las justificaciones del B2 es que la poblacion de las delegaciones
centrales ha disminuido, pero también lo han hecho otras delegaciones como Azcapotzalco,
Gustavo A. Madero e lztacalco, durante los ochentas y Coyoacan desde 1995 y para estas
delegaciones no hay politicas de re-densificacion. Una contradiccién mas encontrada en el B2 es
que la delegacion Cuauhtémoc y el norte de la Benito Juarez, fueron decretadas de

amortiguamiento por su alto riesgo después de los sismos de 1985 (M. Gonzalez).

El B2 ha provocado una serie de especulaciones en el mercado inmobiliario de las delegaciones
centrales, encareciendo los predios ubicados en esas delegaciones, asi como las rentas, ademas
de una expansién en las zonas restringidas de vivienda residencial, oficinas y comercial, caso
especifico Cuajimalpa, Alvaro Obregén, Tlalpan, Azcapotzalco. ElI B2 lo que ha ocasionado es
que la gente de escasos recursos que rentaban en las delegaciones centrales se vean en la
necesidad de emigrar a los municipios del Estado de México o a la invasion de predios en los

suelos de conservacion.

I111.5. Instrumento econémico sobre-construccién

Un instrumento debe ser un mecanismo sencillo y de fécil aplicacion y entendimiento y eso no lo
vemos en el Programa de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo que tiene habilitado el
gobierno del Distrito Federal, asi como en los Permisos de Transferencia del Desarrollo

implementados en algunos Condados de los Estados Unidos de Norte América. El problema que

191 De acuerdo a los especialistas en el tema del agua, comentan que los mantos acuiferos se encuentran en el sur y sur oriente del
la ciudad. Entonces porque restringir el crecimiento de la en las delegaciones del norte de la ciudad.(M. Gonzalez).
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yo les veo es la determinacion del precio, una forma algo complicada, aunque para algunos algo

muy cercano a la realidad®.

En el Distrito Federal hace casi 10 afios fue creada la Procuraduria del Ordenamiento Territorial
(PAOT), drgano que deberia procurar que no se den cambios, invasiones o alteraciones al
territorio del Distrito Federal. Por tal motivo, considero que es la instancia adecuada para
controlar el instrumento econdmico de transferencia de edificacion, ademas de ser un 6rgano

descentralizado del Gobierno del Distrito Federal.

Antes de plantear el instrumento 0 modelo econdmico-ambiental, es necesario definir una serie
de variables imputadas a los inmuebles urbanos y a los suelos de conservacion, cuya finalidad
serd dar el marco juridico administrativo para los inmuebles que quieran aprovechar el
instrumento, en especial la construccién de grandes edificios o0 ‘rascacielos’ que se construyan en
la ciudad y que permitira que el suelo de conservacion no se reduzca ante la presion del
crecimiento de la ciudad.
Para el predio que desee potenciar la construccion permitida:
1. Ubicacion del predio
2. Tipo de inmueble (residencial, comercial, oficinas, mixto (residencial-oficinas,
residencial-comercial, comercial-oficina))
3. Numero de pisos
4. Tamafo de los piso en metros cuadrados.
5. Documentos que avalen la legalidad y posesion del inmueble por parte de quien solicita
la potencialidad
6. Autorizacion de la SEDUVI que el plan de construccion cumple con los requerimientos
de seguridad, espacios libres minimos, etc.
7. Autorizacion que el inmueble receptor se ubica dentro de los corredores establecidos por
el PGDUDF y en los Planes Delegacionales de Desarrollo Urbano.

192 perg que tan dtil es un modelo preciso que otro no preciso. La utilidad de un modelo radica en identificar de manera adecuada
los elementos relevantes, definirlos de manera precisa y operativa y establecer las principales relaciones entre ellos. El mejor
modelo es el mas Gtil. Demasiada precision podria a demasiadas inexactitudes (Lopez-Martinez, 2000).
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Para el predio en SC que desee transferir su potencial de construir:
1. Ubicacion del predio
Tipo de régimen del predio y actividad(es) principal(es)

Tamario del predio

2
3
4. Documentos que avalen la posesion del inmueble por parte de quien solicita
5. Plan de proyectos a realizar, incluyendo costos estimados

6. Carta de compromiso de no solicitar ningn apoyo adicional local o federal
5

Aceptacion de visitas por parte de personal de la PAOT a las obras realizadas

La forma de contratacion de los servicios que vayan a realizar los duefios de los predios a

transferir sera via orientacion y aval del personal de la PAOT asignado al programa.

Los recursos no seran entregados a los duefios de los terrenos que transfieren, seran depositados
en el fideicomiso creado para tal fin el cual creara una cuenta para cada predio transferido y se
entregaran los recursos via solicitud de la PAOT. El 5% de la compra sera destinada a una cuenta
concentradora que servira para apoyar programas de mejoramiento urbano. En caso de exceder
los metros comprados el remanente serd concentrado en una cuenta que servird para apoyar a
predios que no hayan sido comprados su potencialidad o para expandir la ayuda a programas que
hayan demostrado sus resultados, previa evaluacion de la PAOT.

El predio al que se quiera comprar su potencialidad serd determinado por el comprador . La lista
estara disponible a los compradores con una pequefia resefia de los planes que se quieren realizar

con los recursos.

El importe a pagar por el instrumento econdmico sobre-construccion estard determinado de la
siguiente forma:
Ecuacion 1

(Importe pagado Valor unitario de suelo

por sobre?, tipo corredor x m2 del “50/ * (Em2 por piso
construccion)= inmueble urbano que se _ excedido)

desea potenciar (basado (Sé considero

en el catastro del DF) este valor

arbitrariamente)
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Es importante resaltar que un m? de piso de construccién equivale a un m? en el suelo de
conservacion, es decir, se tiene 887580,000m? disponibles en el SC susceptibles de vender su
potencial de construccion. No se opto por otra relacion dada la cantidad extensa de metros
cuadrados que tiene el SC, ademas el incluir otras variables como: usos, distancia a la zona
urbana, etc., complicaria el calculo y posiblemente existirian reclamos por el modo arbitrario de

dar mayor peso a ciertos tipos de usos del suelo.

Los predios que hayan vendido su potencialidad de construccion podran ser vendidos
nuevamente al paso de 2 afios y haber cumplido con lo planteado en el plan presentado a la
PAOT. Se daré preferencia a los predios que no hayan sido beneficiados en afios anteriores.

111.5.1. Modificaciones a la normatividad en el Distrito Federal para aplicar el
instrumento

El cambio solicitado tiene que ver con la delimitacion del numero de pisos o niveles autorizados
en los Programas Parciales o Delegacionales, asi como Reglamentos de Construccion y Leyes
aplicables. Se debera limitar el nimero de pisos a las edificaciones en toda la ciudad y
principalmente en los corredores que han tenido gran demanda por constructoras para oficinas y
vivienda residencial a un nivel que forzard a los constructores de rascacielos a la compra de
metros cuadrados del programa. Actualmente la determinacion del nivel esté limita, pero puede
ser expandida por permisos o cambios en los Programas Delegacionales. Por lo tanto, la
propuesta que se expresa en la tabla 7, es que el limite de a la edificacion sea general para todo el
Distrito Federal, existiendo cambios en ese limite sélo por la compra de metros cuadrados del

instrumento econdmico de apoyo al suelo de conservacion.
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Tabla7

Tipo de edificacion Pisos permitidos
Residencial 6
Oficina o Comercial 8

Residencial-Oficinas o
Residencial-Comercial o

] .. 10
Comercial-Oficina
Hotel
Residencial-Comercial-Oficinas 12

111.5.2. Caracteristicas del mercado de la vivienda

La vivienda retne una serie de peculiaridades que hacen que este mercado tenga

pronunciadamente todas las siguientes caracteristicas:

(0]

(0}
o
o

Necesidad, caracteristica basica del ser humano: el refugio;

Importancia, para muchas familias el articulo de consumo mas importante;

Duracion, es mas duradera que cualquier producto de consumo;

Complejidad y heterogeneidad multidimensional, una vivienda tiene una serie de
caracteristica propias que la hacen diferente de las demas ante la vista de oferentes y
demandantes;

Estrechez del mercado, son escasas 0 nulas las viviendas que cumplan con todas las
caracteristicas que desea la familia;

No convexidad en la produccién, la posibilidad de rehabilitacion, demolicion vy
reconstruccion, y conversion implican cambios discontinuos que son causados por la no
convexidad en la produccion;

Asimetria en la informacion, los compradores no conocen la totalidad de las
caracteristicas de cada vivienda;

Costos de transaccion, la tarea de busqueda por parte de las familias genera costos no
imputados a la vivienda, o los costos pagados a intermediarios (Garcia y Molina, 1995);
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Estas caracteristicas lo diferencian de los mercados tradicionales de compra-venta de bienes y

servicios en la economia que solo tienen algunas de ellas.

La construccion de vivienda se podria describir mediante una lista exhaustiva de sus
caracteristicas, pero la economia describe una unidad de construccion en términos de uno o
varios indices de caracteristicas. Una unidad de construccion puede ser descrita en términos del
numero de unidades de edificacién medido por ejemplo, el alquiler pagado o el lugar donde esta

situada 0 m? de superficie y calidad o densidad estructural o nimero de viviendas por planta, etc.

El cambio en la densidad estructural, tamafio de la unidad y calidad pueden ocurrir
discontinuamente, lo que indica que hay noconvexidad en la tecnologia de la produccion de
vivienda, pero para el caso de la construccion de oficinas es diferente ya que los cambios se

manifiestan por las necesidades que presente el mercado.

La tasa de construccion es sensible al estado de la macroeconomia y es uno de los mas volatiles
componentes del negocio. Cuando una familia u organizacion compra o alquila una unidad de
vivienda, compra también una colonia, un conjunto de servicios publicos, compromisos,

derechos legales y obligaciones.(Garcia y Molina, 1995).

El tipo de construccion que adquiere una institucion (familia o empresa), esta muy relacionado
con su precio de venta o renta y sus caracteristicas demogréaficas. La localizacion de la
construccion esta influenciada para las familias por el lugar de trabajo, el tamafio de la familia 'y
los medios de comunicacion. Si este concepto se amplia al sector de las oficinas, para las
empresas el status estara dado por el lugar y no tanto por los medios de transporte para sus

empleados.

La vivienda para las familias es un activo importante, y es el principio bien de su cartera y en
consecuencia modifica sus patrones de consumo y compra de otros bienes. A causa de los costos
tan altos de la vivienda para una familia tradicional es habitual permanecer en esa unidad por

muchos afios o toda su vida, a pesar de que exista una nueva politica de vivienda. No es asi para
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los estratos mas pudientes donde la capacidad de compra hace que pueda modificar su ubicacion
de acuerdo a necesidades de trabajo, seguridad o status.

Algunos modelos econométricos suelen considerar a la vivienda (que tal vez podria ampliarse al
de oficinas) como un bien homogéneo y al mercado competitivo y unitario con los rasgos
usuales:
0 Numerosos vendedores o rentistas y compradores o rentistas
o Las ventas o compras de cada unidad son pequefias en relacién al volumen agregado de
transacciones
o Ni vendedores ni compradores entran en colusion
0 Laentraday salida del mercado es libre para compradores y vendedores
o0 Productores y consumidores poseen informacién completa y sacan partido para aumentar
beneficios o utilidades.
o No hay restricciones artificiales de demanda, oferta y precios de la construccion

o El servicio de la construccién es un producto homogéneo

Pese a lo restrictivo que resulta considerar asi a la construccion de vivienda los resultados han

sido bastante acordes a la realidad (Garcia y Molina, 1995).

Al considerar en el mercado de la construccion a la vivienda como un producto homogéneo es
necesario introducir un ente tedrico inobservable Ilamado “servicio de construccion de vivienda”.
El cual supone que cada unidad de stock de construccién produce alguna cantidad de este
servicio durante cada periodo de tiempo y es lo Unico a lo que el consumidor le concede valor.
Para poder cumplir el otro supuesto de mercados competitivos no hay impuestos y es estatico. En
este planteamiento el stock o los servicios son intercambiables y a la institucion (familia o
empresa) les es indiferente obtener servicios de construccion a través de renta o compra. Las
instituciones maximizan su utilidad, siendo los servicios de construccion un argumento en dicha
funcidn, sujeta a una restriccion presupuestaria con el gasto en vivienda u oficina parte de la

misma.
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Pero ¢como podemos definir el servicio de construccion? ([De Leew y Ekanem, 1971], lo
definen para la vivienda, Garcia y Molina. 1995) el cual serd ampliado para las oficinas como: el
promedio ponderado de espacio, calefaccion, aire acondicionado, nivel de mantenimiento,
cercania al trabajo, cercania al complejo de oficinas mas alto u todas las otras cosas
suministradas por el activo de capital denominado stock de construccién. Como no es posible
medir los servicios de construccion, los estudios empiricos realizan aproximaciones a la
medicion de esta variable. La variable Proxy que usan es el costo de uso de la vivienda y el valor
capital de la vivienda. En el tipo de modelo planteado estatico de demanda de construccion,
reflejan la situacion de la demanda en un momento dado en el tiempo, sin considerar la

evolucion que se pueda producir por influencias de factores endégenos o exdgenos.
Los modelos estaticos se pueden clasificar en dos clases genéricas:
1. Los Modelos de ecuaciones de demanda logaritmico lineales, que son de la forma:

IgH :a0+al lgY, s IgP
Q Q Q

+ Z a; (factoresdemografi cos) (2)

Donde:
1. H es el valor de venta de la construccion (vivienda u oficinas) en el caso de
alquiler se considera el del contrato.
P es el indice de precios de vivienda u oficinas
Q es el indice de precios excluyendo la vivienda

Y4 es la renta actual o permanente

o M LN

Las ultimas variables son ficticias

2. Los modelos que parten de una funcion de utilidad, normalmente la Stone-Geary o una
Cobb Douglas desplazada

U=(H-0,)(Z-0,)"" 3)
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Donde:
1. Heslavivienda
2. Z otros bienes

3. ®uY O, son parametros que indican consumos minimos o de subsistencia.

Maximizando, sujetos a la restriccion presupuestal normal, con el precio de otros bienes
normalizados a 1, se llega a una funcion de demanda de vivienda de la forma
H=06 A -P,0®,-0 2
=0y t5 (y-P,0,-0,) ()
H

Definicion de variables.

La variable enddgena (independiente) que seria el ‘valor de la construccion’, es algo ambiguo y
la opcion mas utilizada ha sido considerar el ‘costo de uso de la vivienda’, concepto que también
es impreciso, algunos autores han hecho aproximaciones considerando por ejemplo: pago
principal e intereses, mantenimiento y reparacion, gasto de calefaccion y utilidad; producto de la
cantidad de servicios de vivienda consumidos por el indice de precios de los servicios de
vivienda, es decir, ‘precio de venta’; valor de inmueble deflactado en el indice de precios; valor

de mercado estimado, deflactado por el indice regional de precios (Garcia y Molina, 1995).

La variable ‘renta’, se ve afecta en el caso de la autoconstruccion de vivienda por el largo
periodo que dura su construccion o el pago de la hipoteca. Por lo tanto los costos de vivienda
representan una gran porcion de la renta, haciendo dificil que las familias cambien la
configuracién de los servicios de construccion recibidos o realizados. La mayoria de los estudios
realizados utilizan la renta permanente o la renta total (que incluye la renta transitoria) o la renta
efectiva. La variable ‘precio de la vivienda’, que usualmente utiliza indices de precios de
vivienda, que puede obtenerse del indice general de precios al consumidor. Como en este caso no
se utilizard variables de tipo fiscal, el precio unitario de los servicios de construccion se puede
considerar el mismo para todos los habitantes de la ciudad. Las variables ‘demogréficas’, que por
lo general se utilizan son el sexo de la cabeza de la familia, edad, tamafio de la hogar, que son
variables que pueden influir en la demanda de vivienda y que se pueden introducir linealmente o

estratificadas.
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El objetivo de la tesis no es el desarrollo de un modelo econométrico de demanda de vivienda,
este apartado tiene la funcion de mostrar que en México hace falta informacién de la
construccion de vivienda, aungue se tiene la encuesta nacional de ingreso gasto de los hogares
(ENIGH), la encuesta nacional empresas constructoras (ENEC), la informacidon que se puede
obtener de ella es util, pero se tienen que hacer muchos supuestos, como se explicé en la
definicién de variables. Por eso es necesario modificar dichas encuestas para poder tener mejores
modelos de demanda de vivienda, que puedan ser utilizadas por las autoridades para proyectar la

demanda de vivienda que cubra mas las especificaciones que buscan las familias.

111.5.3. Justificacion del instrumento

La Ciudad de México al ser el centro politico del pais, ha experimentado un crecimiento, ya que
ante el encarecimiento del suelo en la ciudad, los nuevos pobladores empezaron a ocupar suelos
verdes o los municipios conurbados del Estado de México. El mayor crecimiento de la ciudad se
dio en las décadas los afios 1970-1980 y a partir de los noventa, fue cuando mundialmente se dio

importancia al medio ambiente y México se dio a la tarea de proteger sus areas verdes.

Los programas de desarrollo urbano y el del ordenamiento ecoldgico ayudaron a controlar
aungue con sus limitantes, dado que se siguen haciendo cambios al uso de suelo y la expansion
del suelo urbano. Pero cuando se dio a conocer el instrumento del bando dos, coincido con
muchos arquitectos especialistas que no ayudo a seguir teniendo un orden urbano. La idea del B2
no es mala, pero las autoridades no prepararon las condiciones necesarias para recibir el
crecimiento de la ciudad hacia las delegaciones centro y mucho menos pararon el desarrollo de
grandes edificaciones de oficinas, comerciales y residenciales en zonas de alto valor econdmico,
que lo que ocasionan es la creacion de invasiones o la expansion no planeada de colonias
populares alrededor de estos nucleos econdmicos. El crecimiento de esos zonas de acuerdo al

Bando Dos deberian estar prohibidas, ya que impide la construccion de unidades familiares, y
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esos edificios con méas de 100 familias ¢no son acaso unidades familiares de clase pudiente?, que

ocupan grandes extensiones de tierra y altos consumos de agua?*®.

Pero entonces, ¢por qué no aprovechar el auge que estd teniendo la ciudad en materia de
edificacion? Desde el 2001 a la fecha en el Distrito Federal se han construido o estan en proceso
de construccién 127 edificios de los cuales se tiene informacion'®, que va desde 40 a 225 metros
de altura, en lugares, como Santa Fe, Cuajimalpa, Polanco y periferia, Reforma Anahuac, Centro,
entre otros. Otra de las ventajas de aprovechar este auge inmobiliario a traves de un instrumento
econdmico es para dar certeza del nimero de edificios que se estan construyendo en la ciudad y
sobre todo que cumplen con toda la normatividad para su construccion y de esa forma evitar las
omisiones, fraudes y conspiraciones entre constructoras y personal de la Secretaria de Desarrollo

Urbano y Vivienda o de las delegaciones™®.

“...Por un supuesto “error” en el sistema de correferencia (el sistema que recibe solicitudes de
certificados de zonificacion), la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (Seduvi), que encabeza
Laura Itzel Castillo, autorizé en Polanco la construccién de torres de departamentos de doce niveles
en superficies menores a los 500 metros cuadrados y, como consecuencia, la edificacion de viviendas
de 64 metros cuadrados...

Y es que, contraviniendo el plan parcial de la colonia que sélo permite tres niveles en predios de 500
metros cuadrados, en los certificados de zonificacion expedidos por la Seduvi se autoriza levantar los
referidos edificios. “Estamos hablando de unos 700 departamentos, es decir, una especie de Tlatelolco
de lujo”, inquirié Eduardo Farah, vecino, quien junto con un grupo de colonos ha detectado varias
irregularidades en las obras” (Martinez A., 2006).

La empresa Colliers International dedicada al servicio inmobiliario de oficinas, comenta que en
la ciudad existen 9 corredores para oficias: Reforma, Polanco, Lomas Palmas, Bosques de las
Lomas, Santa Fe, Periférico Sur, Insurgentes, Interlomas y Lomas Altas. Segun el reporte de la
empresa Colliers International para el afio 2005 se agregaron 5 edificios disponibles con un total

de 101,600m? de oficinas, cifra inferior al 2004 donde se incorporaron 181,200m?. Si

103 No se compara con las unidades familiares que se construyen en el Estado de México, que son de miles de casa, por ejemplo
en Ixtapaluca, pero en esencia son similares muchas familias.

1041 a ciudad de México 533 edificios construidos, de los cuales 311 se tiene su fecha de edificacion y los restantes 222 no se
tiene informacion de cuando fueron edificados (skyscraperpage.com )

105 « a pesar que en los Gltimos afios se han construido mas de 10 edificios mayores a treinta niveles, en la Delegacion
Cuajimalpa so6lo han expedido cinco manifestaciones de construccion de 2006 a la fecha...” (Reforma.2008, seccién ciudad,
noviembre 14).
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consideramos ademas los inmuebles en construccion, en el 2005 se sumarian aproximadamente
204,900m? dividido en 14 edificios. Aunque la tendencia a la construccién de oficinas ha venido
disminuyendo respecto al 2001 hasta llegar en 2005 un 25% menos, la construccion seguira

desarrollandose mientras mas corporativos se instalen en la ciudad de México'®.

111.5.4. Aplicacién del instrumento

Desafortunadamente de los 127 edificios de uso residencial de los cuales se tiene su altura, no
fue posible conseguir el nimero de metros cuadrados por piso. Lo que imposibilito realizar
alguna técnica de muestreo y llegando a encontrar sélo informacion para 33 edificios no
seleccionados de forma aleatoria. Para el caso del sector de uso comercial-oficinas-hotel de los

25 edificios solo fue posible encontrar informacion sélo de 14.

Para aplicar la ecuacion 1 que indica el precio por los pisos excedidos de los 47 edificios de los
que se tienen informacion, es necesario considerar la tabla 8 valor unitario de suelo tipo de
corredor que utiliza el castro del Distrito Federal que se multiplicara al nimero de metros
cuadrados excedidos.

En las tablas 9 y 10 se muestra el nombre del desarrollo, ubicacion, corredor, altura, pisos,
espacio total, m* por piso, pisos excedidos, m? excedidos, precio por m?, total a pagar y ante la

falta de fecha de inicio de obra se considerd la fecha de entrega.

196 £n 2001 fueron 500,000, en 2002 fueron 417,000, en 2003 fueron 372,000, en 2004 fueron 275,000 y en 2005 fueron
204,900m2 de construccion de oficinas (Colliers International, 2005).
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Tabla 9. Edificios construidos en la ciudad de México

PARA USO RESIDENCIAL

Nombre

ubicacion

Corredor

Altura
metros

Pisos

Espacio
total

M? x piso
estimado

Pisos
excedidos

MZ
excedido

$xM?

$ total a
pagar

Entregado
en Afio

H20 Condominios

Av. Santa Fe No. 449,
Col. Cruz Manca
Cuahimalpa

C-05-A

123.1

33

40,000

1,212

27

32,727

3,483.0

5,699,505.0

2007

Punta del Parque

Av. Santa Fe #425, Santa Fe
Cuajimalpa

C-05-A

120.0

34

43,000

1264.7

28

35,412

3,343.6

5,920,156.5

2006

Santa Fe Cuatro55 Torre 2

Av. Santa Fe #459,
Cruz Manca Santa Fe
Cuajimalpa

C-05-A

1141

34

31,289

920.3

28

25,767

3,344.6

4,309,097.2

2006

Portofino Torre 3

Paseo de los Ahuehuetes Nte #
1381, Col. Bosques de las Lomas
Cuajimalpa

C-05-A

78.0

22

19,500

886.4

16

14,182

3,345.6

2,372,341.6

2006

Portika Polanco Magna Sur

Mariano Escobedo #193,
Col. Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

65.0

19

7,200

378.9

13

4,926

3,686.9

908,139.2

2006

Portika Polanco Puerta del Sol

Mariano Escobedo #193,
Col. Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

58.5

17

6,400

376.5

11

4,141

3,686.9

763,403.1

2006

Tres Lagos Torre Paris

Laguna de Mayran #135,
Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

40.0

14

4,256

304.0

2,432

3,686.9

448,325.8

2006

Tres Lagos Torre Oporto

Laguna de Mayran #135,
Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

40.0

14

4,256

304.0

2,432

3,686.9

448,325.8

2006

Tres Lagos Torre Napoles

Laguna de Mayran #135,
Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

40.0

14

4,256

304.0

2,432

3,686.9

448,325.8

2006

Tres Lagos Torre Milan

Laguna de Mayran #135,
Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

40.0

14

4,256

304.0

2,432

3,686.9

448,325.8

2006

Tres Lagos Torre Londres

Laguna de Mayran #135,
Anahuac
Miguel Hidalgo

C-11-K

40.0

14

4,256

304.0

2,432

3,686.9

448,325.8

2006

Total*

128,669

535

96,588

3,584

16,514,767

Nota: El precio por m* que se utilizo fue el afio de entrega por la falta de informacion de la fecha de inicio de edificacion de los desarrollos indicados en la tabla. El Total no
incluye los 5,699,505 del edificio de 2007.

Elaboracion propia con informacion de skyscraperpage.comy de cada desarrollo.
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PARA USO RESIDENCIAL (continuacion)

: M2 x .
Nombre ubicacién Corredor Altura Pisos Espacio piso P'SC.)S M2_ $xM2 $totala Entreg~ad0
metros total - excedidos | excedido pagar en Afio
estimado

Carlos Lazo #15,

Panorama Santa Fe Col. Santa Fe C-05-A 139.4 35 28,000 800.0 29 23,200 | 3,209.8 | 3,723,333.2 2005
Cuajimalpa
Av. Santa Fe 455,

Santa Fe Cuatro55 Torre 1 Cruz Manca Santa Fe C-05-A 114.1 34 31,289 920.3 28 25,767 | 3,209.8 | 4,135,373.3 2005
Cuajimalpa
Paseo de los Ahuehuetes Nte # 1381,

Portofino Torre 1 Col. Bosques de las Lomas C-05-A 84.8 24 21,000 875.0 18 15,750 | 3,209.8 | 2,527,693.9 2005
Cuajimalpa
Paseo de los Ahuehuetes Nte # 1381,

Portofino Torre 2 Col. Bosques de las Lomas C-05-A 815 23 20,100 873.9 17 14,857 | 3,209.8 | 2,384,300.9 2005
Cuajimalpa
Bernardo Quintana No. 105

Torres Mirage C La Loma Santa Fe C-01-A 60.0 18 11,366 631.4 12 7,577 14,291.1 | 1,625,766.1 2005
Alvaro Obregon

. . . Lomas de Chapultepec
Residencial Lomas Il Edificio Il Miguel Hidalgo C--11-P 41.0 13 20,311 495.4 7 3,468 | 7,980.6 | 1,383,725.5 2005
. . . Lomas de Chapultepec

Residencial Lomas 11 Edificio | Miguel Hidalgo C--11-P 41.0 13 20,311 495.4 7 3,468 | 7,980.6 | 1,383,725.5 2005
Laguna de Mayran #135,

Tres Lagos Torre Edimburgo Anahuac C-11-K 40.0 14 4,256 304.0 8 2,432 | 3,539.3 430,378.9 2005
Miguel Hidalgo
Laguna de Mayran #135,

Tres Lagos Torre Dublin Anahuac C-11-K 40.0 14 4,256 304.0 8 2,432 | 3,539.3 430,378.9 2005
Miguel Hidalgo
Laguna de Mayran #135,

Tres Lagos Torre Copenhague Anahuac C-11-K 40.0 14 4,256 304.0 8 2,432 | 3,539.3 430,378.9 2005
Miguel Hidalgo
Laguna de Mayran #135,

Tres Lagos Torre Bruselas Anahuac C-11-K 40.0 14 4,256 304.0 8 2,432 | 3,539.3 430,378.9 2005
Miguel Hidalgo
Laguna de Mayran #135,

Tres Lagos Torre Amsterdam Anahuac C-11-K 40.0 14 4,256 304.0 8 2,432 | 3,539.3 430,378.9 2005
Miguel Hidalgo

Total 173,657 551 106,247 | 4,232 | 19,315,813

Nota: El precio por m* que se utilizd fue el afio de entrega por la falta de informacién de la fecha de inicio de edificacion de los desarrollos indicados en la tabla.

Elaboracion propia con informacion de skyscraperpage.comy de cada desarrollo.
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PARA USO RESIDENCIAL (continuacion)

) Altura . Espacio | M2 x piso Pisos M2 $ total a Entregado
Nombre ubicacion Corredor metros Pisos tgtal estimgdo excedidos | excedido $xM2 pagar en A?ﬁo

Prol. Laureles (sec. De marina)

Privada del Bosque I No 840 Terrazas del Bosque C-05-A 67.0 19 30,469 1603.6 13 20,847 | 3,209.8 | 3,345,737.5 2004
Cuajimalpa
Bernardo Quintana No. 105 La

Torres Mirage D Loma Santa Fe C-01-A 60.0 18 11,366 631.4 12 7577 | 3,999.9 | 1,515,413.6 2004
Alvaro Oregén
Bernardo Quintana No. 105

Torres Mirage C La Loma Santa Fe C-01-A 60.0 18 11,366 631.4 12 7,577 3,999.9 | 1,515,413.6 2004
Alvaro Oregén
Bernardo Quintana No. 105

Torres Mirage B La Loma Santa Fe C-01-A 60.0 18 11,366 631.4 12 7,577 3,999.9 | 1,515,413.6 2004
Alvaro Oreg6n
Bernardo Quintana No. 105

Torres Mirage A La Loma Santa Fe C-01-A 60.0 18 11,366 631.4 12 7,577 3,999.9 | 1,515,413.6 2004
Alvaro Oreg6n
Paseo de Buganvilias No 700

Residencial Peninsula Torres Ay B E?&;sl.a Puerta Bosques de las C-11-F 59.5 15 24,826 1655.1 9 14,896 | 3,061.6 | 2,280,233.3 2004
Miguel Hidalgo
Paseo de Buganvilias No 950

Residencial Peninsula Torres Cy D La Puerta Bosques de las Lomas C-11-F 52.5 13 23,274 1790.3 7 12,532 | 3,062.6 1,919,061.3 2004
Miguel Hidalgo

Total 124,033 1,082 78,584 3,619 | 13,606,687

Nota: El precio por m* que se utilizé fue el afio de entrega por la falta de informacién de la fecha de inicio de edificacion de los desarrollos indicados en la tabla.

Elaboracién propia con informacion de skyscraperpage.comy de cada desarrollo.
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PARA USO RESIDENCIAL (continuacion)

: M2 x .
Nombre ubicacion Corredor Altura Pisos Espacio piso P'S(.)S MZ. $xM2 $totala Entreg~ado
metros total - excedidos | excedido pagar en Afio
estimado
Prolongacion Laureles No.
Privada del Bosque I 480 Terrazas del Bosque C-05-A 67.0 19 29,278 1,541 13 20,032 2,990.0 2,994,831.2 2003
Cuajimalpa
Paseo de los Laureles No.
Reforma Laureles Laurel 1539 Bosques de las Lomas C-05-A 100.0 25 42,500 1700 19 32,300 2,990.0 4,828,850.0 2002
Cuajimalpa
Cafada No. 433
Vasco de Quiroga 433 Torre | | Col. La Gavia C-05-A 73.0 22 174,240 7920 16 126,720 2,990.0 18,944,640.0 2002
Cuajimalpa
Total 246,018 3,720 179,052 2,990 26,768,321
. M2 x
Espacio piso M2 $xM2 $ total a
total : excedido pagar
estimado
Total residencial 712,377 1,420 493,199 3,582 81,905,092

Nota: El precio por m? que se utiliz6 fue el afio de entrega por la falta de informacién de la fecha de inicio de edificacion de los desarrollos indicados en la tabla.

Elaboracién propia con informacion de skyscraperpage.comy de cada desarrollo.
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PARA USO COMERCIAL

(HOTEL, OFICINA, COMERCIO)

L Altura . Espacio | M2 x piso Pisos M2 $ total a Entregado
Nombre ubicacion Corredor metros Pisos total estimado | excedidos | excedido $xM2 pagar en Afio

Paseo de los Tamarindos No.

Corporativo Arcos Bosques Torres 400B, B de las Lomas C-05-A | 161.2 34 | 98,000 2,882 24 69,176 | 3,628.3 |12,549,529 2008
Cuajimalpa
Paseo de la Reforma #347,

Torre HSBC Col. Cuauhtémoc C-06-P* | 136.0 | 36 | 80,125 2,226 28 62,319 | 4,629.6 | 14,425,767 2006
Cuauhtémoc
Bvd. M Avila Camacho #176,

Torre KPMG Reforma Social C-11-N 90.0 18 | 43,728 2,429 10 24,293 | 9,144.71 | 11,107,774 2006
Miguel Hidalgo
Av. Juérez #20,

Edificio Tlatelolco Col. Centro C-06-O | 115.0 | 23 | 50,000 2,174 15 32,609 | 4,001.1 | 6,523,533 2005
Cuauhtémoc

Reforma 115 Paseo de la Reforma 115 C-11-N | 1160 | 27 | 25631 | 949 19 | 18,037 | 7,9806 | 7,197,138 | 2005
Miguel Hidalgo
Av. Insurgentes Sur No 881,

Centro Corporativo Insurgentes Col. Napoles C-03-R 82.0 19 | 46,000 2,421 11 26,632 3,392.3 | 4,517,062 2004
Benito Juarez
Av. Santa Fe #481,

Corporativo World Plaza Col. Cruz Manca C-05-A | 117.0 | 24 | 50,231 2,093 16 33,487 | 3,209.8 | 5,374,332 2004
Cuajimalpa

Hotel Fiesta Inn Corporativo Insurgentes 553 égl Igzggﬂggtss Sur No. 553, C-11-M 75.0 19 | 39,301 2,068 9 18,616 | 5,520.0 | 5,138,089 2003
Paseo de la Reforma No. 505,

Torre Mayor Col. Cuauhtémoc C-06-P' | 225.4 | 55 |157,000| 2,855 45 128,455 | 1,656.0 | 10,636,036 2003
Cuauhtémoc

393,715 2,168 266,553 5,141 | 61,695,135

Total

Nota: El precio por m? que se utilizé fue el afio de entrega por la falta de informacién de la fecha de inicio de edificacion de los desarrollos indicados en la tabla.

Elaboracién propia con informacion de skyscraperpage.comy de cada desarrollo.
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PARA USO COMERCIAL (continuacion)

(HOTEL, OFICINA, COMERCIO)

L Corredo Altura . Espacio M2 x piso Pisos M2 $ total a Entregado
Nombre ubicacion r metros Pisos total estimado excedidos excedido $xM2 pagar en Afio
Av. Santa Fe #495,
Corporativo Zentrum Col. Cruz Manca C-05-A 100.0 24 53,178 2,216 16 35,452 2,990.0 5,300,074 2001
Cuajimalpa
Avenida Santa Fe 485,
InteliCorp Col. Cruz Manca C-05-A 45.0 8 15,610 1,951 0 0 2,990.0 0 2001
Cuajimalpa
Paseo de la Reforma
Punta Santa Fe 1015 C-11-N 106.0 25 118,067 4,723 17 80,286 5,520.0 22,158,815 2001
Miguel Hidalgo
Sheraton Centro Av. Judrez #70,
Historico Col. Ceptro C-06-0 103.0 24 69,226 2,884 14 40,382 3,220.0 6,501,475 2001
Cuauhtémoc
Bvd. Avila Camacho #24,
Torre Del Bosque Col. L. de Chapultepec C-11-N 111.0 26 41,962 1,614 18 29,051 5,520.0 8,017,970 2001
Miguel Hidalgo
Total comercial 494,344 2616 332,241 3,197 | 57,752,459
Gran total
Espacio M2 x piso M2 $ total a
total estimado excedido $xM2 pagar
Totales 888,059 2,329 598,794 4,528 | 119,447,594

Nota: El precio por m? que se utilizé fue el afio de entrega por la falta de informacién de la fecha de inicio de edificacion de los desarrollos indicados en la tabla.

Elaboracién propia con informacion de skyscraperpage.comy de cada desarrollo.

109



Como se observo en la tabla 9 de edificios para uso residencial, el inico inmueble reportado para
el 2007 se excedié por 27 pisos con una superficie por piso de 1,212m?, con un valor por m? de
$3,483 pesos, dando un monto a pagar por el instrumento econémico sobre-construccion de
$5,699,505 pesos. Para el afio de 2006 el niimero de m? excedidos fue de 96,588 metros lo que
equivale a $16,514,767 pesos. Para el afio de 2005 se sobre-construyé 106,247m? que
equivalieron a $19,315,813 pesos. Para el afio de 2004 los metros cuadrados excedidos fue de
75,584 metros con un monto de $13,606,687 pesos. Para el afio 2003 y 2002 los metros
cuadrados excedidos fue 179,052, con un monto a pagar por $26,768,321 pesos. En total el
metros excedidos fue de 460,472m?, que equivalen al 0.5% del SC. Pero lo mas importante es
que por cada m? se tendrd un apoyo de $165.5 pesos. La crisis econémica que actualmente se
vive, puede ser un factor que impactara en la edificacion y entrega de vivienda residencial de
gran altura, pero algo es cierto, la construccion se seguird haciendo aungue en menor nimero de
desarrollos® y esto se debe a que la ciudad sigue creciendo a pesar de las crisis como se ha visto
a lo largo de las diferentes crisis en México.

De la tabla también se puede obtener que las delegaciones con més actividad en construccién de
edificios residenciales sean Cuajimalpa, Miguel Hidalgo, Alvaro Obregdn y actualmente se estan
expandiendo a Cuauhtémoc en la zona de la avenida de Reforma. En Miguel Hidalgo la
edificacion se esta expandiendo hacia las colonias colindantes a zonas residenciales como

Polanco-Anahuac.

Por otra parte los edificios comerciales, que incluyen oficinas, hoteles, comercio que representan
14 analizados suman de 332 mil m? excedidos de acuerdo a la altura propuesta por el
instrumento, con un costo promedio por m? de 4,529 pesos y una recaudacién de mas de 119
millones de pesos para los 7 afios que se analizaron. En esta tabla se observa que no se entregd
ningun edificio en 2007 y 2002, el impacto de la crisis econdmica en este tipo de edificaciones se
verd agravado como el residencial, por la falta de recursos para su construccion. Por parte, la se
podrian enfrentar a la falta de demanda por parte de las empresas para cambiar la ubicacion de

sus oficinas o abrir nuevas oficinas en la ciudad.

®En la ciudad de México se estdn construyendo 45 edificios, con un promedio de 20.3 pisos por edificio (web
skyscraperpage.com).
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Anexo. Tabla 8. Consulta de valores unitarios tipo corredor.

Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
Delegacion Alvaro Obregén
C-0l-a Av. Insurgentes Sur Barranca del muerto Eje 10 Sur Av. Copilco 3,726.00 3,726.00 3,999.86 4,291.13 4,470.07 4,656.47
0.0% 7.3% 7.3% 4.2% 4.2%
C-01-b Blvd. Adolfo L6pez Mateos Av. San Jerénimo Blvd. De la luz 2,504.00 2,504.00 2,688.04 2,688.04 2,800.14 2,916.91
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-01-c Av. San Jerénimo Av. Revolucion Blvd. Adolfo Lépez Mateos 2,177.00 2,177.00 2,337.01 3,147.89 3,279.16 3,415.90
0.0% 74%  34.7% 4.2% 4.2%
C-01-d Eje 10 sur Av. Rio magdalena Av. Revolucién Av. San Jerénimo 2,070.00 2,070.00 2,222.15 3,698.56 3,852.79 4,013.45
0.0% 74%  66.4% 4.2% 4.2%
C-0l-e Av. Revolucion Tlacopac Eje 10 sur Av. Copilco 2,606.00 2,606.00 2,797.54 3,890.36 4,052.59 4,221.59
0.0% 73% 39.1% 4.2% 4.2%
C-01-f Camino a desierto de los leones Av. Insurgentes sur Av. Revolucion 2,852.00 2,852.00 3,061.62 3,550.85 3,698.92 3,853.16
0.0% 73% 16.0% 4.2% 4.2%
C-01-g Av. Revolucién Barranca del Muerto Tlacopac 2,606.00 2,606.00 2,797.54 3,857.76 4,018.63 4,186.21
0.0% 73% 37.9% 4.2% 4.2%
C-01-h Blvd. Adolfo Ruiz cortines Blvd. de las Cataratas Crioque 3,058.00 3,058.00 3,282.76 3,282.76 3,419.65 3,562.25
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-0L-i Av. Universidad Rio Mixcoac Miguel Angel de Quevedo 2,872.00 2,872.00 3,083.09 3,600.39 3,750.53 3,906.93
0.0% 73% 16.8% 4.2% 4.2%
C-01-] Miguel Angel de Quevedo Av. Insurgentes sur Av. Universidad 3,050.00 3,050.00 3,274.18 3,664.08 3,816.87 3,976.03
0.0% 74% 11.9% 4.2% 4.2%
C-01-k Blvd. Adolfo Ruiz cortines Blvd. De la luz Crioque 2,504.00 2,504.00 2,688.04 2,852.27 2,971.21 3,095.11
0.0% 7.3% 6.1% 4.2% 4.2%
C-01-l Av. De la paz Av. Insurgentes sur Av. Revolucién 2,852.00 2,852.00 3,061.62 3,550.85 3,698.92 3,853.16
0.0% 73% 16.0% 4.2% 4.2%
C-01-m Av. Altavista Av. Revolucién Diego Rivera 2,852.00 2,852.00 3,061.62 3,571.79 3,720.73 3,875.88
0.0% 73% 16.7% 4.2% 4.2%
C-01-n Diego rivera Av. Altavista Sta. Catarina 2,852.00 2,852.00 3,061.62 3,550.85 3,698.92 3,853.16
0.0% 7.3% 16.0% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

Tramo que comprende De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Sta. Catarina Diego Rivera Blvd. Adolfo Ruiz Cortines 2,852.00 2,852.00 3,061.62 4,116.92 4,288.60 4,467.44
coto 0.0%  7.3% 345%  42%  4.2%
Delegacién Cuajimalpa
C-05-a  Paseo de Tamarindos Bosques de Pifioneros Paseo de los Laureles 2,990.00 2,990.00 3,209.77 3,209.77 3,343.61 3,483.03
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
Delegacién cuauhtémoc
C-06-v Dr. Rio de la Loza Eje Central Lazaro Eje 1 Pte. Bucareli 2,208.00 2,208.00 2,370.29 2,370.29 2,469.13 2,572.09
Cérdenas

0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%

C-06-n  Eje 1 Nte. Rayén Aztecas Allende 2,116.00 2,116.00 2,271.53 2,578.25 2,685.76 2,797.75
0.0% 74%  13.5% 4.2% 4.2%

C-06-0  Awv. Juarez Eje Central Lazaro Paseo de la Reforma 3,220.00 3,220.00 3,456.67 4,001.10 4,167.95 4,341.76

Cérdenas
0.0% 74% 15.8% 4.2% 4.2%
C-06-¢ Eje 1 pte. Av. Cuauhtemoc Huatabampo Viaducto Presidente Miguel 2,392.00 2,392.00 2,567.81 2,743.80 2,858.22 2,977.41
Aleméan

0.0% 7.3% 6.9% 4.2% 4.2%

C-06-y  Eje 1 pte. Av. Cuauhtemoc Av. Chapultepec Antonio M. Anza 2,208.00 2,208.00 2,370.29 3,642.51 3,794.40 3,952.62
0.0% 74%  53.7% 4.2% 4.2%

C-06-m  Paseo de la Reforma Av. Insurgentes Centro Puente de Alvarado 3,726.00 3,726.00 3,999.86 4,630.70 4,823.80 5,024.95
0.0% 7.3% 15.8% 4.2% 4.2%

C-06-r Av. Hidalgo Valerio Trujano Eje Central Lazaro Cardenas  2,257.00 2,257.00 2,422.89 2,422.89 2,523.92 2,629.16
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%

C-06-w  Av. Chapultepec Eje 1 pte. Bucareli Av. Insurgentes Sur 2,576.00 2,576.00 2,765.34 4,216.20 4,392.02 4,575.17
0.0% 74%  52.5% 4.2% 4.2%

C-06-p Eje Central Lazaro Cérdenas Av. Juarez Fray Servando Teresa de Mier ~ 3,680.00 3,680.00 3,950.48 4,165.71 4,339.42 4,520.37
0.0% 7.3% 5.4% 4.2% 4.2%

C-06-j Paseo de la Reforma Av. Insurgentes centro Rio Rodano 7,519.00 7,519.00 8,071.65 8,071.65 8,408.23 8,758.85
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
C-06-k  Awv. Ribera de San Cosme Av. Insurgentes Centro Instituto Técnico Industrial 2,257.00 2,257.00 2,422.89 2,422.89 2,523.92 2,629.16
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-g  Av. Coyoacan Av. Insurgentes Sur Viaducto Presidente Miguel 2,392.00 2,392.00 2,567.81 2,743.80 2,858.22 2,977.41
Aleman
0.0% 7.3% 6.9% 4.2% 4.2%
C-06-1 Av. Insurgentes Norte-Centro Manuel Carpio Paseo de la Reforma 4,140.00 4,140.00 4,444.29 4,444.29 4,629.62 4,822.68
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-i Av. Chapultepec Av. Insurgentes Sur Av. Veracruz 3,687.00 3,687.00 3,957.99 5,490.80 5,719.77 5,958.29
0.0% 73% 38.7% 4.2% 4.2%
C-06-u  Arcos de Belén Eje Central Lazaro Eje 1 pte. Bucareli 2,714.00 2,714.00 2,913.48 3,021.88 3,147.89 3,279.15
Cérdenas
0.0% 7.4% 3.7% 4.2% 4.2%
C-06-x  Av. Alvaro Obregén Oaxaca Eje 1 pte. Av. Cuauhtemoc 2,576.00 2,576.00 2,765.34 2,955.95 3,079.21 3,207.61
0.0% 7.4% 6.9% 4.2% 4.2%
C-06-f  Av. Insurgentes sur Paseo de la Reforma Viaducto Presidente Miguel 3,687.00 3,687.00 3,957.99 5,490.80 5,719.77 5,958.29
Aleman
0.0% 73% 38.7% 4.2% 4.2%
C-06-q Av. Sonora Av. Chapultepec Av. Insurgentes Sur 3,687.00 3,687.00 3,957.99 3,957.99 4,123.04 4,294.97
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-c Eje 1 Ote. Anillo de Héroe de granaditas Fray Servando Teresa de Mier  2,341.00 2,341.00 2,513.06 2,562.78 2,669.65 2,780.98
Circunvalacion
0.0% 7.3% 2.0% 4.2% 4.2%
C-06-b  Calz. Misterios Av. Rio Consulado Eje 2 Nte. Manuel Gonzélez 1,564.00 1,564.00 1,678.95 1,728.19 1,800.26 1,875.34
0.0% 7.3% 2.9% 4.2% 4.2%
C-06-t José Ma. Izazaga Correo mayor Eje Central Lazaro Cérdenas 3,680.00 3,680.00 3,950.48 3,950.48 4,115.22 4,286.83
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-d Fray Servando Teresa de Mier Eje 1 Ote. Anillo de Eje Central Lazaro Cardenas 2,859.00 2,859.00 3,069.14 3,069.14 3,197.12 3,330.44
Circunvalacion
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
C-06-a Calz. de Guadalupe Av. Rio Consulado Eje 2 Nte. Canal del Norte 1,564.00 1,564.00 1,678.95 1,728.19 1,800.26 1,875.34
0.0% 7.3% 2.9% 4.2% 4.2%
C-06-z Eje Central Lazaro Céardenas Dr. Rio de la loza Viaducto Presidente Miguel 2,859.00 2,859.00 3,069.14 3,069.14 3,197.12 3,330.44
Aleman
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-h José Vasconcelos Av. Chapultepec Eje 4 sur Benjamin Franklin 2,576.00 2,576.00 2,765.34 2,955.95 3,079.21 3,207.61
0.0% 7.4% 6.9% 4.2% 4.2%
C-06-h' Av. Hidalgo Eje 1 pte. Guerrero Valerio Trujano 2,622.00 2,622.00 2,814.72 2,886.69 3,007.06 3,132.45
0.0% 7.4% 2.6% 4.2% 4.2%
C-06-i' Maestro Antonio caso Av. Parque Via Paseo de la Reforma 2,622.00 2,622.00 2,814.72 2,886.69 3,007.06 3,132.45
0.0% 7.4% 2.6% 4.2% 4.2%
C-06-j' Av. Parque Via Melchor Ocampo Ignacio M. Altamirano 4,140.00 4,140.00 4,444.29 444429 4,629.62 4,822.68
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-k'  Sullivan Ignacio m. Altamirano Av. Insurgentes centro 4,140.00 4,140.00 4,444.29 4,44429 4,629.62 4,822.68
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-I Ricardo Flores Magon Instituto Técnico Mariano Azuela 1,748.00 1,748.00 1,876.48 2,018.60 2,102.78 2,190.47
Industrial
0.0% 7.4% 7.6% 4.2% 4.2%
C-06-m'  Paseo de la Reforma Nte. Eje 2 Nte. Canal del Eje 1 Nte. Mosqueta 1,472.00 1,472.00 1,580.19 2,041.20 2,126.32 2,214.99
norte
0.0% 7.3%  29.2% 4.2% 4.2%
C-06-n"  Paseo de la Reforma Nte. Puente de Alvarado Eje 1 Nte. Mosqueta 1,367.00 1,367.00 1,467.47 1,709.75 1,781.05 1,855.32
0.0% 7.3% 16.5% 4.2% 4.2%
C-06-0' Dr. Vertiz Arcos de Belén Viaducto presidente miguel 1,656.00 1,656.00 1,777.72 2,175.60 2,266.32 2,360.82
Aleman
0.0% 74%  22.4% 4.2% 4.2%
C-06-p' Eje 2 pte. Rio Tiber Melchor Ocampo Paseo de la Reforma 4,140.00 4,140.00 4,444.29 444429 4,629.62 4,822.68
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-q°  Eje 2 pte. Florencia Paseo de la Reforma Av. Chapultepec 3,687.00 3,687.00 3,957.99 5,490.80 5,719.77 5,958.29
0.0% 73% 38.7% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
C-06-r' Niza Paseo de la Reforma Av. Chapultepec 3,687.00 3,687.00 3,957.99 5,490.80 5,719.77 5,958.29
0.0% 73% 38.7% 4.2% 4.2%
C-06-s' Rio Rhin Manuel Villalongin Paseo de la Reforma 4,140.00 4,140.00 4,444.29 4,444.29 4,629.62 4,822.68
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-t' San Antonio abad Fray Servando Teresade  Viaducto presidente miguel 2,859.00 2,859.00 3,069.14 3,069.14 3,197.12 3,330.44
Mier Aleman
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-u' Salamanca Av. Chapultepec Av. Alvaro Obregén 2,208.00 2,208.00 2,370.29 2,642.51 2,752.70 2,867.48
0.0% 74% 11.5% 4.2% 4.2%
C-06-V' Balderas Paseo de la Reforma Arcos de Belén 3,220.00 3,220.00 3,456.67 4,001.10 4,167.95 4,341.76
0.0% 74%  15.8% 4.2% 4.2%
C-06-w'  Eje 3 sur Av. Central Eje Central Lazaro Eje 1 pte. Av. Cuauhtemoc 1,656.00 1,656.00 1,777.72 2,175.60 2,266.32 2,360.82
Céardenas
0.0% 74% 22.4% 4.2% 4.2%
C-06-x' Durango Av. Veracruz Av. Oaxaca 2,576.00 2,576.00 2,765.34 2,955.95 3,079.21 3,207.61
0.0% 7.4% 6.9% 4.2% 4.2%
C-06-y'  Eje 1 Ote. Calz. La Viga Av. Fray Servando Viaducto Piedad 1,564.00 1,564.00 1,678.95 1,963.12 2,044.98 2,130.25
Teresa de Mier
0.0% 73%  16.9% 4.2% 4.2%
C-06-z' Eje 3 Sur Baja California Av. Cuauhtemoc Eje 1 Benjamin Franklin 3,082.00 3,082.00 3,308.53 3,308.53 3,446.49 3,590.20
Poniente
0.0% 7.4% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-a' 20 de noviembre Plaza de la Constitucion  Fray Servando Teresa de Mier ~ 3,680.00 3,680.00 3,950.48 3,950.48 4,115.22 4,286.83
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-b' Pino Suéarez Plaza de la Constitucion  Fray Servando Teresa de Mier ~ 3,680.00 3,680.00 3,950.48 3,950.48 4,115.22 4,286.83
0.0% 7.3% 0.0% 4.2% 4.2%
C-06-c' Eje 1 pte. Bucareli Paseo de la Reforma Av. Chapultepec 3,220.00 3,220.00 3,456.67 4,449.64 4,635.19 4,828.48
0.0% 74%  28.7% 4.2% 4.2%
C-06-d"  Eje 1 pte. Rosales Puente de Alvarado Paseo de la Reforma 2,622.00 2,622.00 2,814.72 2,886.69 3,007.06 3,132.45
0.0% 7.4% 2.6% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
C-06-¢'"  Eje Central Lazaro Cardenas Ricardo Flores Magoén Av. Juarez 3,680.00 3,680.00 3,950.48 4,165.71 4,339.42 4,520.37
0.0% 7.3% 5.4% 4.2% 4.2%
C-06-f' Eje 1 pte. Guerrero Ricardo Flores Magoén Av. Hidalgo 2,254.00 2,254.00 2,419.67 2,612.94 2,721.90 2,835.40
0.0% 7.4% 8.0% 4.2% 4.2%
C-06-¢' Puente de Alvarado Av. Insurgentes centro Eje 1 pte. Guerrero 2,622.00 2,622.00 2,814.72 2,886.69 3,007.06 3,132.45
0.0% 7.4% 2.6% 4.2% 4.2%
C-06-s Sn. Pablo Eje 1 Ote. Anillo de Correo mayor 2,341.00 2,341.00 2,513.06 2,562.78 2,669.65 2,780.98
Circunvalacioén
0.0% 7.3% 2.0% 4.2% 4.2%
Delegacion miguel hidalgo
C-11-p Arquimedes Paseo de la Reforma Av. Ejercito nacional 5,520.00 5,520.00 5,925.72 7,980.58 9,144.71 10,478.65
0.0% 74% 347% 14.6% 14.6%
C-11-a  Calz. México Tacuba Calz. Gral. Mariano Av. Azcapotzalco 1,518.00 1,518.00 1,629.57 1,846.22 1,923.21 2,003.41
Escobedo
0.0% 7.3% 13.3% 4.2% 4.2%
C-11-b  Av. Revolucion Eje 4 sur benjamin 11 de abril 1,932.00 1,932.00 2,074.00 2,700.38 2,812.99 2,930.30
franklin
0.0% 7.3%  30.2% 4.2% 4.2%
C-11-c Av. Presidente Mazarik Calz. Gral. Mariano Blvd. Manuel Avila Camacho  5,520.00 5,520.00 5,925.72 7,890.58 9,041.58 10,360.48
escobedo
0.0% 74% 332% 14.6% 14.6%
C-11-d Rubén Dario Spencer Arquimedes 5,060.00 5,060.00 5,431.91 7,815.97 8,956.09 10,262.52
0.0% 7.3% 43.9% 14.6% 14.6%
C-11-e Blvd. Adolfo L6pez Mateos Av. Ejercito Nacional Paseo de la Reforma 5,060.00 5,060.00 5,431.91 6,389.96 6,656.42 6,933.99
0.0% 7.3% 17.6% 4.2% 4.2%
C-11-f Paseo de las palmas Blvd. Manuel Avila Sierra gorda (paramento norte)  3,726.00 3,726.00 3,999.86 4,980.76 5,188.46 5,404.82
Camacho y montafas calizas
0.0% 7.3%  24.5% 4.2% 4.2%
C-11-j José Vasconcelos Av. Chapultepec Gobernador Vicente Eguia 2,263.00 2,263.00 2,429.33 2,529.44 2,634.92 2,744.80
0.0% 7.3% 4.1% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
C-11-k  Calz. Gral. Mariano Escobedo Av. Ejercito Nacional Av. Marina Nacional 2,042.00 2,042.00 2,192.09 3,539.30 3,686.89 3,840.63
0.0% 74% 61.5% 4.2% 4.2%
C-11-1 Av. Melchor Ocampo Av. Marina Nacional Paseo de la Reforma 4,140.00 4,140.00 4,444.29 4,539.16 4,728.44 4,925.61
0.0% 7.3% 2.1% 4.2% 4.2%
C-11-m  Auv. Ejercito Nacional Blvd. Manuel Avila Calz. Gral. Mariano Escobedo  5,520.00 5,520.00 5,925.72 6,862.02 7,862.98 9,009.95
Camacho
0.0% 74% 158%  14.6% 14.6%
C-11-n Calz. Gral. Mariano escobedo Av. Ejercito nacional Paseo de la Reforma 5,520.00 5,520.00 5,925.72 7,980.58 9,144.71 10,478.65
0.0% 74% 347% 14.6% 14.6%
C-11-0 Calz. Mexico tacuba Lago saima Calz. Legaria 1,671.00 1,671.00 1,793.82 2,225.75 2,31856 2,415.24
0.0% 74% 24.1% 4.2% 4.2%
C-11-q Andres bello Arquimides Paseo de la Reforma 4,888.00 4,888.00 5,247.27 6,761.64 7,747.96 8,878.15
0.0% 74% 289% 14.6% 14.6%
C-11-r Homero Blvd. Manuel avila Calz. Gral. Mariano escobedo  5,520.00 5,520.00 5,925.72 6,862.02 7,862.98 9,009.95
camacho
0.0% 74% 158% 14.6% 14.6%
C-11-s Horacio Moliere Calz. Gral. Mariano escobedo  5,520.00 5,520.00 5,925.72 6,862.02 7,862.98 9,009.95
0.0% 74% 158% 14.6% 14.6%
Delegacion benito juarez
C-03-h Av. PatRiotismo Calle 11 de abril Av. Rio mixcoac 2,760.00 2,760.00 2,962.86 3,351.10 3,490.84 3,636.41
0.0% 74%  13.1% 4.2% 4.2%
C-03-q Division del norte Av. Coyoacan Av. Universidad 3,050.00 3,050.00 3,274.18 3,534.79 3,682.19 3,835.74
0.0% 7.4% 8.0% 4.2% 4.2%
C-03-a Av. Coyoacan Viaducto presidente Division del norte 3,050.00 3,050.00 3,274.18 3,534.79 3,682.19 3,835.74
miguel Aleman
0.0% 7.4% 8.0% 4.2% 4.2%
C-03-b Eje 1 pte. Av. Cuauhtemoc Viaducto presidente Av. Universidad 2,497.00 2,497.00 2,680.53 2,921.11 3,042.92 3,169.81
miguel Aleman
0.0% 7.4% 9.0% 4.2% 4.2%
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Clave del Corredor/ Nombre de la Viay

De A 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Tramo que comprende
C-03-c Av. Universidad Eje Central Lazaro Av. Rio mixcoac 2,759.00 2,759.00 2,961.79 3,602.20 3,752.41 3,908.88
Cérdenas

0.0% 74% 21.6% 4.2% 4.2%

C-03-d Calz. De tlalpan Ahorro postal Rio churubusco 1,518.00 1,518.00 1,629.57 2,040.73 2,125.83 2,214.48

0.0% 7.3%  25.2% 4.2% 4.2%

C-03-e Division del norte Av. Universidad Rio churubusco 2,635.00 2,635.00 2,828.67 2,970.49 3,094.36 3,223.40

0.0% 7.3% 5.0% 4.2% 4.2%

C-03-f Av. Insurgentes sur Viaducto presidente barranca del muerto 3,726.00 3,726.00 3,999.86 4,087.61 4,258.06 4,435.62
miguel Aleman

0.0% 7.3% 2.2% 4.2% 4.2%

C-03-g Av. Revolucion Calle 11 de abril Barranca del muerto 2,872.00 2,872.00 3,083.09 3,391.17 3,532.58 3,679.89

0.0% 7.3%  10.0% 4.2% 4.2%

C-03-i Eje 7 sur felix cuevas Av. Insurgentes sur Martin mendalde 3,312.00 3,312.00 3,555.43 4,023.10 4,190.86 4,365.62

0.0% 73% 13.2% 4.2% 4.2%

C-03-j Eje 8 sur Av. Popocatepetl Av. Universidad Prolongacion uxmal 2,561.00 2,561.00 2,749.23 3,944.01 4,108.48 4,279.81

0.0% 7.3%  43.5% 4.2% 4.2%

C-03-k  Eje 4 sur xola Division del norte Eje Central Lazaro Cérdenas 2,561.00 2,561.00 2,749.23 3,359.80 3,499.90 3,645.84

0.0% 73% 22.2% 4.2% 4.2%

C-03-I Dr. Vertiz Viaducto presidente Cumbres de acultzingo 2,208.00 2,208.00 2,370.29 2,651.48 2,762.05 2,877.23
miguel Aleman

0.0% 74% 11.9% 4.2% 4.2%

C-03-m  Eje 8 sur calz. Ermita iztapalapa Calz. De tlalpan Av. Presidente plutarco elias 1,674.00 1,674.00 1,797.04 1,988.50 2,071.42 2,157.80

calles

0.0% 7.4%  10.7% 4.2% 4.2%

C-03-n Calz. De tlalpan Viaducto presidente Ahorro postal 1,932.00 1,932.00 2,074.00 2,534.89 2,640.59 2,750.70
miguel Aleman

0.0% 73% 22.2% 4.2% 4.2%

C-03-0 Eje Central Lazaro Cardenas Viaducto presidente Eje 6 sur independencia 2,392.00 2,392.00 2,567.81 2,883.53 3,003.77 3,129.02
miguel Aleman

0.0% 73% 12.3% 4.2% 4.2%
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CONCLUSIONES

La ciudad de México tiene una connotacion especial que la hace diferente a cualquier
otra ciudad del pais. La sociedad mexicana se caracteriza por su centralismo, siendo la
capital del pais durante mucho tiempo uno de los centros industriales junto con algunas
ciudades de la frontera norte del pais. Situacién que provocd, una oleada de pobladores
de diferentes partes del pais en busca de una mejor calidad de vida. Esas nuevas familias
demandaron espacio para instalar sus viviendas, lo que provocd una gran presion al

suelo verde y al de los municipios circundantes a la ciudad.

En las décadas de los setenta y ochenta fue donde se registro el mayor crecimiento
demografico del Distrito Federal. Tambien a finales de los afios setentas se creo la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (1976) y el Plan Director de Desarrollo
Urbano (1978), que fueron la base para elaborar el Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal y fue hasta su revision de 1982 que se dividié al Distrito
Federal en: Area de Desarrollo Urbano y Area de Conservacion Ecoldgica. En esta
misma época se construyd una cantidad considerable de unidades habitacionales que
demandaron grandes extensiones de tierra que antes tenian otros usos como, cultivo,
pastizal, etc., extendiendo la ciudad. Por el otro lado la gente con mayores posibilidades
economicas se situaron en las zonas arboladas y fuera de la ciudad central, también

haciendo que la ciudad creciera hacia otro polo.

Las delegaciones Milpa Alta y Tlalpan, son las concentran mas superficie de Suelo de
Conservacion, seguidos por Xochimilco, estas dos ultimas delegaciones concentran mas
del 50% de los asentamientos irregulares, que por lo general se da alrededor de los
pueblos rurales. Cuajimalpa y Tlahuac sumada a las tres delegaciones anteriores,
ocupan el 90% del SC y Gustavo A. Madero, Iztapalapa, Alvaro Obregén y Magdalena
Contreras el restante diez por ciento. Milpa Alta era considerada la Gnica delegacion que
se consideraba como 100% de SC, pero en los Gltimos afios ha tenido un crecimiento
demogréafico alto, al pasar de 21,350 viviendas urbanas en 2000 a 26,861 en el afio de
2005 y en la parte rural de 1,342 viviendas a 2,298 para el mismo periodo. Seguida
similar para Tldhuac con un incremento de 20.4% del afio 2000 al afio de 2005 en

vivienda (69,564 viviendas en el afio 2000).

119



Esos crecimiento estuvo acompafiado de otros asentamientos en los municipios
conurbados a la ciudad que ocasiono que las delegaciones colindantes crecieran también
en forma desordenada, como son el caso de lztapalapa y Gustavo A. Madero y los
municipios de Ecatepec, Nezahualcoyotl, Tlalnepantla, La Paz, etc. . Por otra parte las
delegaciones Cuajimalpa y Miguel Hidalgo estan creciendo a su par con sus municipios

vecinos, en los estractos econémicos mas altos.

La situacion del suelo de conservacion ha experimentado una serie de problematicas
dificil de resolver por parte de las autoridades Gobierno del Distrito Federal, para frenar
y mitigar el impacto que se ha generado por la ocupacién ilegal, el cambio en el uso o el
abandono. Pero, ¢en realidad los duefios de predios en el SC reciben compensaciones o
apoyos suficientes para seguirse dedicandose a sus tierras?, considero que no, hay
muchos programas de apoyo, pero ninguno hasta el momento que los ayude a no perder
su patrimonio mas preciado su “tierra”. La venta es la salida mas efectiva para poder
contar con dinero para poder cubrir necesidades béasicas de sus familias e irse a la
capital a buscar trabajo en las construcciones o donde sea, pues no tiene asegurado que
una helada o una tormenta se vaya a llevar lo sembrado o que sus animales se enfermen
0 gue un incendio consuma los arboles que estaban cuidando para recibir un “peso” por

cada uno de ellos.

Hoy pese a que la capital ha dejado de ser centro industrial, es la ciudad de los servicios
(financiero, de corporativos, etc.) como motor de la capital. Este nuevo sector
dominante demanda nuevos espacios que estén a la altura de las empresas que desean
tener oficinas de representacion en la ciudad, ademas de generar en el sector vivienda
una demanda por una edificacion de lujo o semi lujo. Pero ante la falta de espacio las
constructoras lo estan haciendo hacia el cielo. En diversas zonas de delegaciones del
suelo de conservacion se estan construyendo grandes edificios de lujo y semi-lujo para
uso de oficinas y residencial, los cuales se venden o se rentan en délares. Pero el auge y
la falta de espacios estan provocando que se extiendan hacia suelos verdes, los cuales
son comprados a los duefios en su mayoria baratos y son urbanizados mediante cambios
o errores en el Programa de Desarrollo Urbano Delegacional y revendidos en miles de
pesos o dolares. Pero desafortunadamente la dindmica de crecimiento de zonas de alto

valor econdémico no esta repercutiendo al maximo a la ciudad.
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De la expansion que experimento la ciudad en décadas pasadas no se pudo aprovechar
nada para el beneficio de la misma, por el contrario se perdieron zonas agricolas, de
pastizales y arboladas. Por ello la hipotesis contrast6 la creacion de un instrumento que
aproveche el crecimiento de la ciudad evitando la perdida del suelo de conservacion,
proveyendo a sus pobladores de recursos econémicos para mantener la actividad
tradicional en sus tierras, modernizando su explotacion o instrumentando nuevos
proyectos de aprovechamiento o esparcimiento que le otorguen recursos economicos

que le hagan vivir mejor y evitar el vender su patrimonio.

Mediante el instrumento econémico sobre —construccion, el cual se aplicara cuando se
planee la construccion de un edificio que supere el limite que marcaré la norma, el cual
tendrd dos opciones potencializar al maximo permitido de acuerdo al Programa de
Desarrollo Urbano Delegacional (el cual por cierto puede ser modificado de acuerdo a

las necesidades de cada delegado que llegue al puesto) o pagar por esos pisos excedidos.

Con la instauracion del Bando 2 en diciembre de 2000 la expansion de la ciudad se
detuvo un poco y las constructoras pusieron sus 0jos en corredores que habian
abandonado hace mucho tiempo como es Reforma y Polanco. En la actualidad la Av.
Reforma esta teniendo un crecimiento considerable en la edificacion de edificios para
servicios combinados con vivienda, cuyos precios no son menores a los 200 mil dolares
por espacios de 60 m 2. Por otra parte Santa Fe sigue con su crecimiento, pese a cComo
se dijo no se ubica dentro de las delegaciones centrales. Pero lo que si ocasioné el
Bando 2 fue que una gran parte de la poblacion que hubiera querido comprar vivienda
en el Distrito Federal no pudiera hacerlo al verse incrementado el precio de la vivienda
en todas las delegaciones centrales, y lo que estan haciendo las constructoras es
construir en colonias con cierta fama delictiva y vender a precios nada baratos,
ocasionando que esa gente que habitaba esas viviendas se vayan o a municipios del

Estado de México conurbados al Distrito Federal o a zonas rurales del Distrito Federal.

Al emplear el instrumentd econdmico a los edificios construidos o en construccion para
los afios 2001 al 2008, se observé que en los 7 afios en promedio se pagaria mas de
$160 pesos por m? de tierra, valor que supera al recibido por los duefios cuando venden
sus tierras. La cobertura con la venta de esa sobre-construccion es baja, al representar el

0.5% del suelo de conservacion, anualmente representa alrededor de 600ha valor
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superior al que se perdid entre 1970 y 1997 anualmente que era de 23%ha. Lo que
demuestra la eficacia de un instrumento de esta naturaleza para evitar la perdida del

suelo de conservacion del Distrito Federal.

En la practica la aplicacion de los instrumentos econdmicos en una gran mayoria van
combinados con normatividad y control e instrumentos de politica. EI mecanismo
planteado en el trabajo no es la acepcion y para su aplicacion es necesario que vaya
acompafiado del cumplimiento riguroso de la normatividad de no permitir otra forma de

exceder el limite de construccion.

Por todo lo expuesto se considera que la hipétesis planteada se cumple y de llevarse a
cabo se obtendrian recursos econémicos para los duefios del suelo de conservacion que
les permitirian seguir con sus usos tradicionales, ademas de recursos suficientes para
cubrir proyectos productivos o de conservacién en sus terrenos y de esa forma evitar la

venta.

El programa buscaria que los terrenos que son limite del suelo rural ante la mancha
urbana sean los primeros beneficiados. Pero esto no se dard sino existe un gran
programa de comunicacion a los pobladores y duefios de esos terrenos. Entregarles el
dinero sin hacer nada en esas tierras seria como no ensefiarles a pescar, pero como lo
propone el programa, que deberan presentar un plan de trabajo o proyectos productivos,
hace que los duefios se involucren mas y sigan teniendo ese aprecio a sus tierras y sobre

todo que sabran que tendran el recurso para poder hacer verdad sus proyectos.

La participacion de la autoridad siempre sera necesaria, en todas las etapas de la vida
del instrumento. Desde la autorizacién de SEDUVI de la expansion al nimero de pisos
permitidos en la zona, de la PAOT de revisar los programas y avances de los proyectos
que se estan financiando y de la participacion del sector bancario para la creacion de

fideicomisos que den transparencia a las transacciones del instrumento.
Considero que experiencias a nivel internacional de programas similares al instrumento

propuesto, habla de la efectividad que pueden tener. En si mismo la experiencia del

Distrito Federal en el programa de transferencia que tiene en el centro histérico, que no
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ha sido difundido por las autoridades de las ventajas que ha representado hacerlo o las

desventajas.

Es un hecho que la ciudad de México no dejara de crecer, ya sea por su indice de
natalidad natural o por el éxodo de nuevas familias. Casi en 100 afios (1910-2005) la
ciudad pasé de una poblacién de mas de 720 mil a mas de 8.720 millones de personas.
De casi 60 mil a 2.132 millones de viviendas. De un indice de ocupacion por 1.20

personas por vivienda a 3.81 personas por vivienda.

En éstos dias se ha hablado de la sobre explotacion de los acuiferos del Distrito Federal
y de los niveles bajos que tienen las presas del sistema Cutzamala, situacion que esta
orillando a racionalizar el agua en las delegaciones y municipios conurbados de la
ciudad. Situacion que se da por la pérdida de suelo verde que pueda capturar las aguas
de lluvia. Otro aspecto que salié a la luz puablica son las cifras infladas de arboles
plantados por CONAFOR, ya que gran parte de los arboles no se plantaron y no han
terminado de pagar los apoyos prometidos. Esta situacion dificilmente se podria dar en
un programa como el planteado, ya que los recursos no son anuales y un siguiente

apoyo se otorgara por los resultados observados.
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