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1. Introduccién

Este trabajo de tesis para obtener la Maestria en Urbanismo en el campo de Desarrollo
Inmobiliario, en la Universidad Nacional Autonoma de México, tiene como antecedente
directo la realizacion de mis estudios de licenciatura en el area de Administracion y
Promocion de la Obra Urbana, asi como haber laborado en el sector privado en proyectos
urbanos. Lo anterior gener6 en mi el interés de elaborar y promover proyectos de
inversion en las ciudades que repercutan de manera tangible en mejoras para el espacio
publico, el entorno natural y construido y la sociedad misma y que al mismo tiempo
tengan beneficio econémico para sus promotores.

Paralelamente con mi formacion profesional, he vivido en la ciudad de Toluca por mas
de dos décadas y he tenido la impresion de que esta ciudad ha presentado un proceso de
pérdida de centralidad, especificamente en el Centro Tradicional de Comercio y Servicios
localizado en parte de su Centro Histérico, lo cual se ha dado debido al surgimiento de
otros subcentros en los municipios vecinos como parte del crecimiento urbano de la Zona
Metropolitana del Valle de Toluca (ZMVT), sobre todo en Metepec, el cual actualmente
es conocido como el lugar mas competitivo del Estado de México (Suberza, 2011) y que
se ha convertido en un polo de atraccion de inversiones, poblacion y de turismo.

Como consecuencia de observar el Centro Tradicional de Comercio y Servicios de la
Ciudad de Toluca (en adelante CTCyS), sus costumbres, estilo de vida y su gente, me he
cuestionado varias veces, ;esta perdiendo relevancia en el contexto urbano? Si es asi ;De
qué manera se podria revalorizar esta zona? ;Como hacer dicho centro mas competitivo?
(Mediante qué tipo de intervencion urbana? ;Cual es el papel del desarrollo inmobiliario
en este proceso?

Por estas razones propuse encaminar el proyecto de obtencion de grado hacia tratar de
encontrar respuestas y soluciones que me ayudaron a elaborar una propuesta de
intervencion en el CTCyS de Toluca, para que mediante el reciclamiento urbano se genere
una dinamica econémica mas activa con el apoyo e intervencion del desarrollo
inmobiliario.

Planteamiento del problema

La ciudad de Toluca enclavada en el centro del pais, es la capital del Estado de México,
una de las mas importantes del pais en términos demograficos y econémicos. En el afio
2011 el municipio de Toluca contaba con 834,479 habitantes (IGECEM, 2011),
convirtiéndolo en el mas poblado de la Zona Metropolitana del Valle de Toluca (ZMVT),
conformada a su vez por los municipios de Almoloya de Juarez, Almoloya del Rio,
Atizapan, Calimaya, Capulhuac, Chapultepec, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo,
Ocoyoacac, Otzolotepec, San Texcalyacac, Tianguistenco, Toluca, Xalatlaco, Xonacatlan



y Zinacantepec (COESPO, 2012)", sumando asi a un total de 1,846,116 habitantes, el 14%
de la poblacion total del estado (COESPO, 2012).

El crecimiento demografico de Toluca se explica en buena parte por su relativa cercania
con el Distrito Federal (aproximadamente 60 kilometros). Se trata de la quinta zona
metropolitana mas poblada? en una escala nacional por debajo sélo del Valle de México,
Monterrey, Guadalajara y Puebla (INEGI, CONAPO, SEDESOL, 2012).

Al igual que muchas ciudades del pais, su rapido crecimiento urbano se dio de una forma
desordenada desde la década de los setenta con la llegada de las primeras grandes
industrias extranjeras y nacionales, que encontraron como oportunidad subsuelos ricos
en mantos acuiferos, mano de obra barata y suelo comparativamente barato en relacion
con el suelo costoso, caduco y demandado de la Ciudad de México.

La mancha urbana ha rebasado los limites municipales y ha cubierto el territorio de otros
21 municipios que forman la ZMVT. Dicha situacion de metropolizacién no se ha dado solo
por la conurbacion fisica, sino también porque Toluca y sus municipios conurbados han
creado estrechas relaciones cotidianas de intercambio de bienes y servicios, econémicas,
sociales y culturales (INEGI, CONAPO, SEDESOL, 2012).

Hablando exclusivamente del area de estudio, el “Centro Tradicional de Comercio y
Servicios™, concentro desde los primeros asentamientos de la época colonial a su plaza
civica, la Catedral, area comercial y poderes publicos, sin olvidar sus portales, que han
sido un punto de reunion obligado y confluencia para varias generaciones, y que para
hoy, no son un elemento de atraccion suficiente para las nuevas tendencias tanto
laborales, como de esparcimiento o de consumo.

La actividad econémica predominante del area fue desde un principio habitacional,
comercio y servicios, cubriendo las necesidades de los habitantes de la Zona
Metropolitana del Valle de Toluca y del Estado de México (Garcia & Archete A.S., 2001).

! Gaceta de Gobierno no. 99 del 19 de noviembre del 2009

2De las 59 zonas metropolitanas identificadas con informacion del Censo de Poblacion y Vivienda 2010,
once tienen mas de un millon de habitantes: Valle de México, Guadalajara, Monterrey, Puebla-Tlaxcala,
Toluca, Tijuana, Ledn, Juarez, La Laguna, Querétaro y San Luis Potosi.

3 »Los Centros Tradicionales constituyen un sector de la ciudad que en el tiempo han ido adquiriendo
valores simbélicos y formales que al estructurarse dinamicamente han creado el ambiente propicio para
su identidad; son sectores de valor patrimonial local (identifica a sus ciudadanos con el lugar) y en su
desarrollo historico han generado formas particulares de expresion, estructuracion y valoracion. El centro
tradicional como parte de la ciudad, conserva caracteristicas morfologicas y tipologicas particulares, como
lo son su arquitectura y su trazado; con un modelo histérico que proviene desde el mismo momento de la
fundacion de la ciudad y con una carga de simbolismo, artisticidad e identidad que lo hacen diferente a
cualquier otro sector de la ciudad.” Gil Sheuren, B. (2002). Una propuesta de acciones urbanas para centros
tradicionales. El caso de la parroquia de Mérida. Revista venezolana de sociologia y antropologia , 33 .
Mérida.



Actualmente es un lugar donde se concentran algunas actividades de administracion
publica tanto estatales como municipales, por lo que los edificios que antes eran
destinados para uso habitacional fueron ocupados como oficinas y para la actividad
comercial. Sin embargo, debido al surgimiento de nuevos polos de desarrollo e
insuficientes acciones que permitan al CTCyS competir con estas nuevas centralidades
metropolitanas, los comercios, servicios, asi como sus espacios constructivos, no resultan
atractivos para inversionistas, nuevos residentes y turismo.

En el CTCyS, se refleja un fenémeno comun en diversos centros urbanos que tiene que
ver con el proceso de crecimiento poblacional, surgimiento de nuevos subcentros y de
ciclos de suelo, en el que debido a la declinacion, desvalorizacion, deterioro o
degradacion de los inmuebles, llevan a un proceso de sucesion poblacional, en el que se
generan desplazamientos residenciales o de unidades econémicas de mayor capacidad de
pago hacia los nuevos centros de desarrollo y prestigio (CONAVI , 2007). Con base en lo
anterior, se observa que sus antiguos habitantes han modificado el uso de suelo de su
propiedad de habitacional a comercio y servicios, al resultar éstos mas rentables a la vez
de que existen nuevas ofertas residenciales en otro punto fuera del CTCyS, motivo por el
cual se observan espacios comerciales en viviendas o nuevos edificios comerciales en
alquiler, en algunos otros se observan espacios usados como bodegas de aquellos edificios
que parece han concluido su ciclo de vida.

En contraparte, el municipio vecino de Metepec (nuevo polo de desarrollo o subcentro?),
ha concentrado el mayor numero de viviendas nuevas y de tipo residencial por niveles
que superan el promedio de la Zona Metropolitana, es aqui donde tanto habitantes del
municipio de Toluca como de otros municipios y ciudades han encontrado un nuevo lugar
de residencia, con mejores opciones de esparcimiento, servicios y comercios,
principalmente para sectores medio-alto y alto, incluyendo poblacion que se ha mudado
del Distrito Federal debido a que Metepec representa una centralidad que ofrece mejores
condiciones de habitabilidad de acuerdo a los requerimientos de las generaciones
contemporaneas.

Existe ademas una peculiaridad de origen social que se puede observar en un fin de
semana visitando el CTCyS, la gente que usualmente camina entre sus portales, alameda

4 La existencia de nuevos polos de desarrollo o subcentros tienen como antecedente el modelo de Von Thiinen aplicado
al suelo urbano por William Alonso. En dicho modelo se conceptualiza espacialmente la zonificacion del suelo debido
a la presencia de un gradiante de renta a partir de un “centro”, como consecuencia de esto existe también un gradiante
de usos intensivos y extensivos, asi como la presencia de gradiantes del valor del suelo del centro a la periferia. Sin
embargo dicho modelo no explica a la ciudad actual, ya que con el crecimiento poblacional y urbano, el uso masivo
del automovil y el desarrollo del transporte publico, se han desarrollado una serie de subcentros (centralidades),
resultado también de la descentralizacion de funciones y servicios.



y calles que los comunican, son en su mayoria de un estrato socioeconémico de nivel bajo
y nivel medio®. En Metepec se concentra ahora la poblacién de mayores ingresos®.

En el aspecto urbano, el CTCyS se caracteriza por su traza reticular, con transito
constante entre semana, en donde el parque vehicular de transporte particular y pablico
que es malo y excesivo, hacen ver al centro como el lugar en donde la corrupcion y la
ley del mas fuerte se hacen presentes y no como vialidades fluidas, aspecto que opaca la
poca arquitectura neoclasica y de Art Decé que caracterizé en épocas anteriores a Toluca.
Es una ciudad en donde el promedio de namero de niveles constructivos son dos, que se
expanden de manera horizontal por el valle. La poblacién conoce poco de su arquitectura
historica la cual se pierde entre remodelaciones sin algin orden o normatividad
arquitectonica.

En contraste con otros centros tradicionales que han sabido explotar sus edificaciones
historicas, como en Guanajuato, Morelia, Campeche, o en el mismo Centro Histérico del
Distrito Federal entre otros, el CTCyS tiene muy pocos monumentos de esta naturaleza
conservados, la explicacion se relaciona en parte porque Toluca no fue una ciudad de
importancia en las épocas colonial, independiente, reformista o porfirista (Garcia &
Archete A.S., 2001) y ademas debido a que conforme han pasado los afios asi como las
administraciones gubernamentales, se le ha dado poco valor y respeto a sus
construcciones histéricas, permitiendo demoliciones que dan paso a una mezcla de estilos
arquitectonicos.

El Ayuntamiento busca resolver problemas urbanos que surgen de la mala planeacion y
proyeccion, aunque hay que reconocer que en ultimas administraciones se han
emprendido esfuerzos para rescatar el CTCyS promoviendo actividades culturales y
paseos por lugares representativos de éste, de la mano con algunas obras publicas como
iluminacion y remodelacion de espacios publicos, aunque claro no es un problema que
tenga que ser resuelto con la accion publica.

El problema es que el CTCyS pierde interés y afinidad por parte de sus habitantes y a su
vez se vuelve poco competitivo en comparacion con los nuevos polos de desarrollo de la
zona.

En este punto, el desarrollo inmobiliario brinda la oportunidad de lograr beneficios
econémicos y urbanos mediante un trabajo conjunto con el sector publico, al

3 El estrato socioecondmico de los peatones en el CTCyS fue obtenido a partir de cuestionarios aplicados
para la identificacion del perfil del visitante en el apartado 4.2 de este documento.

6 Segln el Censo de Poblacion y Vivienda del INEGI 2000, se aprecian variaciones en los porcentajes de grupos de
ingreso de la poblacion mayor a 12 afos entre los municipios de Toluca y Metepec. En Toluca, el 3% de la PEA no
recibia ingresos, el 55% recibia de 1 a 3 salarios minimos, 17.9% de 3 a 5 SM, el 11.1% mas de 5 hasta 10 SM y no
especificado un 6.6% de la poblacion considerada. En Metepec, el 3% no recibia ingresos, 44.5% recibia de 1 a 3 salarios
minimos, 20.6% de 3 a 5 SM, el 14.7% recibia mas de 5 hasta 10 SM, un 10% mas de 10 SM y un 6% no es especificado.
En Toluca, aunque la poblacion era mayor, el porcentaje de PEA con una percepcion de 5 a 10 SM es menor al
porcentaje del municipio de Metepec.



considerarse como una opcion para revitalizar la ciudad mediante el reciclamiento
urbano, lo cual nos permite el aprovechamiento de aquellos espacios que ya han
cumplido con su ciclo economico, el aprovechamiento de la infraestructura instalada y
la desmotivacion de construccion de edificaciones en zonas cada vez mas distantes a los
centros de poblacion, haciendo un uso mas eficiente del espacio urbano. Mediante la
propuesta integral entre espacio publico y desarrollo inmobiliario, la participacion y
apoyo por parte de propietarios y del gobierno local y estatal, asi como diversas y
continuas actividades socioculturales pueden hacer del CTCyS, un lugar revalorado, un
lugar que se adapta a los cambios con el debido respeto a su historia y que a su vez sea
atractivo para visitar, invertir y residir.

Delimitacion espacial

Toluca se encuentra en la zona central del estado colindando con los municipios de
Temoaya y Otzolotepec al norte, al noroeste con Almoloya de Juarez; al sur con Villa
Guerrero, Coatepec Harinas, Calimaya y Tenango del Valle; al sureste con Metepec; al
este con Lerma y San Mateo Atenco y al oeste con Zinacantepec (ver mapa no. 1). Estos
municipios conforman el area mas consolidada de la Zona Metropolitana del Valle de
Toluca, que es un centro industrial, comercial y de servicios de primera importancia en
el altiplano central de México.

Mapa 1. Localizacion del Municipio de Toluca dentro de la Zona Metropolitana del Valle
de Toluca a nivel estatal
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El 13 de junio del aifo 2012 el ayuntamiento de Toluca a través de su Gaceta Municipal
emitio el “Decreto para el Centro Histérico de la Ciudad de Toluca”. En dicho documento
se redacta la iniciativa que tuvo en ese momento el Gobierno del Estado de México, el



Municipio de Toluca y el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, con el fin de
desarrollar los analisis y trabajos necesarios para proteger lo que se considera el Centro
Historico de esta ciudad. La base para dicha delimitacion fue la localizacion de inmuebles
catalogados entre los siglos XVI y XX. En estos inmuebles se encuentran contenidas
diversas corrientes arquitectonicas segun las distintas etapas historicas; inmuebles
dedicados al culto religioso, asi como arquitectura civil de gran relevancia, patrimonio
cultural y herencia historica. Aunado a lo anterior, otro aspecto importante para la
delimitacion del Centro Historico fue el de la traza urbana reticular que se origin6 en
torno a la Plaza Civica de la ciudad que data del ano 1725 y marca el punto de fuga del
desarrollo urbano hasta nuestros dias. (H. Ayuntamiento de Toluca, 13 de Junio 2012).

Sin embargo, debido a que el elemento base para la delimitacion del Centro Historico
fue la localizacion de inmuebles de valor patrimonial dispersos en la mancha urbana, no
se considerara dicha delimitacion como area de estudio ya que el objetivo de este trabajo
es enfocarse en el centro tradicional de la ciudad (ver mapa no. 3).

Para la delimitacion del centro tradicional de la ciudad se tomo6 como base y antecedente
la delimitacion elaborada por el investigador del Colegio Mexiquense Carlos Félix
Garrocho Rangel en conjunto con la Mtra. Zochitl Flores Lopez en su articulo
“Delimitacion del centro tradicional de comercio y servicios de la Zona Metropolitana de
Toluca” (Garrocho & Ldépez, 2009), en donde se elabord la delimitacion del Centro
Tradicional de Comercio y Servicios (CTCyS) de la Zona Metropolitana del Valle de Toluca,
proponiendo un método basado en el analisis de flujos peatonales. El método (flujoscopia
peatonal’) permitid establecer las fronteras espaciales del centro e identificar zonas en
funcion de las oportunidades de negocio (Garrocho & Lopez, 2009).

La delimitacion del Centro Tradicional de Comercio y Servicios de la ciudad elaborado
por Carlos Garrocho y Zochitl Lépez, que para fines de éste trabajo se conocera como
area de estudio tiene un area de 104.95 hectareas y se presenta en el mapa no. 2.

7 Este método consiste en utilizar los flujos peatonales para encontrar los limites del centro de la ZMVT se apoya
directamente en los postulados tedricos sobre la localizacion de las firmas terciarias en el espacio intraurbano,
especialmente en la idea de accesibilidad a la demanda. Es decir: accesibilidad a los compradores potenciales que en
el centro se expresan como flujos de peatones. Por esta razén, incrementar el trafico de peatones es uno de los
objetivos estratégicos de diversos programas de revitalizacion de centros en muchas ciudades del mundo, y
consecuentemente, el flujo de peatones es uno de los indicadores clave de desempeno del centro (Shields y Farrigan,
2001).La configuracion espacial de la demanda (los flujos de peatones o consumidores potenciales) define lo que es el
centro de la ciudad, asi como toda la gama de probabilidad/oportunidad de negocio en su interior. Los flujos de
peatones en el centro de la ciudad alcanzaran su maxima intensidad en algin punto del territorio (en el mas accesible
y atractivo de la zona) y, en general, tenderan a decaer conforme se incremente la distancia a ese sitio, hasta dejar
de ser significativos en términos de oportunidad de negocio. Hipotéticamente, ese punto donde dejen de ser
significativos los flujos de compradores potenciales define el limite del centro. Garrocho, C., & Lopez, Z. (2009).
Delimitacion del centro tradicional de comercio y servicios de la Zona Metropolitana de Toluca. Papeles de Poblacion
, 15 (61).



Mapa 2. Delimitacion del Centro Tradicional de Comercio y Servicios por Carlos
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Mapa 3. Delimitacion del Centro tradicional de Comercio y Servicios de Toluca
contenido dentro de la delimitacion del Centro Historico oficial
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Preguntas principales de investigacion

Para guiar este trabajo se consideran de manera primordial las siguientes preguntas de
investigacion:

e ;Qué es el reciclamiento urbano?

e ;Cual ha sido la experiencia en otras ciudades del mundo con el reciclamiento
urbano?

e ;Cuales son las actividades econdmicas predominantes en el area de estudio?

e ;A qué tipo de personas les resulta atractiva el CTCyS?

e ;Cuales son los terrenos o inmuebles susceptibles de reciclamiento bajo los criterios
de baldios y subutilizados?

e ;Qué tipo de intervencion urbana pudieran detonar el reciclamiento urbano y
economia del area?

e ;Qué tipo de acciones complementarias pudieran surgir como consecuencia de la
puesta en marcha de la propuesta?
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e ;Mediante qué instrumentos normativos, fiscales y participativos se pudiera lograr
el reciclamiento urbano en la zona?

Objetivo

Proponer acciones encaminadas a revitalizar el Centro Tradicional de Comercio y
Servicios de Toluca mediante el reciclamiento urbano.

Objetivos particulares

e Acotar el concepto de reciclamiento urbano

e Analizar comparativamente casos de estudio

e Realizar un estudio de centralidades, analisis urbano y sociodemografico para
conocer las condiciones de las que partiria una propuesta de reciclamiento urbano
en el CTCyS

e Elaborar una propuesta de intervencion urbana que detone el reciclamiento en la
zona de estudio

e Definir los actores involucrados e instrumentos normativos, financieros,
participativos, etc.

Justificacion

La tendencia de muchos centros tradicionales, es buscar que se conserven como
estampas o fotografias reales de lo que un momento fue aquello donde se desarrollo la
vida de una ciudad, como el lugar de mayor relevancia no solo politica y religiosa sino
también de convivencia social, que ahora tienen en su mayoria sélo actividad diurna de
uso comercial con apariencia de centro “habitable” y agradable a todos gracias a una
imagen urbana.

La razon es que una vez generada una centralidad, cumple con sus funciones economicas
y sociales solo hasta que surja una nueva centralidad como polo de desarrollo, la cual
por su naturaleza resultara atractiva en el caso de que sea mas competitiva que la
primera, para tal caso, la centralidad de origen tendra que orientar sus ventajas
competitivas para recuperar su posicion inicial, de otra forma permitira el surgimiento
de uno o mas polos de desarrollo, ademas de que la ciudad central o interior presentara
fenomenos a razon del tiempo como la desvalorizacion, declive, deterioro y degradacion
(CONAVI, 2007). Lo anterior justifica entonces lo ocurrido en los centros tradicionales
que en su momento fueron la centralidad de mayor importancia o bien el distrito central
de negocios con mayor jerarquia. El reto hoy consiste en revertir procesos y generar
ventajas competitivas que permitan a los centros tradicionales competir con nuevos polos
de desarrollo.
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EL CTCyS, se encuentra en esta situacion en donde el surgimiento de nuevas centralidades
en la mancha urbana metropolitana han acaparado la atencion de comercio, servicios y
residentes. Lo anterior no se considera como aspecto negativo, sino mas bien como la
oportunidad de abrir nuevos horizontes de inversion por medio de intervenciones urbanas
y desarrollo inmobiliario. Si bien el desarrollador inmobiliario tiene la capacidad de
generar proyectos de inversion econémicamente viables, técnica y legalmente factibles
asi como socialmente aceptables, el perfil de urbanista también permite emitir
estrategias integrales, analizar y reconocer los problemas que acontecen en las ciudades
y la forma en como no sélo afecta a unos cuantos, sino a la poblacion en general. En este
sentido, la posibilidad de intervenir un espacio urbano con el fin de reutilizarlo y
revalorarlo es una corresponsabilidad entre sector publico, la participacion ciudadana y
por supuesto el sector privado, dentro del cual se encuentra abierta la posibilidad de
intervencion de los desarrolladores inmobiliarios como complemento de aquello que hace
dinamica una ciudad.

Metodologia de investigacion

La metodologia de investigacion que se aplicd en esta propuesta incluye el analisis de
teorias y conceptos relacionados con el reciclamiento urbano. Investigacion y analisis
bibliografico y de periddicos, internet, revistas especializadas, etcétera, para identificar
casos de ciudades que han propuesto proyectos de reciclamiento urbano y asi obtener un
balance de resultados e identificar elementos y factores comunes o de relevancia para
llevar a cabo un reciclamiento urbano adecuado; recopilacion de informacion en el area
de estudio mediante cuestionarios y fuentes institucionales o gubernamentales para su
analisis, diagnosis, evaluacién y obtencion de resultados con apoyo de sistemas de
informacion geografica. Lo anterior se conjug6 con aspectos teodricos y resultados de
analisis de informacion obtenida en el sitio para la consecuente propuesta de
intervencion urbana e inmobiliaria con su respectivo aspecto economico, social y
participativo entre los actores del sector publico y privado, asi como herramientas e
instrumentos normativos y fiscales contribuyentes.
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2. Marco teédrico, conceptual y contextual

2.1 Antecedentes

En este capitulo se aborda la perspectiva tedrica de los conceptos relacionados con el
reciclamiento urbano. El capitulo inicia con los conceptos de capitalismo y globalizacion,
los cuales tienen una expresion importante en las ciudades porque son estas los nodos
mediante las cuales se generan flujos globales, teniendo resultados de esta insercion
global en su ambito econdémico, social, ambiental y urbano. Dicha manifestacion no es
de manera homogénea en todas las ciudades, ya que existen urbes con mayor y menor
potencial de insercion o que son punto de referencia para expresiones mundiales,
principalmente econdémicas y poblacionales, como lo son las ciudades globales, siendo
jerarquizadas segUn su relevancia o bien su capacidad competitiva para ofrecer un mejor
entorno donde se desenvuelvan las actividades economicas con mayor accesibilidad y
mejor infraestructura.

Este marco de competitividad urbana se presta para dar origen a novedosas practicas
urbanas para mejorar el entorno urbano, atraer inversiones, ofrecer mejor calidad de
vida, entre otras. Como parte de las tendencias urbanas recientes en que se ha buscado
optimizar el espacio, evitar el crecimiento expansivo y aprovechar su infraestructura y
servicios existentes esta el reciclamiento urbano. Al final del capitulo se exponen casos
de éxito a nivel internacional en donde mediante el reciclamiento urbano se han
realizado operaciones urbanas a una escala mayor al reaprovechar estructuras urbanas
subutilizadas y modificacion del entorno, que han dado un giro a la dinamica econémica,
poblacional y urbana de los sitios con el fin de identificar elementos comunes y
contribuyentes al éxito de dichas intervenciones y asi tomarlas en cuenta para la
propuesta de este trabajo.

2.2 Capitalismo, Globalizacion y Reciclamiento urbano

2.2.1 Capitalismo y globalizacién

La ciudad es un asentamiento humano en un espacio geografico determinado en donde
se desarrollan actividades sociales y economicas distintas a las actividades economicas
primarias o como lo describe Guillermo Tella (Tella, 2006, p. 14), “aquella creacion mas
importante del ser humano sobre la tierra, el reflejo de la sociedad que la construye y
que la habita, y por supuesto una obra de arte colectiva con innumerables y anonimos
autores”. El hecho de ser un concepto multivariado, nos permite describir a las ciudades
desde diferentes dpticas: social, econdmica, estructural, funcional, natural, cultural,
entre otras. Desde el punto de vista econdmico, la gran mayoria de las urbes a nivel
mundial luego de realizar historicamente funciones comerciales y de servicios (Pierre,
2004, p. 116) que las insertan en un mercado regional y alin mas alla, se distinguen hoy
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por vivir en un contexto capitalista moderno y globalizado, que para entenderlo habra
que recurrir a fuentes bibliograficas que lo han descrito como sigue.

Capitalismo

“Para la década de 1860 existia ya una nueva palabra en el vocabulario comun de
los circulos econdmicos y politicos del mundo, el capitalismo, era el triunfo de una
sociedad que creia que el desarrollo econémico radicaba en la empresa privada
competitiva y en el éxito de comprarlo todo en el mercado mas barato (incluida
la mano de obra) para venderlo luego en el mas caro. Se consideraba que una
economia de tal fundamento[..] no sélo crearia un mundo de abundancia
convenientemente distribuida, sino de ilustracion, razonamiento y oportunidad
humana siempre crecientes, un progreso de las ciencias y artes, en resumen, un
mundo de continuo y acelerado avance material y moral ” (Hobsbawm, 2007, p.
13).

El capitalismo ha sido abordado desde diferentes enfoques ya que ha sido un tema de
discusion y con aportaciones historicamente relevantes desde distintos ideales sociales,
economicos o politicos. Lo que para algunos, como Lenin es “una enfermedad mortal”
(Service, 2001), para otros fue un cambio en las relaciones socioeconomicas y de
produccion, en el que se pasdé de sociedades primitivas, agrarias e imperialistas, a
sociedades en donde la acumulacion de capital privado mediante el desarrollo de
actividades comerciales multi-regionales, permitio la acumulacion de capital y a su vez
el enriquecimiento y desarrollo de los llamados “capitalistas”.

La época capitalista, se distingue por la enorme aceleracion y el ritmo de progreso
técnico que trajo consigo la maquina de vapor y el ferrocarril, asi como por el
crecimiento del capital per capita y de los bienes de produccion debido al aumento
sostenido del nivel de educacién en la fuerza de trabajo (Maddison, 1986). Tres de los
principales economistas de ésta época que abordan el tema del capitalismo son David
Ricardo (1772-1823), Carl Marx (1818-1883) y Shumpeter (1883-1950).

Para Eric Hobsbawm, destacado historiador y pensador marxista del siglo XIX, el
capitalismo es el proceso que inicid como el sistema social en el que se creia que el
desarrollo econdémico radicaba en la empresa privada competitiva y en el éxito de
comprarlo todo en el mercado mas barato para venderlo luego en el mas caro. Fue en un
principio, la alegoria de “un mundo de continuo y acelerado avance material y moral”,
la aproximacion de un modelo internacional de un estado-nacién territorialmente
definido. El capitalismo segin Hobsbawn, tuvo una llamada “edad de oro” representada
por la revolucion tecnologica, la nueva industrializacion que consistia en la extension a
nuevos paises de las viejas industrias basadas en las viejas tecnologias: la
industrializacion, del siglo XIX, del carbdn, el hierro y el acero en los paises socialistas
agricolas; las industrias norteamericanas del siglo XX del petroleo y la explosion del motor
en Europa (Hobswan, 1998).
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Para Hobsbawn, el capitalismo ha tenido un impacto sobre todo en paises capitalistas
europeos con el desarrollo de la industria civil de la tecnologia producida gracias a la
investigacion cientifica de alto nivel aunado a los grandes avances de la informatica y de
la ingenieria genética, asi como toda una serie de avances en aquello de lo que para el
hombre en un momento era desconocido. Las principales innovaciones que comenzaron
a transformar el mundo fueron el campo de la quimica y de la farmacologia. Su impacto
sobre la demografia del tercer mundo fue inmediato.

Con todo y las aportaciones a distintos campos de desarrollo de la humanidad durante
esta época, del capitalismo se sabe que si bien la teoria pura negaba la posibilidad de
una crisis, el capitalismo presenta una discontinuidad que genera crisis profundas
(Hobsbawn, 2011) como la gran depresion de 1873 en Estados Unidos de Norteamérica,
en donde por primera vez se suscité un impacto a escala global en el sector econémico,
el cual no seria el primero, ya que a éste le siguen la crisis suscitada de igual forma en
Estados Unidos Americanos en 1929 recordada como la mas larga y mas profunda de
principio de siglo XIX. A las anteriores le seguirian otras mas, con impactos globales
debido a la dependencia y relaciones econémicas entre paises desarrollados vy
subdesarrollados.

Desde la segunda mitad del siglo XIX hasta nuestros dias, la alta tecnologia y sus
innovaciones son parte misma de la expansion econdmica, y forman parte también del
proceso del capitalismo desde sus inicios. La tendencia de las transacciones comerciales
y de las empresas de negocios a emanciparse de los estados nacionales se hizo aln mas
pronunciada a medida que la produccion industrial empezo a trasladarse, lentamente al
principio, pero luego cada mas de prisa, fuera de los paises europeos y norteamericanos
que habian sido los pioneros de la industrializacion y el desarrollo del capitalismo. A
mediados de los anos cincuenta los paises industrializados empezaron a exportar una
proporcion algo mayor de sus productos elaborados al resto del mundo -pero lo que es
mas significativo- el tercer mundo empezd a exportar manufacturas a una escala
considerable hacia los paises desarrollados e industrializados. A medida que las
exportaciones tradicionales de materias primas de las regiones atrasadas perdian
terreno, estas empezaron a industrializarse, desigualmente, pero con rapidez
(Hobsbawm, 2007).

El capitalismo es el proceso de desarrollo historico de la economia y la sociedad en donde
se busca la expansion economica mediante transacciones comerciales entre empresas y
naciones, que ha traido consigo un cambio en las relaciones de produccion asi como en
la economia y sociedad misma al impactar en la industria, tecnologia e investigacion
cientifica de alto nivel brindando un sin fin de conocimiento para la raza humana, pero
que a su vez tiene la tendencia de ser discontinua y provocar crisis. Cabe senalar que si
bien la acumulacion del capital da como resultado aspectos visibles como inversiones
directas que generan conocimiento, también nos muestra una sociedad en condiciones
de desigualdad econémica.

16



El capitalismo continua vigente mientras vivimos en un mundo que continua
transformandose por el proceso economico, técnico y cientifico del desarrollo del
capitalismo al estar cada vez mas naciones y empresas relacionados entre si derivando
de éste modo en una red global de flujos de produccion, comerciales y sociales.

Globalizacion

La palabra globalizacion comenzd a usarse con fines académicos a fines de los afos
ochenta (Hernandez, 2008, p. 66). El Banco Mundial aporta el siguiente concepto
institucional.

‘La globalizacién, la creciente integracibn de economias y sociedades
alrededor del mundo,[...] El rapido crecimiento y la reduccidn de la pobreza
ha sido un aspecto positivo de la globalizacién. Pero también ha generado
una significativa oposicién internacional por la preocupacion de que ha
aumentado la inequidad y la degradacion medioambiental” (Banco Mundial).

Para Marcos Kaplan (2002), el origen de la globalizacion se inicia con el origen mismo de
la especie humana

“Los primeros hominidos inician el proceso integrador global al abandonar el hoy
llamado cuerno de Africa, hacia la cobertura del planeta. En el mismo proceso se
va dando la creacion y evolucion de instituciones que iran cumpliendo grandes
papeles en el proceso de la hoy llamada globalizacion: lenguaje, intercambios,
mercado, normas juridicas para contratos, moneda, etcétera” (Kaplan, 2002, pag.
17).

La globalizacion consiste en generar redes formadas por flujos interconectados por nodos
(Precedo A. , 2006); las primeras redes surgieron en la época romana con fines
comerciales, administrativas y militares por medio de las cuales éste imperio adquirid
poderio y fue expandiendo su cultura, uniendo a pequeios asentamientos y grandes
provincias a través de flujos fisicos como rutas terrestres, maritimas y de relaciones de
poder entre el emperador, el territorio y el pueblo (Gonzalez A. , 2002). En la sucesion
historica, cuando en el siglo XIV los europeos buscaban expandir las rutas comerciales y
con ello descubrieron el continente americano, surgieron nuevos “nodos” o ciudades en
las colonias fundadas por los descubridores, siendo los flujos las rutas terrestres y
principalmente maritimas y las relaciones politicas y econdmicas las que conformaban
dicha red (Gonzalez A. , 2002). Con la revolucion industrial, las ciudades manufactureras
adquirieron relevancia economica y representaban a los nodos de las redes de desarrollo
industrial al ser destinos de materia prima y puntos de distribucion de productos
terminados, por lo que a partir de estas ciudades se fueron conformando flujos de
intercambio comercial regionales e internacionales. En la época contemporanea, la
globalizacion en comparacion con épocas anteriores, tiene un campo de accion mundial
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debido a la internacionalizacion de la economia, las ideas, la tecnologia y sobre todo la
tecnologia de la informacion (Gonzalez A. , 2002).

La globalizacion promueve un bienestar y desarrollo mas alla de las naciones gracias a la
creacion de fuerzas trasnacionales apoyada por gobiernos, empresas y centros financieros
internacionales con el fin de asegurar beneficios econémicos en un libre mercado. Otros
autores contemporaneos plantean un enfoque distinto en que las ciudades-region
funcionan como los motores basicos de la economia global, una propuesta que apunta
como corolario a la importante nocion de que la globalizacion y el desarrollo de las
ciudades region son dos facetas de un mismo fendmeno (Scott, 2001: 4).

El punto de coincidencia entre las posturas que hablan acerca de la globalizacion, es que
se trata de un proceso de integracion e interaccion multidisciplinario, como la politica,
la economia, la cultura, tecnologia, etcétera; un proceso que es cada vez mas rapido
debido al desarrollo de la tecnologia impactando de manera significativa las relaciones
comerciales y sociales.

Las ciudades son el sitio en donde se reflejan las formas de vida, pensamientos e
ideologias, asi como las formas de producir y consumir de la sociedad contemporanea,
es decir, son el nodo, el punto geografico de mayor expresion de los multiples resultados
de la mundializacién tanto tecnoldgicos, economicos, comerciales y sociales, son por un
lado, el espacio de emplazamiento para grandes empresas y su concentracion de poder
economico y comercial, mientras que por otro, son una concentracion de desfavorecidos
en un lugar donde son desvalorizados (Sassen, 2007). No en todas las ciudades se
presentan de la misma manera los efectos globalizadores en su geografia, es en unas mas
y en otras menos, estando en funcion de la jerarquia de ciudad y su importancia y
participacion dentro del mercado de ciudades.

Cada ciudad como nodo dentro de la red global, tiene un potencial distinto y depende la
capacidad fisica, geografica y socioeconomica de insertarse en flujos internacionales,
nacionale,s regionales y locales.

Saskia Sassen (2007) define a ciudades globales como aquellas en donde el auge de la
informacion y el impacto de la economia global sobre si misma han contribuido a una
nueva geografia de centralidad (Sassen, 2007). Son las ciudades con gran concentracion
de poder economico que debido a la intensidad de las transacciones entre éstas a través
de mercados financieros, servicios comerciales e inversiones pueden definirse como
ciudades globales: Nueva York, Londres, Tokio, Paris, Francfort, Z(rich, Amsterdam, Los
Angeles, Sidney, Hong Kong, Bangkok, Taipéi, Sao Paulo y Ciudad de México (Sassen,
2007).

Existen diversas propuestas para definir la jerarquia de ciudades, el grupo “Globalization

and World Cities Study Group and Network” (GaWC) propone una jerarquia para definir
a las ciudades globales con base en los flujos y su red de conectividad para determinar
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el grado de integracion de una ciudad en la red mundial (Pérez, 2013).Con base en lo
anterior, las ciudades se clasificaron en Ciudades alpha++, Ciudades alpha+ y Ciudades
alpha & alpha.

Londres y Nueva York se clasificaron como las ciudades alpha ++, al ser las mas integradas
con otras ciudades, asi como sedes de una mayor cantidad de empresas multinacionales.
Por otro lado, las ciudades alpha+ son ciudades altamente integradas que complementan
a Londres y Nueva York, principalmente atendiendo necesidades de servicio en el Asia
del Pacifico. Mientras que las ciudades alpha & alpha son ciudades mundiales muy
importantes que articulan regiones econémicas y Estados-Nacion a la economia mundial;
la Ciudad de México se encuentra en la categoria alpha, con un papel preponderante en
México y América Latina (GaWC) (Pérez, 2013).

De esta manera se entiende que dichas urbes son aquellas que protagonizan el mercado
financiero global, las actividades comerciales de importacion y exportacion y como sedes
de atraccidon de inversiones y mano de obra. Mientras que las ciudades que pueden
incluirse en niveles de jerarquia con respecto a las urbes mencionadas en parrafos
anteriores, no estan ausentes del fenomeno de globalizacién, ya que también se
encuentran inmersas en este mercado, tal ejemplo se observa en calles, plazas o centros
comerciales en donde tienen presencia marcas globales con la venta de sus productos, o
bien en areas urbanas donde se asientan grandes empresas industriales que ademas
generan empleo.

Esta nueva geografia global con desigualdades y resultado de la dinamica de las formas
actuales de crecimiento econdmico, adopta nuevas formas y opera en muchos campos
(Sassen, 2007), desde la ordenacion de los servicios de telecomunicaciones hasta la
estructura economica, laboral y urbana.

La implicacion de la globalizacion sobre las ciudades recae en la competencia creada
entre ellas mismas para poder insertarse en flujos globales, ofreciendo un mejor entorno
y generando relaciones economicas, sociales y politicas; la competitividad que tuvo un
origen en el sector empresarial (Porter, 1991) se ha ampliado en distintos sectores por
el orden global en el que vivimos.

2.2.2 Competitividad

México se insertd en el panorama competitivo mundial cuando se pusieron en marcha
medidas y politicas de liberalizacion econdémica y de apertura comercial (Meixueiro
Najera, Moreno Pérez, & Martinez Pérez, 2012). Con lo anterior la competitividad estuvo
presente no solo internamente como estado, territorio y sociedad, sino también de
manera empresarial, puesto que con la apertura virtual de fronteras, las empresas
establecidas en el pais se encontraban compitiendo ahora con casi cualquier empresa en
el mundo.
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El Instituto Aleman de Politica de Desarrollo® define a la competitividad como todos
aquellos factores publicos, privados, sociales y personales que actian simultaneamente
en un territorio. Se trata de una competitividad sistémica porque interactuan todos los
factores para adquirir esa cualidad competitiva, y los resultados dependen de las
condiciones fisicas, politicas y econdmicas que establece el estado en participacion con
el sector privado.

La competitividad segin Cabrero, Orihuela y Ziccardi se define como sigue:

“Es la promocion de un entorno social, tecnoldgico, ambiental e institucional
propicio para el mejor desempefio de las actividades econémicas” (Cabrero,
Orihuela, & Ziccardi, 2007, 107).

Para Jaime Sobrino, la competencia urbana persigue:

“i) Inversiones privadas, ii) inversiones y fondos publicos para elevar el stock de
satisfactores colectivos, iii) mercados para sus productos, iv) poblacion, que se
traduce en capital humano, ingresos, poder politico y ampliacion de la demanda
local, y v) organizacion de encuentros de alto nivel” (Sobrino, 2003, 98).

Una ciudad es competitiva cuando es capaz de generar un ambiente propicio para la
competitividad, una ciudad que posee una aglomeracion de conocimiento; polos de
innovacion tecnoldgica, la existencia de empresas innovadoras, de infraestructura y
equipamiento urbano que faciliten dichas actividades; capital social que fortalezca la
cooperacion entre grupos empresariales, sociales y de ciudadanos diversos; capital
humano capacitado y medio ambiente sano, protegido y adecuado (Cabrero Mendoza,
2012). El que en una ciudad se lleven a cabo dichas actividades lleva a su vez a una
competencia interurbana con el surgimiento de nuevos subcentros de desarrollo o bien
una competencia entre los ya existentes en donde el mercado inmobiliario juega un papel
importante en el desarrollo de dichos polos o subcentros.

El mercado actual de ciudades se caracteriza por el crecimiento de la oferta urbana en
localizaciones. El encuentro de oferta y demanda se produce en un contexto cada vez
mas competitivo lo cual se explica a partir de nuevos comportamientos urbanos,
derivados de la mundializacion que se refiere sobre todo a los agentes econdmicos y a
las propias ciudades (Precedo, 1996).

8 El Instituto Aleman de Politica del Desarrollo (DIE) es un renombrado instituto internacional para temas de desarrollo
global, competitividad y politica de desarrollo internacional. El DIE asesora instituciones pUblicas en Alemania y a nivel
mundial para la cooperacion entre paises industrializados y en vias de desarrollo. En términos metodologicos, el DIE
busca establecer nexos entre teoria y practica y desarrolla un vasto trabajo de cooperacion con contrapartes en todo
el mundo. Una de sus lineas de investigacion y trabajo habla de la competitividad sistémica y establece que es
sistémica porque sus factores determinantes no se comprenden sino a partir de la relacion reciproca entre elementos
y factores focalizados en diferentes niveles.
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La competitividad interurbana tiene que ver con la capacidad de insercion de las ciudades
en los mercados regionales, nacionales e internacionales y su relacion con el crecimiento
economico local y la calidad de vida de su poblacion, con miras al desarrollo sostenible
(IDE, 2010). Dado que el concepto de competitividad es individualista (Precedo A. ,
2006), la tendencia es que las ciudades se complementen en territorios y funciones,
teniendo en conjunto un potencial mayor y regional, mediante el cual se logre un
desarrollo mas homogéneo. La complementariedad esta dada por las funciones de una
ciudad central o de mayor jerarquia complementada por las funciones o relaciones de
ciudades o asentamientos de menor potencial econdmico, social o politico (Precedo A. ,
2006).

Precisamente por el caracter individual de la competencia es que los esfuerzos para
incrementar el potencial se concentran en puntos especificos de un pais, region o ciudad,
descuidando elementos con bajo potencial que requieren atencion para conformar un
crecimiento y desarrollo homogéneo, aspecto que pone en desventaja el caracter de
competitividad.

Para ejemplificar lo anterior, México tiene como ventaja competitiva colindar
geograficamente con Estados Unidos de América, una de las naciones que concentra
mayor poder econdémico y politico, y con quien se tienen tratados comerciales como el
Tratado de Libre Comercio (TLC), por lo cual el pais representa una plataforma
geografica y econdmica en ventaja con respecto a otras naciones distantes pero que han
aprovechado la posicion geografica nacional para llegar a establecerse, principalmente
en la zona fronteriza norte y centro del pais . Por esta razon, se ha polarizado la region
norte, centro y sur de México, debido a la falta de una planeacion uniforme en donde se
genere infraestructura y condiciones competitivas homogéneas, por lo que en el sur del
pais existen menores niveles de produccion per capita (IMCO, 2014), lo cual se ve
reflejado en condiciones socioeconomicas distintas a las de la region norte y centro del
pais, en donde el nivel de infraestructura y capital humano crean un entorno benéfico
para la operacion y realizacion de negocios.

La competencia urbana y a su vez interurbana ha constituido uno de los factores
impulsores de procesos de renovacion urbana, la forma en como muchas ciudades han
resuelto generar un entorno economicamente adecuado donde se gesten mercados
comerciales, servicios, e inversiones es mediante el fortalecimiento de su centros y
subcentros urbanos, contrario a la forma de crecimiento urbano que en las Ultimas
décadas se fomentaba en el pais, mediante la expresion territorial de las megaciudades
que favorecia el proceso de dispersion urbana expresado en el desarrollo de nuevas y
diversas actividades econdmicas, asi como el desarrollo de infraestructura urbana y del
transporte (Aguilar, 2006). De la misma manera, el desarrollo de infraestructura de vial
facilita la expansion urbana, siendo éste un patrén que segun Hoyt (1939), favorece el
proceso de crecimiento horizontal y desarrollo de zonas periféricas (Hoyt, 1939) .
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En las nuevas formas de “centralidad metropolitana” junto al tradicional centro urbano
-historicamente concentrador de oficinas directivas, habitacion, comercio y servicios-
surgen otros subcentros urbanos que son los nuevos nodos de concentracion (Aguilar,
2002).

En este escenario, las areas centrales o ciudad interior muestran fendmenos de
subutilizacion del suelo, asi como de declinacion y deterioro que llevan no sélo al
desaprovechamiento de la infraestructura urbana instalada, sino al desperdicio de las
mejores localizaciones de la ciudad (CONAVI , 2007).

2.2.3 Reciclamiento urbano

El reciclamiento urbano surge con la necesidad de revitalizar espacios que alguna vez
tuvieron una funcion social, econdmica o urbana y que hoy debido a circunstancias
sociales o econdémicas tales como crisis, cambios tecnoldgicos, afectaciones por
fenomenos naturales, etc., han perdido vinculaciéon con el resto de la dinamica que
caracteriza a un pueblo, ciudad o region. Se le conoce como la oportunidad para
restaurar espacios ambientalmente danados o bien para generar nuevos espacios
habitables a partir de estructuras urbanas ya construidas.

Al interior de las ciudades, es una estrategia que actUa para revertir procesos de
degradacion urbana causada por el crecimiento urbano expansivo y el surgimiento de
nuevos subcentros urbanos. Tanto la expansion urbana y los subcentros urbanos ocasionan
que la ciudad interior experimente los fendomenos de desvalorizacion, declinacion,
deterioro y degradacion, conceptos que estan estrechamente relacionados aunque
pueden actuar de forma independiente.

“La declinacion es un fenomeno estrictamente demogrdfico que se refiere a la
pérdida de poblacion en un drea, pero se puede extender a la pérdida de unidades
economicas y de empleo. La desvalorizacion, es la pérdida en los valores del suelo
asociada a la reduccion de las expectativas de uso. El deterioro, es el cambio
fisico negativo que sufren los edificios y las estructuras urbanas, se refiere al
desgaste de los materiales y de las estructuras de los edificios. La degradacion,
es la descomposicion social que suele producirse como resultado de la interaccion
de los tres fenomenos anteriores” (CONAVI , 2007, pp. 12)

René Coulomb (Coulomb, 2007), coincide en que el proceso de degradacion comienza
con una desdensificacion originada por factores como el deterioro de los inmuebles por
su antigliedad y la falta de inversion de sus propietarios en su mantenimiento o
rehabilitacion, y por la sucesion de usos de suelo de habitacional a comercio, bodegas y
oficinas, que en conjunto provocan la degradacion del entorno urbano. Este fenomeno
es expresado también por la existencia de predios baldios, edificios en ruinas,
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abandonados o subocupados, acompanado de una transicion demografica de la poblacion
residente en la que la poblacion presenta elevadas tasas de envejecimiento.

El efecto de los fendmenos de desvalorizacion, declinacion, deterioro y degradacion es
la baja en el valor del suelo e inmuebles, sin embargo, la CONAVI (2007), indica que es
un comportamiento ciclico en donde reconoce una estrecha relacion entre el edificio y
el entorno urbano que determina el precio del suelo, teniendo al final la opcidn de entrar
en un proceso de desvalorizaciéon y deterioro o bien, reiniciar el ciclo con una nueva
valorizacion a través de la reestructuracion urbana y cambios de usos de suelo.

Partiendo de esta relacion existente entre el edificio y el entorno, los bienes inmuebles
se caracterizan por un ciclo de vida en el que emergen de una decision de inversion
(Hernandez, 2015), iniciando un proceso en el que los agentes econdémicos llevan una
secuencia de decisiones que abarca un periodo minimo de cincuenta anos y en
funcion de su desarrollo, podria alcanzar un siglo o mas, en determinadas
circunstancias. Las decisiones a tomar son las siguientes:

1. Construir, edificar

2. Usar, mantener y conservar el edificio creado

3. La decision de no mantener (abandonar) o mantener y reusar el edificio
4. La decision de derribar

5. Re-edificar o salir (vender la propiedad o dejar sin uso)

Esta secuencia de decisiones produce externalidades en el entorno en donde se localiza
el edificio, ya que un deficiente mantenimiento de los edificios y una mala conservacion
de los elementos que los componen, genera un proceso de declive y degradacion
para los barrios como un todo.

La degradacion urbana se ha vuelto un fendmeno comun en centros historicos al perder
atributos econdémicos de la centralidad en beneficios de nuevos desarrollos comerciales
localizados en las periferias, y aunque han conservado su funcion comercial, es un
comercio que se orienta cada vez hacia un sector socioeconomico empobrecido
(Coulomb, 2007), lo cual atrae una muy importante poblacion flotante que congestiona
los espacios publicos, impulsa el comercio popular callejero que busca las grandes
aglomeraciones de peatones, favorece la invasion de bodegas que pueden pagar rentas
inmobiliarias muy superiores a la vivienda y desplaza al uso habitacional, conservando el
restante para alojar a una poblacidon de escasos recursos, gracias a los bajos niveles de
renta de dichas zonas derivados en buena parte del deterioro urbano y habitacional.

Segun lo dicho, ante el ciclo que sucede en las areas o ciudades centrales, surge el reto
y oportunidad para reiniciar el proceso mediante diferentes operaciones y politicas
urbanas en aquellas zonas que presenten algin sintoma de degradacion y asi tener un
mayor aprovechamiento de la infraestructura y servicios existentes, a la vez de promover
una ciudad mejor densificada, concentradora y heterogénea socialmente hablando,
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atrayendo a nueva poblacion residente y conservando a poblacion que habita edificios
deteriorados. El reciclamiento urbano, es una alternativa para actuar ante algun caso de
degradacion urbana, como una oportunidad para dotar a la ciudad de las condiciones
fisicas necesarias para generar una dinamica mas activa tanto social, como en su
economia productiva y de suelo (Hall, 2002).

El reciclamiento, es una idea que proviene del campo ambiental expandida los ultimos
20 anos®, cuando comienza a multiplicarse por el mundo la razén del gran consumo de
recursos naturales y materiales que el hombre usa en cotidianidad y que una vez
cumplido su fin, termina siendo un residuo en incineradores publicos, basureros y en el
mejor de los casos en una planta de tratamiento de residuos solidos generando emisiones
contaminantes al ambiente. Sin embargo el término reciclamiento, no se limita a residuos
solidos, sino también a aquellos bienes inmuebles o espacios que forman nuestra ciudad,
debido a que la industria de la construccion emite 6.5 millones de toneladas de didxido
de carbono al ambiente (Banco Mundial, 2011), emisiones que representan el 11.6% del
total de emisiones de efecto invernadero en México (INEEC, 2006), por lo que al reciclar
edificaciones se evitan demoliciones y gasto de energia para volver a construir; por otro
lado, el darle un nuevo uso a una edificacion contribuye a optimizar los espacios de la
ciudad con el fin de reducir los traslados entre un destino y otro, lo cual a su vez
repercute en la disminucion de emisiones contaminantes (Gonzalez, 2012).

El prefijo re por si mismo indica repetir o intensificar el sentido simple de la palabra;
reciclar es definido como sigue.

“Reciclar. Consiste en usar los materiales varias veces para elaborar otros
productos reduciendo en forma significativa la utilizacion de materias primas.
Reincorporar recursos ya usados en los procesos para la produccion de nuevos

? Diferentes arquedlogos han encontrado evidencia del origen del reciclaje; numerosos estudios han revelado que
incluso el reciclaje pudo haber nacido alrededor de 400 A.C., y que desde entonces se ha dado de muchas maneras.
Sin embargo, algunos de los cambios mas significativos han ocurrido apenas en los ultimos cientos de afos, debido a
importantes acontecimientos historicos. La cultura del reciclaje era muy rutinaria antes de la Revolucion Industrial,
la produccion en masa estaba muy lejos de la norma por este motivo, reutilizar sus materiales era mucho mas barato
que comprarlos nuevos. A finales del afio 1800 e inicios de los 90’s el reciclaje disminuyé mientras la Revolucion
Industrial se daba alrededor del mundo. Aios después con la gran crisis de 1929 que se extendio hasta los afos 30’s y
40’s, el incremento del desempleo y la pobreza, trajeron de nuevo el reciclaje, ya que se reutilizaban los materiales
viejos para hacer que el dinero alcanzara mas. Cuando termina la Gran Depresion inicia practicamente la Segunda
Guerra Mundial, la bUsqueda de solucion ante el peligro econémico y el tema de la conservacion de las cosas (el
reciclaje) eran una realidad. Pasada la Segunda Guerra Mundial el crecimiento econémico se elevo drasticamente, se
incremento la produccion de mercancias nuevamente y pocos articulos eran reciclados. No fue hasta los 60’s 'y 70’s
que el reciclaje recupero su impetu con los movimientos ambientales, las décadas de crecimiento de las industrias y
de eliminacion incorrecta de desperdicios causaron bastante preocupacion respecto al estado del Medio Ambiente. Los
70’s trajeron también consigo el simbolo de reciclaje y la creaciéon de la Agencia de Proteccion Ambiental; los
consumidores y las corporaciones aprendian que la energia y el dinero podrian ser ahorrados, junto con recursos
sostenibles. Durante las décadas siguientes, los esfuerzos por reciclar eran cada vez mas incorporados a la vida
cotidiana. La recoleccion de basura reciclada fue introducida en la cotidianidad y se convirtié en norma, ayudando a
establecer el reciclaje como una opcion mas conveniente. Para motivar la cultura del reciclaje, se empezd a difundir
el deterioro de la capa de ozono; también la produccion de materiales plasticos se incremento, cambiando la escena
y permitiendo discernir qué materiales eran hechos para reciclar (Plan Verde Ciudad de México, 2011).
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materiales ayuda a conservar los recursos naturales ahorrando energia, tiempo y
agua que serian empleados en su fabricacion a partir de materias primas”
(Berenguer, Trista, & Deas, 2006, pag. 4)

En un sentido urbano el reciclamiento se refiere entonces, a las acciones encaminadas a
reutilizar y rehabilitar una zona o inmueble ya que ha concluido con su ciclo funcional.
Debido a la expansion de los asentamientos humanos en las ciudades, es un efecto
causado a partir de la pérdida del valor y uso social y econdmico. Antiguas estaciones de
ferrocarril, puertos, vertederos, instalaciones industriales e inmuebles en general e
incluso grandes areas como lo son centros histéricos, los cuales han concluido su ciclo de
vida haya sido o no de manera natural, promueven la actuacion de reestructuracion
revitalizando las ciudades mediante el reciclamiento.

De acuerdo con René Coulomb (2007), el concepto de reciclamiento urbano es similar al
de “redevelopment”, usado tanto en Gran Bretafna como en Estados Unidos de América,
o al de “re-urbanizacion” utilizado en Espana, para designar un conjunto de acciones
dirigidas a “refuncionalizar” areas urbanas centrales que se caracterizan por un grado
avanzado de deterioro, obsolescencia y / o de abandono de sus estructuras edificadas,
asi como de sus espacios abiertos. Es un concepto enfocado en querer corregir las
deseconomias que significan, para el conjunto de las ciudades, la decadencia y la
desvalorizacion, el despoblamiento y la subutilizacion de la infraestructura y de los
equipamientos acumulados en las areas centrales a lo largo del proceso de urbanizacion
(Coulomb, 2007).

El concepto puro de reciclamiento nos remonta a tener la necesidad de proponer nuevas
opciones de uso para aquello que hoy ha cumplido su objetivo y por tanto su ciclo de
vida. En el espacio urbano, tal como lo menciona el diccionario metapolis de la
arquitectura, se refiere a aquellas viejas fabricas, zonas residenciales, areas comerciales
o turisticas, etcétera, como escenarios posibles de acoger proyectos de asistencia y
reactivacion, acciones de renovacion destinadas a frenar procesos de desgaste e
inadaptacion, que mediante actuaciones globales de reestructuracion y redefinicion,
(espaciales, iconograficas y urbanas) propicien nuevas relaciones entre lo construido y
un entorno cambiante (Gaussa, 2001).

Otra definicion propone que reciclamiento urbano es la utilizacion de viejos inmuebles
para nuevos usos o destinos; adaptarse es revivir y convertir lo antiguo en lo
contemporaneo, sin faltarle el respeto a la tradicion, es una manera sana de darle
oxigeno a una urbe (Bianconi, 2012).

Las ciudades y su crecimiento, no sélo poblacional sino también urbano, han derivado en
la utilizacion muchas veces unitaria de los espacios en su estructura, algunas otras, la
reocupacion de los espacios o bienes inmuebles de la ciudad se han dado generalmente
bajo usos comunes pero ocupados por estructuras sociales distintas a las iniciales.
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De la mano con el concepto de reciclamiento urbano se desarrolla también el de
regeneracion urbana, el cual se diferencia del primero en que éste ultimo tiene una vision
de conjunto a nivel de la totalidad de un barrio o de una zona de la ciudad, es decir, se
basa en una politica integral, que se propone actuar con una vision urbana y no sélo
inmobiliaria; tanto reciclamiento urbano como regeneracion urbana, son
complementarios (Coulomb, 2007), por esta razon, si bien este trabajo en su titulo hace
referencia al reciclamiento urbano, la estrategia para lograrlo se sustenta en la
regeneracion urbana con el fin de alcanzar beneficios colectivos y no individuales.

Como parte de un desarrollo urbano sustentable' en el que se plantea el 6ptimo
aprovechamiento del espacio en las areas urbanas (implicando la reduccion de
contaminantes originados por la rehabilitacion y no demolicion de edificios y un
crecimiento urbano densificado y no desdensificado) el reciclamiento urbano ha tenido
lugar en distintas ciudades con el fin de adaptar a las urbes a los tiempos actuales,
respetando su historia y revirtiendo el proceso de degradacion, asi como ofreciendo
nuevos espacios en donde se puedan efectuar actividades sociales y econémicas con
efectos en el desarrollo urbano, ambiental y econdmico de las ciudades.

2.3 Experiencias de reciclamiento urbano

El siguiente apartado describe acciones urbanas donde se reaprovechan espacios urbanos
que parecian haber concluido su ciclo vital para generar nuevas dinamicas sociales,
urbanas y econdmicas. El objetivo principal de este analisis sobre experiencias de
reciclamiento es encontrar los elementos comunes que hicieron o han hecho urbano y
economicamente exitoso un proyecto de esta naturaleza, tomando en cuenta desde su
objetivo hasta inversion total, actores de participacion, area de intervencion, entre otros
que se podran ver de manera concreta en el balance final de resultados (ver cuadro no.

1).

Los ejemplos que se presentan son The Highline en la ciudad de Nueva York, el proyecto
22@Barcelona, llevado a cabo en la ciudad del mismo nombre, Atlanta Beltline, en la
ciudad de Atlanta, y el caso del Centro Historico de la Ciudad de México, en los cuales
mediante la reutilizacion de estructuras urbanas existentes se realizan operaciones
urbanas a una escala y beneficio mayor en comparaciéon con casos que intervienen
exclusivamente un predio considerado como subutilizado en donde su area de actuacion
e impacto se limita a un inmueble.

10 F| concepto de desarrollo urbano sustentable plantea que el proceso de urbanizacion contribuye a los
cambios de las condiciones ambientales, provocado por el rapido crecimiento de poblacion expansion
urbana, la difusion del uso del automovil, entre otros factores, y plantea entre otras estrategias
econdmicas y sociales, alentar ciudades compactas en las que aumenten las probabilidades de contacto,
intercambio y comunicacion entre personas, actividades, asociaciones e instituciones, sin comprometer la
calidad de vida urbana y la capacidad de carga de los ecosistemas periféricos, regionales y mundiales
(Rueda, 2007)
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2.3.1 The Highline, Ciudad de Nueva York

La Highline en Nueva York'2, es un proyecto de recuperacion de infraestructura
ferroviaria elevada sobre las calles del sureste de Manhattan convertida en un parque
lineal de uso publico libre de automotores. Con 2.4 kildmetros de longitud, 12 metros de
ancho en promedio y a 10 metros por encima del nivel de calle, la Highline atraviesa 22
manzanas, traspasa dos edificios y pasa por encima de otros 13 (Friends of the Highline,
2000-2013).

Una linea para el envio de mercancias hacia el lado oeste de Manhattan se construyd
durante los anos 1930 para dar servicio a industrias en esta zona de Nueva York, se
conectaba directamente a las fabricas y almacenes, ya que fue disefiado para pasar por
el centro de bloques en lugar de sobre avenidas, permitia a los trenes cargar y descargar
dentro de los edificios. Después de la Segunda Guerra Mundial la actividad industrial
disminuyo en el pais norteamericano y con ello el transito ferroviario de distribucion de
mercancias industriales. En 1960, una parte de la Highline fue demolida, permaneciendo
un tramo restante con poca actividad hasta que en los anos 80 los transportes de carga
dejaron de circular por la misma, por lo que quedd obsoleta y abandonada (MNN, 2015).

Luego de casi dos décadas de permanecer en el abandono estuvo a punto de ser demolida
en su totalidad, sin embargo en el 2002, un grupo de residentes del area formaron la
asociacion no lucrativa “Friends of the Highline” (Friends of the Highline , 2000-2013)
con el fin de salvar dicha estructura al proponer la regeneracion de la via y crear espacios
verdes, de esparcimiento, de convivencia y uso publico para la ciudad.

La Highline se encuentra dentro de la ciudad de Nueva York, en la isla de Manhattan. En
la zona suroeste de la isla junto al rio Hudson, esta zona engloba tres barrios de la ciudad
que son: Meathpacking District, Chelsea y Hell’s Kitchen. Entre estos tres barrios suman
una poblacion aproximada de 300,000 personas (Friends of the Highline , 2000-2013).

12 (Friends of the Highline, 2000-2013)
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Imagen 1. The Highline ubicacion dentro de la traza urbana de Manhattan
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Fuente: Indibur. The Highline, Manhattan Plano 01.Fecha De creacion, 2015. Imagen tomada del sitio:
Taller Indibur: http://indibur.com/articulos/arquitectura/articulos-arquitectura-the-highline-

manhattan.php . Fecha de actualizacion 17 de mayo del 2015.

Los barrios por los que la via ferroviaria atravesaba eran de los mas degradados de la
ciudad de Nueva York. Tanto Meatpacking como Hell’s Kitchen estaban considerados
como dos de las zonas mas conflictivas y con unos indices mas altos de delincuencia de
la ciudad. Chelsea (el otro barrio por el que discurre la HighLine) a pesar de ser un barrio
residencial de clase media alta de la ciudad de Nueva York tiene dos zonas bien
diferenciadas y la zona por la que discurre la Highline se encontraba ocupada por
industrias abandonadas. Estos barrios durante la década de 1980 se convirtieron en
refugio de inmigrantes, principalmente Puertorriquenos, y de bandas que sometieron
bajo su control esta zona.

Asi proliferaron clubs de alterne principalmente en Meatpacking District, que se convirtio
en una zona de prostitucion, que contaba con los indices mas altos de infeccion por
habitante de VIH de la ciudad de Nueva York, es decir, se trataba de una zona que se
encontraba no solo desarticulada de la dinamica econémica de la ciudad sino que ademas
representaba sitios con problemas sociales y de salud publica que ocasionaban que la
poblacion cambiara de residencia hacia distritos vecinos con mejores condiciones de
vida.

Es un proyecto destacable por la forma en como surgio desde la participacion ciudadana
y la manera en como se involucraron los vecinos, ya que con la intencion de evitar el
derrumbe de la via de la que si bien reconocian los problemas urbanos, ambientales y
sociales que en esta zona coincidian, la via era también un elemento de reconocimiento
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y aprecio por su valor historico no solo para los vecinos, sino para la ciudad de Nueva
York. La via surgié de un concurso convocada por la agrupacion de vecinos, en el que
participaron grupos y firmas de urbanismo y arquitectura internacional formando grupos
multidisciplinarios de urbanistas, arquitectos, ingenieros, paisajistas, bidlogos, asi como
artistas y analistas financieros, con el proposito de que cada propuesta estuviese
sustentada integralmente en todos los aspectos que involucran al proyecto y que fuese
totalmente ejecutable, viable y posible.

El proyecto Highline restaurd la estructura de la via elevada integrando zonas verdes y
mobiliario, para conformar un parque lineal, adecuando accesos desde los niveles de
calle, el disefno incluye elementos de esparcimiento como bancos, lugares intimos para
la contemplacién y caminos sinuosos, a la vez que introduce caracteristicas como un area
designada para ninos, nuevas tipologias de asientos y un camino provisional que pasa por
el paisaje actual de flores silvestres, grama y arbustos locales, el cual es cerrado al
atardecer.

La agrupacion de vecinos logré involucrar a personajes de los ambitos de la cultura y las
artes, pero los principales agentes por los que se llevo a cabo dicho proyecto ademas de
los amigos de la via elevada fueron el Ayuntamiento de la ciudad, asi como el estado de
Nueva York.

El proyecto logro recalificar una zona de importancia histérica para la ciudad, a la vez
de tener una mayor cohesion social en un nuevo espacio verde de la ciudad de los
rascacielos; la Highline, le permitié al ayuntamiento un incremento en sus ingresos al
tener que conceder cambios de usos de suelo y nuevas construcciones de edificios al
margen del parque lineal elevado.

En la siguiente imagen (ver imagen 2) se destacan los nuevos edificios que conformaran
el skyline de los vecindarios perimetrales al Highline y que han surgido a partir de la
atraccion y revitalizacion que se ha generado en esta zona. Los usos de los nuevos
edificios de acuerdo al nUmero que se sefala en la imagen son los siguientes:

Edificio comercial para arrendatarios de pequenas empresas
Edificio de vivienda residencial

Edificio de vivienda residencial

Edificio de vivienda residencial y galeria de arte

Edificio de vivienda residencial

Edificio de vivienda residencial

Edificio de vivienda residencial y pisos de oficinas

Hotel boutique

Comercial

WORNonAWDN =
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Imagen 2. Nuevos edificios en el margen del parque lineal elevado

Illustration by BryanChrist

Fuente: Ilustracion de Bryan Christie, NY Highline Park, Nueva York, Nueva York, E.E.U.U. (ca. 2015).
Ilustracion tomada del sitio de Bryan Christie Design
http://www.bryanchristiedesign.com/420891/6696482/illustration/ny-highline. Fecha de actualizacion
11 de octubre de 2015

Destaca que los edificios inmediatos al Highline ofrecen como amenidades exclusivas
acceso al parque elevado o terrazas con vista a él. Ademas, si bien la mayoria de los
edificios son condominios para vivienda residencial, la oferta es para venta y para renta;
el 69% de los residentes en esta zona habitan bajo la modalidad de renta (Adress report,
2015); sin embargo la oferta de vivienda se limita a un sector econdmico alto ya que el
precio de venta en la zona al 2015 (Zillow, 2015)"3, alcanza el promedio de $1,584
dolares por pie cuadrado, el equivalente a 255,752.6' pesos por m?; por su parte, el
precio promedio del alquiler de vivienda es de $5.99 délares por pie cuadrado en la zona,
el equivalente a $967 pesos por m2.

El Highline se integré dentro de un Plan de Rezonificacion, en el que la estrategia busca
la mitigacion de los problemas urbanos y sociales de la zona mediante el mejoramiento
de las vias para usos residenciales y de comercio diversificado, la construccion vy
reutilizacion de algunas edificaciones, teniendo en cuenta el uso residencial como factor
crucial en el diseno donde primaba el desarrollo de la misma para personas de diferentes

13 Zillow es uno de los sitios mas populares de real state en la union americana.
14 Considera un valor de 15 pesos por dolar.
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estratos. Programas federales y estatales contribuyeron en la creacién de vivienda en el
sector, por medio de subsidios cruzados para personas de bajos recursos econémicos, por
ello dentro de las lineas de accion, se plante6 que luego de que se empezara a poblar
residencialmente el sector, éste debia brindarles a los habitantes espacios adecuados
para habitarlo, como la habilitacion de mayor cantidad de areas publicas para la
recreacion de los mismos, todo derivado de la obra principal del High Line, el cual
determino la altura y edificios de la zona para asegurar la relevancia del mismo (King &
Barraza, 2015). Sin embargo, de acuerdo con la imagen 2, la oferta de vivienda se ha
inclinado por la vivienda de tipo residencial debido al incremento en el precio por metro
cuadrado, al menos asi en las manzanas laterales del Highline.

Actualmente, la Highline se anuncia como un nuevo centro de atraccion turistica en la
ciudad recibiendo mas de cuatro millones de visitas al ano (Palermo, 2013).

Cabe senalar que la forma en cémo “Friends of the Highline” logré convencer al alcalde
de la ciudad, congreso y senadores, fue mediante la propuesta de un analisis financiero
que demostraba beneficios economicos (Palermo, 2013) al incrementar el valor
inmobiliario de la zona, ademas del aumento en densidad de espacios verdes y de uso
publico.

Después de mucha insistencia, platicas y presentaciones, la asociacion logré convencer
en el ano 2002 al alcalde Michael Bloomerg para aportar un cuarto del costo aproximado
del proyecto (quince de los sesenta millones necesarios), si el grupo se comprometia a
conseguir el resto. La forma en como la asociacion recaudé los 45 millones restantes fue
mediante donaciones privadas, fiestas, recolectas, entre otras (Palermo, 2013). De esta
forma se formalizo la figura legal de la Highline mediante una asociacion publico privada
entre el ayuntamiento y Friends of the Highline, siendo el primero aportador de la
estructura y 25% del costo total del proyecto; y los segundos encargados de aportar el
75% del costo del proyecto y mantenimiento de la via desde su entrada en operacion
(2009).

El proyecto fue llevado a cabo por el grupo “James Corner Field Operations, Diller
Scofidio + Renfro” (Friends of the Highline , 2000-2013), quienes ganaron un COncurso
convocado por la fundacion al presentar la propuesta considerada como ejecutable,
viable y posible. En el afo 2006, el ayuntamiento inicio la primera y segunda fase del
proyecto con la construccion de dos secciones del parque abriéndolas al publico en el
ano 2009 y 2011 respectivamente. En el 2012 la ciudad de Nueva York se convirtio en
propietaria de la Highline cuando “CSX Transportation, Inc.” don6 la estructura
ferroviaria elevada (Palermo, 2013).

La Highline continta con actividad diversa para la atencion y atraccion del publico y por
parte de la fundacion “Friends of the High Line”, que sigue administrando y recaudando
fondos recibiendo aportaciones principalmente del sector privado, a la vez de que ha
involucrado a los ciudadanos, ya que por ahora el financiamiento del mantenimiento de
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servicios, empleos y actividades culturales corre a cargo de dicha asociacion; la
administracion interna de Friends of the Highline, sigue una estrategia en la que tienen
diversificadas las fuentes de ingresos para el mantenimiento de la via elevada para
asegurar su sostenibilidad econémica ain en tiempos de recesion. Por otro lado, como
parte de la rezonificacion municipal realizada por en los barrios de Chelsea,
Meathpacking y Hell’s Kitchen, se anadié una estipulacion que permite a los promotores
inmobiliarios construir un area de piso adicional a cambio de mejoras para la High Line,
esto represento otros $22 millones en financiamiento privado para el proyecto en el aio
2006 (Alcaldia NYC, 2006).

Imagen 3. Vista del Highline

_,‘f\....%\’ﬁ—”‘»-— “"":i'::”"‘ G o
Fuente:Friends of The Highline.Have lunch at fresco in the 10th Avenue Square. Nueva York, Nueva York,
E.E.U.U. (ca. Septiembre 2015). Imagen tomada del sitio
http://www.thehighline.org/blog/2015/09/04/photo-s-of-the-week-summer-top-10. Fecha de
actualizacion 11 de octubre de 2015

Finalmente, el proyecto ha generado un nuevo espacio que reactive la dinamica urbana
mediante un parque publico con el reaprovechamiento de estructuras de valor historico
existentes, en donde ademas de incrementar la densidad de areas verdes, disminuir
problemas sociales como delincuencia y prostitucion, ha potenciado el desarrollo
urbanistico e inmobiliario de la zona al renovarse y construirse nuevos edificios tanto
para uso habitacional como establecimientos comerciales y de servicios, haciendo de
éste lugar una zona muy atractiva para visitar, residir e invertir. Sin embargo, es
importante contrastar que la oferta inmobiliaria es de precios elevados, permitiendo solo
a grupos socioeconémicos altos poder integrarse al nuevo tejido urbano, desligandose asi
de uno de sus objetivos principales que es la cohesion social no s6lo como forma
organizativa y administrativa del proyecto, sino como forma de vida en los distritos que
atraviesa la via.
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2.3.2 22@ Barcelona, Espana

El proyecto 22@Barcelona'® se desarrolla dentro del barrio de Poblenou, perteneciente
al distrito de San Martin. Es el proyecto de transformacion urbana mas importante no
solo de Barcelona sino del continente Europeo de los ultimos 15 afnos, por el hecho de
ser uno de los mas ambiciosos debido a la necesidad de recuperar el dinamismo
econémico y social de la zona, por su potencial inmobiliario alto y por hablar de una
inversion publica de 180 millones de euros (2012).

Este proyecto tiene su origen con la recuperacion del distrito Poblenou que se dio a partir
de las intervenciones realizadas en torno a los Juegos Olimpicos de 1992. Con motivo de
esta celebracion, se construyeron las rondas de Barcelona, que dotaron a Poblenou de
una excelente conectividad con la region metropolitana, el puerto y el aeropuerto, se
recuperaron las playas para el uso urbano y se construyo la Villa Olimpica, que constituyo
el primer barrio residencial moderno del litoral de Barcelona.

Imagen 4. Localizacion de 22@ Barcelona con respecto a sitios de referencia de
Barcelona

Fuente: Ajuntament de Barcelona. Localizacion del Distrito 22@Barcelona. Presentacion 22@Barcelona.
Barcelona, Espafna. (Ca. 2009)Imagen tomada del sitio:
http://www.22barcelona.com/content/blogcategory/37/123/lang,ca/ Fecha de actualizacion 10 de
septiembre de 2014

16 |nformacion obtenida del sitio http://www.22barcelona.com/
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Esta nueva perspectiva provoco un interesante debate ciudadano sobre el futuro de las
200 hectareas de suelo industrial de Poblenou pendientes de renovacion. El debate
concluyé con la aprobacion, el mes de julio de 2000, de la Modificacion del Plan General
Metropolitano para la renovacion de las areas industriales de Poblenou, mas conocida
como Plan 22@, por unanimidad de todas las fuerzas politicas representadas en el
consistorio.

Poblenou habia sido un barrio con un uso totalmente industrial muy diversificado tanto
de industria textil, mecanica, quimica y alimentaria entre otras, el principal motor
economico de Cataluia por mas de 100 anos. Debido al surgimiento de una nueva zona
industrial en 1960 en la Zona Franca al oriente de Barcelona y el aumento de la
terciarizacion en su economia, las industrias localizadas en el barrio de Poblenou
comenzaron a trasladarse hacia el nuevo sitio industrial, por lo que las fabricas y
almacenes fueron desocupados y abandonados, llevando al barrio hacia un proceso de
degradacion que continlo por poco mas de tres décadas siguientes (ver imagen no. 5).
Aunado a lo anterior, la ciudad reorient6 sus estrategias de desarrollo a partir de los
Juegos Olimpicos Barcelona 1992, colocando como prioridad la atraccion de grandes
eventos mundiales como exposiciones y congresos y buscar posicionarse como la ciudad
de intercambio de conocimiento e investigacion de la region europea, por lo que su perfil
urbanistico también cambio.

Imagen 5. Obsolescencia funcional y degradacion iniciado en 1960 del barrio Poblenou
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Fuente: Adjuntment de Barcelona. 1960- 1990 Obsolescencia funcional. Presentacion 22@Barcelona.
Barcelona, Espafa.(Ca. 2009). Imagen tomada del sitio:

http://www.22barcelona.com/content/blogcategory/37/123/lang,ca/ Fecha de actualizacion: 30 de

abril de 2015.
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Debido a una trama urbanistica particular y compleja y un fuerte aislamiento respecto a
Barcelona causado por las vias férreas, el proyecto 22@Barcelona busco recuperar la
historica vitalidad econémica y social de Poblenou, a través de la transformacion de las
areas industriales obsoletas en un espacio de elevada calidad urbana y medioambiental
y con actividades de nueva creacion vinculadas al conocimiento y a la innovacion.

El plan maestro consistia en transformar las antiguas areas industriales de Poblenou en
un entorno de elevada calidad para trabajar, vivir y aprender, en el que los espacios
conviven con viviendas, equipamientos y zonas verdes que mejoran la calidad de vida y
de trabajo.

22@ Barcelona, esta articulado por la Avenida Diagonal, principal eje de negocios de
Barcelona, que en su primer tramo conecta dos importantes polos la ciudad como el
centro de la ciudad o Barrio Gotico y el Distrito del Ensanche con el Centro de
Convenciones Internacional de Barcelona Forum 2004, que constituye el palacio de
congresos mas grande del sur de Europa y permite celebrar convenciones internacionales
de hasta 20.000 personas (ver imagen no. 6).

22®@ Barcelona tiene un area de actuacion de 115 manzanas y 1’,159,626 m? de suelo
(115 has). Propuso la creacion de 4,000 nuevas viviendas de proteccion oficial, de las
cuales 25% se les destino para alquiler, 37 kms de reurbanizacion de calles,
acondicionamiento de redes de infraestructura como energia eléctrica, agua potable,
drenaje, ciclovias; planteé un incremento de areas verdes de 114,000 m2?, asi como
145,000m? de espacio disponible para nuevos equipamientos. Lo anterior trajo consigo
un incremento en oferta de empleo de 130,000 puestos de trabajo.
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Imagen 6. Manzanas de actuacdel Plan urbanistico 22@ Barcelona

Fuente: Adjuntment de Barcelona. 1960-1990 Obsolescencia funcional. Presentacion 22@Barcelona.
Barcelona, Espana.(Ca. 2009). Imagen tomada del sitio:
http://www.22barcelona.com/content/blogcategory/37/123/lang,ca/ Fecha de actualizacién: 30 de
abril de 2015.

Este proyecto tiene un caracter social muy importante, ya que busca favorecer la
interrelacion de profesionales residentes y trabajadores de la zona, al promover que en
edificios industriales rehabilitados se desarrollen actividades habitacionales en la
modalidad de renta para trabajadores y profesionales que lleguen a la zona,
establecimiento de usos publicos que permitan mantener la condicion social de barrio en
el que se puedan adquirir bienes y servicios en distancias cortas y caminables, se
promueven también programas sociales que alienten el conocimiento y uso de nuevas
tecnologias para la poblacion en general y de esta manera evitar fracturas generacionales
relacionadas con el uso de tecnologias, lo anterior, como parte de las oportunidades que
les ofrece el desarrollo de este distrito.

Las principales estrategias usadas para detonar el redesarrollo y reciclamiento de
Poblenou son las siguientes:

e Equipamiento de apoyo a la vivienda pero sobre todo auxiliares de las actividades
productivas, como universidades, centros de investigacion cientifica y
tecnologica, laboratorios, departamentos de disefio y centros de formacion
permanente localizados en las cercanias de las empresas.
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Imagen 7. Campus de la Universidad Pompeu Fabra en el barrio de Poblenou como
resultado del reciclamiento inmobiliario de instalaciones industriales

coE = WAL T

F'uente:
Flickr user Universitat Pompeu Fabra. Campus del Poblenou, Universitat Pompeu Fabra - Barcelona.
Barcelona, Espaia. Fecha de creacion: 18 de marzo 2009. Imagen tomada del sitio:
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:UPF-Poblenou.JPG Fecha de actualizacion: 30 de abril de

2015.

e Incorporacion de infraestructura para tecnologias avanzadas como redes de
energia, telecomunicaciones, climatizacion centralizada y recogida neumatica de
residuos, que priorizan la eficiencia energética, el control y reduccion de la
contaminacion acUstica y la gestion responsable de los recursos naturales. De igual
manera, construccion de red vial, estacionamientos, mobiliario urbano, ciclovias

y nuevos accesos al sistema metro.
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Fuente: Adjuntment de Barcelona. 1960-1990 Obsolescencia funcional. Presentacion 22@Barcelona.
Barcelona, Espana.(Ca. 2009). Imagen tomada del sitio:
http://www.22barcelona.com/content/blogcategory/37/123/lang,ca/ Fecha de actualizacion: 30 de
abril de 2015.

¢ Nuevos espacios residenciales permiten vivir cerca del centro de trabajo, permiten
comercio en proximidad y generan vitalidad del espacio publico a lo largo del dia.
Algunos de los nuevos espacios residenciales ocupan instalaciones industriales
rehabilitadas y por norma los edificios residenciales deben integrar un uso distinto
al habitacional mayor al 20% de los metros totales construidos, con el fin de
promover los usos mixtos.
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Imagen 9. Vista aérea de edificios industriales reciclados para vivienda e imagen

Fuente: Adjuntment de Barcelona. 1960- 1990 Obsolescencia funcional. Presentacion 22@Barcelona.
Barcelona, Espana.(Ca. 2009). Imagen tomada del sitio:
http://www.22barcelona.com/content/blogcategory/37/123/lang,ca/ Fecha de actualizacion: 30 de
abril de 2015.

e Proyectos derivados para la atraccion de actividades cientificas, tecnoldgicas y
empresariales distribuidos por sectores en el distrito, destacando el sector de
tecnologias de la informacion y comunicacion, energia, sector de las biociencias,
atraccion de talento internacional, tecnologias médicas, creacion y transferencia
del conocimiento y cohesion social.

Imagen 10. Proyectos corporativos, motores del distrito 22@ Barcelona

Barcelona, Espana.(Ca. 2009). Imagen tomada del sitio:
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http://www.22barcelona.com/content/blogcategory/37/123/lang,ca/ Fecha de actualizacion: 30 de
abril de 2015.

Con la finalidad de impulsar y gestionar la transformacion prevista para el proyecto
22@Barcelona, la “Sociedad municipal 22 ARROBA BCN, S.A.U.”, fue creada en el ano
2000 por el Ayuntamiento de Barcelona, un érgano de gestion, con personalidad juridica
propia, que aglutina los instrumentos y las competencias adecuados para gestionar el
proceso de transformacion del Distrito; la transformacion bajo esta sociedad incluye la
creacion de mas de 4,000,000 m? de nuevo techo, la reurbanizacion de 37 Km. de calles
y la obtencion de cerca de 240,000 m? de nuevo suelo publico para equipamientos, zonas
verdes y viviendas de proteccion oficial en las antiguas areas industriales. Al mismo
tiempo, la sociedad municipal tiene la mision de promover la implantacion y el desarrollo
de contenidos estratégicos en los nuevos espacios creados y favorecer la proyeccion
internacional de la nueva actividad empresarial, cientifica, docente y cultural del
territorio.

La Sociedad 22@Barcelona S.A.U., representa un trabajo y organizacion compartida no
solo con el equipo de trabajo interno sino también se fortalece del apoyo y colaboracion
de la sociedad en general que habita, trabaja o invierte en el proyecto.

Para el desarrollo del proyecto 22@ Barcelona se dividio el trabajo en 139 planes. Hasta
el 2013, el porcentaje de avance en el proceso de renovacion del area industrial era del
70%, lo que ha permitido contar con nuevos espacios productivos, viviendas sociales,
equipamiento y servicios.

Por su parte el sector inmobiliario ha mostrado gran participacién en el proyecto
impulsando 84 de los 139 planes aprobados. Mientras que desde el ano 2000 se han
ubicado en la zona 4,500 empresas, de las cuales un 47% son de nueva creacion; el 31 %
de empresas instaladas se dedican a actividades de conocimiento y de tecnologia por lo
que el objetivo de lograr un nuevo polo de concentracién de produccién de conocimiento
y tecnologia esta siendo cumplido.

En consecuencia, Poblenou ha enriquecido significativamente su tasa de trabajadores
que actualmente suman mas de 56,000, de los cuales la mitad tiene formacion
universitaria, y se prevé llegar a los 150,000. Si bien 22@Barcelona ha logrado objetivos
a lo largo de 15 aios que lleva ejecutandose, es inevitable pensar en los efectos negativos
que ha tenido la crisis mundial que se acentla en Europa del sur, en donde se encuentra
Barcelona, y aunque el ritmo de crecimiento que llevaba antes del ano 2009 ha
disminuido, 22®@ continua atrayendo inversiones extranjeras y es una de las zonas que ha
presentado mayor fortaleza a problemas de desempleo o de la construccion (Catalan
News Agency, 2013). Este distrito en crecimiento de Barcelona representa una
oportunidad para los inversionistas extranjeros pues la crisis ha disminuido los precios en
la venta y alquiler de propiedades. Sin embargo, no es un barrio que se muestra ajeno a
la realidad de Espana y Europa del sur.
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Al 2015, 22@Barcelona es conocido como el distrito de tecnolégico de negocios de la
ciudad.

2.3.3 Atlanta Betline

Atlanta Beltline!”, es un proyecto de revitalizaciéon urbana realizado en la ciudad de
Atlanta, Georgia, que representa la remodelacion urbana y uno de los proyectos de
movilidad mas ambiciosos en curso en los Estados Unidos. El proyecto consiste en
conectar una red de parques publicos, senderos de usos multiples y transito, mediante
la reutilizacion de 22 kilometros de calles que rodean el centro historico del ferrocarril
y su conexion con 45 barrios directamente entre si. El Beltline busca no sélo ser un nuevo
medio de transporte, sino un destino en si mismo.

Las acciones para concretar dicho proyecto se llevaron de la siguiente manera: en el ano
2000 Ryan Gravel propuso la transformacion del anillo ferroviario como tema para su
proyecto de graduacion. La consejal del distrito 6 Cathy Woodlard, al conocer la
propuesta puso en marcha varios debates publicos para difundir el proyecto. Para el
2004, Ryan Gravel y Cathy Woolard fundaron la asociacion “The trust for public land”
para el fomento del espacio publico en las areas urbanas; la fundacion se encargé de un
estudio detallado sobre el corredor ferroviario y sus posibilidades futuras, después la
asociacion tuvo el apoyo de los vecinos para presionar a las autoridades. A partir del
trabajo de Gravel, Alex Garvin Associates, elabora el estudio donde se destacan las
oportunidades de combinar el parque con desarrollos inmobiliarios. El consejo ciudadano
de la ciudad de Atlanta estudia la financiacion del proyecto mediante impuestos
aplicados a las plusvalias de promocién inmobiliaria en los terrenos colindantes.

En el ano 2005, los ciudadanos tuvieron la oportunidad de aportar sus ideas que se
incorporaron al proyecto definitivo. En ese mismo ano, el plan urbanistico de
regeneracion fue redactado, incorporando el sistema de financiacién mediante impuestos
de plusvalias, ademas, se crea el consorcio publico-privado Atlanta Beltline, Inc. y se
aprueba el sistema de recaudacion de impuestos para financiarlo. En el 2006, se elabora
un plan quinquenal que dirigié la adquisicion de terrenos y la coordinacion de fondos
publicos y privados. Al siguiente afo el gobierno federal de Estados Unidos, concede
fondos para la construccion del tranvia, que esta acompanado de una senda peatonal
cuyos primeros tramos abrieron en el 2008; sucesivamente, el consejo de la ciudad de
Atlanta inicia la venta de las obligaciones de la deuda ligadas a las futuras plusvalias con
las que se financiaran las obras. Finalmente en el ano 2010, la firma Perkins+Will, recibe
el cargo de elaborar el proyecto de ejecucion de las obras del tranvia sobre el antiguo
corredor ferroviario.

17 Informacion obtenida del sitio http://beltline.org/
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El objetivo de Atlanta Beltline es generar crecimiento economico, teniendo como
proyecto detonante un sistema de transporte ferroviario moderno apoyado por los
siguientes elementos claves a desarrollar:

22 millas de transporte ferroviario y zonas peatonales

33 millas de senderos

1,300 hectareas de parques y areas verdes

5,600 unidades de vivienda accesible

1,100 hectareas de zonas industriales abandonadas que hoy estan siendo recicladas
Arte urbano

Zona de preservacion historica

Imagen 11. Plan maestro de Atlanta Beltline
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Fuente: Atlanta Beltline. Master Plan. Atlanta, Georgia, E.E.U.U. Fecha de creacion: (ca, 2014). Imagen
tomada del sitio: http://www.investatlanta.com/wp-content/uploads/Funding-Page-Sidebar-Map.jpg
Fecha de actualizacion: 30 de abril 2015

La generacion de 1,300 hectareas de areas verdes, se realiza a lo largo de la superficie
del Beltline que seran conectados mediante senderos. Ademas el Plan Maestro del
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Beltline considera modernizar y adecuar aproximadamente 700 hectareas de zonas
verdes existentes.

En las 33 millas de senderos que son de tipo peatonales y ciclovias, se promueven usos
multiples a lo largo del corredor Beltline y permiten la conexion de parques y barrios,
que actualmente no son accesibles entre si.

El tipo de transporte propuesto es un metro superficial ligero, de acuerdo al circuito que
realiza permite integrarse al sistema de tranvias existentes en la ciudad y el sistema de
transporte metro subterraneo, permitiendo el intercambio modal aprovechando
estaciones existentes y construyendo nuevas.

El Plan contempla la construccion de 28,000 nuevas viviendas paralelas al Betline, de las
cuales el 20% corresponde a vivienda social, mediante la modalidad de alquiler. Con la
conjuncion de zonas habitacionales, desarrollo de usos mixtos, senderos peatonales y
estaciones del tren ligero del Beltline, se pretende mejorar la accesibilidad de la
poblacion hacia la ciudad de manera sustentable. Como herramienta para lograrlo se
construyen mejoras viales en barrios paralelos al Beltline incluyendo aceras anchas,
iluminacion, arboles de sombra y mobiliario urbano complementario.

Como proyectos complementarios en vialidades vecinales para también facilitar la
movilidad, se incluyen mejoras en la capacidad de las calles actuales, nuevas carreteras
y conexiones y estrategias para reducir la demanda de viajes de vehiculos como el otorgar
bonos monetarios acumulables con el uso frecuente del transporte puablico, estimulando
asi el uso de éste.

Como estrategia de desarrollo econdémico, el Plan Maestro del Beltline tiene como
objetivo crear 30,000 empleos permanentes y 48,000 del sector de la construccion y
planificacion, ademas de que se espera que se detone el desarrollo comercial minorista,
edificios de oficinas, habitacionales y mixtos, debido a la accesibilidad que generara el
Beltline al resto de la ciudad. Para lo anterior, aproximadamente 3,000 hectareas de
tierras subutilizadas a lo largo de la via ferroviaria estaran disponibles para las
oportunidades de desarrollo y reconstruccion publicos y privados.

El financiamiento del proyecto Atlanta Beltline viene de una combinacion de fuentes
federales, estatales, locales y privados de la siguiente manera.

Tabla 1. Fuentes de financiamiento del proyecto Beltline
Fuente Millones de dolares Millones de pesos'® Porcentaje

Impuesto por motivo de [WIEE] 21,825 33%
plusvalias

Recursos federales 1,272 19,080 29%

18 Con base en un valor de 15 pesos por dolar
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Fuente Millones de dolares
Financiamiento para ERZX]

paisajes urbanos local,

estatal, regional 'y

federal.

Financiamiento (ole:1W 157

para parques

Financiamiento del Ww¥s)
sector privado

Fuente indefinida 891

Millones de pesos'® Porcentaje

5,045

2,355
4,125

13,365

8%

6%

20%

Fuente: Plan Estratégico de Implementacion del Atlanta Beltline con vision 2030

Tabla 2. Distribucion de financiamiento por partida del proyecto Beltline

Fuente Millones de dolares

compra de trenes
553
343
302
246
Fondos para incentivar 311

Fuente: Plan Estratégico de Implementacion del Atlanta Beltline con vision 2030

Millones de pesos'® Porcentaje
34,470 52%
8,295 13%
5,145 8%
4,530 7%
3,690 6%
4,655 11%

Imagen 12. Bocetos Atlanta Beltline

3

Georgia, E.E.U.U. Fecha de creacion: (Ca. 2011). Imagen tomada del sitio:
https://dustininc.wordpress.com/2011/04/08/your-guy-for-that-is-touring-the-beltline/ Fecha de
actualizacion: 30 de abril 2015.

Las etapas de desarrollo del Betline de acuerdo al Plan Maestro consisten en:

Planeacion
Adquisicion de suelo
Planeacion ambiental
Diseno

Remediacion
Construccion y
Operacion
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Cada etapa implica diferentes temporalidades de acuerdo a la magnitud de cada una,
los proyectos para parques tienen un periodo corto de tiempo para su puesta en marcha
debido a que son los proyectos menos complejos y con menos costos. Los proyectos de
transito por su parte, requieren mayor tiempo para su operacion debido a la
complejidad, longitud de la via y costos que se requieren

El Plan Maestro para la puesta en marcha del Beltline, propone ser evaluado cada periodo
de tiempo que va de 3 a 5 anos en los que se realiza un estudio de mercado actualizado
que refleje el desarrollo que ha llevado el Beltline, evaluar los avances de construccion
u operacion segun sea el caso y el nivel de ingresos mediante impuestos que se ha tenido
para que de esta manera se compare la expectativa inicial contra la realidad. Lo anterior
permitira determinar la viabilidad de la etapa siguiente y si es necesario hacer una
reestimacion de costos o bien se identifican alternativas adicionales.

Cabe mencionar, que historicamente la ciudad de Atlanta ha estado dividida racial y
socialmente por la forma en como fue zonificada en los anos 60 (CityLab, 2014), cuando
intencionalmente se planearon las zonas industriales como amortiguadores entre los
barrios blancos y negros y la construccion de carreteras que contribuian a la division
barrial, aspecto que es evidente en el circuito del Atlanta Beltline, por lo que este
proyecto tiene el reto social de unir barrios historicamente divididos.

2.3.4 Centro Historico, Ciudad de México

El Centro Historico de la Ciudad de México' comenzd a decaer al derruirse soberbios
templos y conventos, como resultado de las leyes de expropiacion de los bienes de la
iglesia. En su lugar se construyeron viviendas y comercios con estilo afrancesado. A fines
del siglo XIX y principios del XX, el deterioro se acentlo con la creacion de nuevas
colonias en las afueras del centro historico, colonias hacia donde fueron asentarse los
residentes de antiguas casonas virreinales y residencias, siendo estas alquiladas a familias
de clase media cambiando el uso de habitaciones de lujo a viviendas de clase media y
baja, asi como para comercios; para fines de los nuevos usos, se les construyeron
agregados de diferentes materiales, con mayores cargas que deterioraron la estructura
(lturriaga, 2012).

Con el paso del tiempo y como resultado de congelacién de rentas en los anos 40, los
inmuebles fueron deteriorandose con poco interés por parte de sus propietarios para
mantenerlo asi como por imposibilidades economicas. El decaimiento de los inmuebles
en el centro historico (ver imagen no. 13) genero6 que las calles se deterioraran, hubiera

19 Informacion obtenida del sitio
http://www.autoridadcentrohistorico.df.gob.mx/noticias/Plan_integral_de_manejo_espanol.pdf
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cambio de localizaciones comerciales y de oficinas asi como habitacionales (lturriaga,
2012).

Imagen 13. Situacion d'e los mmuebles del Centro Historico mediados del siglo XX

Fuente: Periodico Excelsior. Situacion actual de la vivienda histérica en algunas calles del Centro
Historico. Ciudad de México, México. Revista electronica de geografia y ciencias sociales
Universidad de Barcelona. ISSN: 1138-9788. Deposito Legal: B. 21.741-98
Vol. VII, nim. 146(072), 1 de agosto de 2003. Imagen tomada del sitio:
http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(072).htm Fecha de actualizaciéon: 1 de mayo de 2015.

En 1980 se cred el Consejo del Centro Historico cuando éste fue declarado Zona de
Monumentos Historicos y nueve afnos después, en 1987 fue declarado por la UNESCO
Patrimonio Cultural de la Humanidad.

En 1990, se creo el Fideicomiso del Centro Historico debido a la creciente preocupacion
sobre el rescate del mismo, en un principio fue un organismo privado encargado de reunir
fondos y proporcionar importantes beneficios fiscales y apoyos técnicos a las personas
que adquirian un inmueble para restaurarlo, pero también, el objetivo de este
fideicomiso fue hacer un centro mas activo (Autoridad del Centro Historico, 2014). A
partir de entonces, el Fideicomiso se daria a la tarea de ejecutar obras de
infraestructura, asi como proyectos y programas especiales en un nucleo urbano que
abarca 34 manzanas, la Alameda Central y la manzana que ocupa la Plaza Juarez,
trabajos que después se prolongarian en una segunda fase, que rehabilité la que es
considerada la avenida mas importante del pais, el Paseo de la Reforma (Autoridad del
Centro Historico, 2014).
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Imagen 14. Zonas de actuacion del Centro Historico

S

y
il
,...,,, !

ZONAS DE ACTUACION
Regina = Proyecto ejecutado
Madero and Finance Sector Il ¢rovecto por realizarse
I Catedral-Moneda — Perimetro A

[0 Antigua Merced

San lldefonso - Loreto

Santo Domingo

Garibaldi- Lagunilla - Repiblica de Cuba
" Alameda - San Hipélito
I Surdela Alameda

Biblioteca de México José Vasconcelos

Fuente: Autoridad del Centro Historico. Zonas de actuacion. Ciudad de México, México. Plan Integral de

Manejo del Centro Historico. Fecha de creacion: (Ca. 2012). Imagen tomada del sitio:
http://www.autoridadcentrohistorico.df.gob.mx/noticias/Plan_integral_de_manejo_espanol.pdf Fecha

de actualizacion: 1 de mayo de 2015.
Durante esta época y hasta principios del siglo XXI, el comercio ambulante habia

desbordado las calles (ver imagen no. 12) como Unica alternativa de subsistencia de
desempleados, de esta manera, el Centro perdidé su paisaje historico, mientras que el
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deterioro y la degradacion social fueron acrecentandose y con ellos la inseguridad
publica.

Imagen 15. Comercio informal en las calles del Centro Historico

Fuente: La Jornada. Caos en calles del Centro Historico por ambulantes. Raul Ramirez. Fecha de
creacion: (Ca. 2007). Imagen tomada del sitio: http://isopixel.net/archivo/2007/10/asi-luce-el-centro-
historico-sin-ambulantes/ Fecha de actualizacion: 01 de mayo de 2015.

El 14 de agosto de 2001 se formo el Consejo Consultivo para el rescate del Centro
Historico de la Ciudad de México (Autoridad del Centro Histérico, 2014), integrado por
un grupo de personas que representaban una amplia gama de actividades y experiencias
provenientes de distintos ambitos: académicos, investigadores, arquitectos,
restauradores, artistas, comerciantes, empresarios, politicos, entre otros. Asimismo se
formo, el Comité Ejecutivo, quedando conformado por tres personas del gobierno
federal, tres del gobierno de la ciudad y cuatro de la sociedad civil. La mayor
colaboracion por parte del sector privado fue por el empresario Ing. Carlos Slim, el cual
promovio la Fundacion del Centro Historico, enfocada a la participacion de la iniciativa
privada.

Este hecho, resulté en una fuerte inversion presupuestal del GDF, se crearon modelos de
intervencion, se inicio la renovacion de la infraestructura urbana, se habilitaron las
primeras nuevas viviendas y se tratd de convencer a la sociedad de la posibilidad del
rescate del Centro Historico.
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Imagen 16. Restauracion y rehabilitacion de in

mueble en el Centro Historico
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Fuente: Anénimo. Predio ubicado en Paraguay 55, colonia Centro. Preparan la construccion del primer
centro cultural de sordos del pais. Diario La crénica, Seccion Cultura. Fecha de creacion:13 de febrero de
2013. Imagen tomada del sitio http://www.cronica.com.mx/notas/2012/636538.html Fecha de
actualizacion: 01 de mayo 2015.

La suma de esfuerzos y creacion de fundaciones y fideicomisos para el rescate del Centro
Historico ha devenido en un proyecto que rebasa la temporalidad de una administracion
gubernamental, por lo que los trabajos continuaron con la conviccion de ver al centro
como una ciudad viva, con mdltiples actividades culturales, ocio, residenciales,
comerciales y de servicios. Por esta razon, en el 2006 se cre6 un nuevo organo de gestion
que llevara a cabo las tareas de coordinacion y gobierno la “Autoridad del Centro
Historico”, autoridad puente entre los habitantes, comerciantes e instituciones publicas
y privadas involucrados en las tareas del rescate del Centro (Autoridad del Centro
Historico, 2014).

El Fideicomiso y la Autoridad Centro Histérico, con el apoyo del INAH y el INBA, han
trabajado en diversos programas para revertir el mal uso de las construcciones y
estimulan a través de innovadores mecanismos de asociacion, su reciclamiento,
restauracion y conservacion para la creacion de una oferta amplia de vivienda dirigida a
diversos sectores sociales. Esto acompanado de estrategias que procuren la oferta de
servicios asociados al uso habitacional.

En el 2011 se presento el Plan Integral de Manejo del Centro Historico el cual define las
lineas estratégicas de mediano y largo plazo para la conservacion y sostenibilidad del
sitio, en el que ciudadanos y gobierno establezcan compromisos comunes (Autoridad del
Centro Histoérico, 2011-2016). El proceso es conducido por un Consejo Directivo integrado
por la Autoridad del Centro Historico, el Fideicomiso Centro Historico de la Ciudad de
México, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, la oficina de UNESCO en México,
el INAH, el INBA, la UNAM, la UAM, el IPN, la UACM, ICOMOS y el Consejo de la Cronica
de la Ciudad de México. Dicho Plan tiene los siguientes preceptos rectores:
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e Propiciar la recuperacion del equilibrio urbano, social y econémico.

e Asegurar la permanencia de los valores del sitio y la eficiencia del sistema urbano.

e Generar mecanismos que vinculen la participacion coordinada de los diversos agentes
del desarrollo.

e Generar oportunidades para la preservacion y acrecentamiento del conjunto de
valores culturales.

e Conducir el mejoramiento progresivo del sitio mediante la ejecucion de acciones
inmediatas y la programacion de acciones futuras.

e Construir herramientas para el seguimiento y evaluacion del manejo del sitio como
base para la adecuacion o replanteamiento de las orientaciones asumidas.

Los objetivos siguen las siguientes lineas estratégicas: revitalizacion urbana y econémica,
habitabilidad, patrimonio, movilidad, prevencién de riesgos y vida ciudadana.

La revitalizacion urbana pretende recuperar la funcion de centralidad, el reordenamiento
del comercio popular para mejorar la economia del sitio, el apoyo a los comercios
tradicionales, revitalizandolos para elevar su competitividad y relevancia patrimonial. La
participacion de iniciativa privada es fundamental para apoyar la revitalizacion del
Centro Historico, el crecimiento econdémico y la generacion de empleos.

La habitabilidad que busca el mejoramiento del espacio publico y las edificaciones
especialmente la vivienda, para contar con estandares adecuados de salubridad,
seguridad, eficiencia y accesibilidad.

Imagen 17. Rehabilitacion del corredor Regina en el Centro Historico
e =
) .‘;

Fuente: Autoridad del Centro Historico. Corredor peatonal Regina. Ciudad de México, México. Plan Integral

de Manejo del Centro Historico. Fecha de creacion: (Ca. 2012). Imagen tomada del sitio:
http://www.autoridadcentrohistorico.df.gob.mx/noticias/Plan_integral_de_manejo_espanol.pdf Fecha
de actualizacion: 1 de mayo de 2015.
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La conservacion del patrimonio parte del reconocimiento y cuidado de los valores
culturales para dirigir hacia los sucesivos cambios necesarios con el fin de no
comprometer el desarrollo del sitio y asegurar la continuidad de su construccion

historica.

Imagen 18. Rehabilitacion y mantenimiento de Plaza Manuel Tolsa en el Centro
Historico

Fuente: Autoridad del Centro Historico. Plaza Manuel Tolsa. Ciudad de México, México. Plan Integral de

Manejo del Centro Historico. Fecha de creacion: (Ca. 2012). Imagen tomada del sitio:
http://www.autoridadcentrohistorico.df.gob.mx/noticias/Plan_integral_de_manejo_espanol.pdf Fecha
de actualizacion: 1 de mayo de 2015.

En cuanto a movilidad busca que los sistemas de transporte coincidentes sean seguros,
con itinerarios sociales y culturales incluyendo el reordenamiento de la movilidad, la
creacion de calles peatonales y un ordenamiento del transporte publico.

Imagen 19. Ejemplo del reordenamiento de la movilidad en el Centro Historico
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Fuente: Anonimo. El “Plan B” de movilidad del Centro Historico. Ciudad de México, México. Fecha de
creacion: (Ca, 2010). Imagen tomada del sitio: Transeunte
http://transeunte.org/2010/06/18/el-plan-b-de-movilidad-del-centro-historico/ Fecha de actualizacion:
1 de mayo 2015.

En adicion, se tienen acciones mediante la coordinacion intersectorial e implantacion de
medidas de prevencion de riesgos reconociendo los riesgos naturales por la ubicacion
geografica del sitio y su condicion histérica con origen lacustre ubicada en zona sismica.
Para la motivacion y participacion ciudadana se busca entretejer vinculos barriales, para
la vigilancia y seguridad comunitaria y de su espacio publico y construido para el cuidado
del sitio y el mejoramiento de su calidad de vida.

Imagen 20. Talleres y acciones civica
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de México, México. Plan Integral de Manejo del Centro Histérico. Fecha de creacion: (Ca. 2012). Imagen
tomada del sitio:
http://www.autoridadcentrohistorico.df.gob.mx/noticias/Plan_integral_de_manejo_espanol.pdf Fecha
de actualizacion: 1 de mayo de 2015.

El principal soporte financiero del rescate del Centro Histérico ha sido el Gobierno del
Distrito Federal. Se calcula que el presupuesto publico de la ciudad destinado del 2001
al 2011 a las obras publicas necesarias, la recuperacion del espacio publico y la
conservacion del patrimonio arquitectonico asciende a mas 5,000 millones de pesos
(Autoridad del Centro Historico, 2014). Esto ha generado una importante plusvalia y una
considerable inversion privada subsecuente, tal es el caso de la Calle Madero del Centro
Historico, en las rentas se cotizaban, antes de la rehabilitacion en $150.00 por m2, y hoy
estan sobre los $380.00 pesos m2, mientras que el valor de la tierra ha variado, en
promedio, de $20,000.00 a $70,000.00 por m2 (SEDUVI, 2015).

La rehabilitacion de inmuebles, limpieza y remodelacion de fachadas de edificios, la
restauracion de fachadas que conforman un paisaje historico antes oculto, creacion de
una moderna y nueva red subterranea de infraestructura urbana, la peatonalizacion de
calles, el remozamiento de decenas de plazas y jardines, la rehabilitacion de calles, la
ampliacion de banquetas, la colocacion de nuevos pavimentos y la renovacion de
luminarias se suman a los resultados positivos visiblemente expuestos como resultado de
las acciones del rescate del Centro Historico, a los que se adiciona la inseguridad que ha
comenzado a abatirse claramente en las zonas en las que avanza la recuperacion de las
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condiciones de habitabilidad y la calidad de vida de sus habitantes, ademas de que los
nexos comunitarios y el tejido social han iniciado su regeneracién paulatina.

De acuerdo con (Pareyon, 2010), el mejoramiento de la calidad de vida en edificios
habitacionales existentes aunado a la produccion de vivienda nueva permite reducir la
expulsion de poblacidon residente, arraigar a la poblacion en las unidades barriales
existentes y atraer nuevos habitantes en aquellas areas que resulte conveniente vy
factible repoblar, ya que antes de ejecutado el Plan del Centro Histérico la tendencia
poblacional iba en decremento debido al deterioro del inventario habitacional existente.
Actualmente es un sitio al que han llegado nuevos habitantes atraidos por una oferta de
vivienda, puesto que el Centro Historico se puso de moda como lugar de entretenimiento
y de residencia, principalmente para jovenes de estratos medios y altos, o bien para una
poblacion con cierto perfil: profesionistas e intelectuales, la mayoria de ellos sin hijos.

Las estrategias de la iniciativa privada para recuperar el Centro Historico han estado
encaminadas a imponer cierto tipo de actividades culturales destinadas a una poblacion
con este perfil, sin embargo la poblacidon autéctona residente permanece en la zona por
razones de arraigo y principalmente por la ubicacion y precio de vivienda (De Alba
Gonzalez, 2010), aspecto a tener en cuenta puesto que si sucede un incremento en el
precio del suelo de manera expandida puede que un proceso de gentrificacion se genere
tomando en cuenta que el precio del suelo es un elemento determinante para que la
poblacion permanezca en él.
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Imagen 21. Calle 16 de Septiembre, Centro Historico, semipeatonal con rehabilitacion
de inmuebles

Fuente: Ana Beatriz Reyes. Calles semipeatonales: el nuevo camino de la movilidad. Ciudad de México,
México. Fecha de creacion: (Ca. 2014). Imagen tomada del sitio:
http://www.atraccion360.com/calles-semipeatonales-el-nuevo-camino-de-la-movilidad Fecha de
actualizacion: 1 de mayo 2015.

Imagen 22. Downtown en calle Isabel La Catélica, nuevo espacio comercial en inmueble
rehabilitado en el Centro H]StOFICO

T
L }\ "

Fuente: Ximena Heinsen. Oasis verde en pleno centro del DF C1udad de México, México. Fecha de
creacion: 3 de junio 2014. Imagen tomada del sitio: Paula http://www.paula.cl/tendencia/el-downtown-
del-df/ Fecha de actualizacion: 7 de junio 2015.
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Imagen 23. Rehabilitacion y aplicacion de nuevos materiales en Republica del Salvador

del Centro Historico
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Fuente: Ebrard inaugura obras de rehabilitacion del Centro. Ciudad de México, México. Fecha de
creacion: 11 de marzo de 2011. Imagen tomada del sitio: El Economista
http://eleconomista.com.mx/distrito-federal/2009/03/11/ebrard-inaugura-obras-rehabilitacion-centro
Fecha de actualizacion: 1 de mayo de 2015

Imagen 24. Nueva vida nocturna en calle Filomeno Mata del Centro Historico

Fuente: Victor Ayala. ;No saliste de Semana Santa? No te preocupes, disfruta del corazon de la Ciudad de
México con esta guia. Todo un nuevo recorrido te espera este fin largo. Ciudad de México, México. Fecha
de creacion: (Ca. de 2013) Imagen tomada del sitio Open http://openrevista.com/2013/03/un-nuevo-
corazon-en-el-centro-historico/ Fecha de actualizacion: 01 de mayo de 2015

El aumento de la recaudacion fiscal que el GDF realiza en el Centro como resultado de
su reactivacion inmobiliaria, econdmica y social, ha ayudado a financiar las multiples
tareas pendientes, esto mediante instrumentos fiscales como el Programa de
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Regularizacion de la Propiedad de los Predios en el Centro Histérico y redefinicion de
zonas y valores catastrales para incrementar la captacion de impuestos, ademas de
estimulos fiscales a grupos vulnerables, para incentivar el mercado inmobiliario en el
Centro Historico, para estimular el arrendamiento inmobiliario y para la conservacion y
rehabilitacion de vivienda popular con el fin de evitar la expulsion de poblacion
residente; para favorecer la restauracion, rehabilitacion, remodelacion y obra nueva en
el Centro Histodrico; la operatividad de los incentivos fiscales enfrenta graves problemas
por la complejidad y cantidad de requisitos y la falta de coordinacion entre areas
administrativas.

Asimismo se instrumento juridicamente para establecer las bases para el reglamento de
imagen urbana del Centro Historico y definir las normas regulatorias para la transferencia
de potencialidad, referido a emisidén de excedentes de construcciéon de un predio a otro
cuya ubicacion y caracteristicas arquitectonicas permitan incrementar su altura,
especialmente en las fronteras de la zona historica, asimismo incorpora al sistema plazas
y jardines publicos como emisores de potencial constructivo con el objeto de recuperar
recursos para su rehabilitacion. Ademas, parte de los instrumentos financieros que
contribuyeron al desarrollo de este proyecto también fue la constitucion de fideicomisos
y asignaciones presupuestales directas (Pareyon, 2009).

Hasta ahora los trabajos de revitalizacion han mejorado el aspecto de la zona poniente
del Centro Historico, estando pendiente la zona norte y oriente en donde se observan
inmuebles en deterioro, y en espera de que se autoricen recursos para su restauracion
(Ventura, 2013).

Derivado de la recopilacion de informacion referente a los casos de reciclamiento urbano
se muestra la tabla siguiente, en donde se observa la comparativa de los casos con
respecto a sus objetivos, antecedentes del lugar, area de actuacion, actores de
participacion, costo de inversion, ano de inicio del proyecto y observaciones de cada
caso.
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Tabla 3. Cuadro comparativo y de analisis, proyectos de reciclamiento urbano

]

Antecedente
del lugar

Area de
actuacion
Iniciativa del
proyecto

Actores de
participacion

Inversion total

Inversion en
pesos
mexicanos2°
Proceso de
ejecucion

The Highline Nueva York
Zona sureste de la isla de Manhattan
Recalificacion de una zona de
importancia historica para la ciudad con
problemas delictivos; busca lograr una
mayor cohesion social en un nuevo
parque lineal libre de wuso de
automotores, que ha traido consigo
beneficios econdomicos y turisticos al
entorno.
Infraestructura ferroviaria elevada de
zona industrial de los anos 30’

3 barrios, 2.4 km. de longitud

Residentes del area mediante la
asociacion “Friends of the Highline”

Fundacion de vecinos, personajes de
ambitos de la cultura y las artes,
Ayuntamiento de la ciudad, estado de
Nueva York e iniciativa privada.

$152’000,000
usD,)/2.4km=950,000,000km

$2, 280°000,000 MXN
(950 millones por kilometro)

2002

Ultimo tramo entregado a mediados del
2014. La operacion continua a cargo de
Friends of the Highline

20 Con base en un valor de 15 pesos por dolar

22®@ Barcelona
Barrio Poblenou, Barcelona
Recuperacion de la historica vitalidad
social, asi como el dinamismo econémico
del barrio mediante acciones urbanisticas
encaminadas a elevar la calidad urbana y

medio ambiental con actividades
vinculadas al conocimiento y a la
innovacion.

Barrio de origen industrial (textil,
mecanico, quimico y alimentacion)

115 manzanas, 198.26 has

Ayuntamiento de Barcelona

La sociedad 22@Barcelona con equipo
interno del Ayuntamiento en
colaboracion con la sociedad en general.
En el proceso se ha sumado la iniciativa
privada.

€ 18’°000,000

$3,222,000,000 MXN
(16.2 millones por hectarea)

2000
En ejecucion el 70% del total
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Atlanta Beltline
Ciudad de Atlanta
Revitalizacion urbana para generar
crecimiento economico teniendo como eje
rector un sistema de transporte ferroviario
moderno apoyado por una red de parques
publicos, senderos reutilizacion de calles
que rodean el centro historico del
ferrocarril y conexion con 45 barrios.

Anillo ferroviario de la ciudad de Atlanta y
zona industrial (principalmente
alimentaria)

35.5 km de longitud y 3,000 has de
intervencion

Iniciativa de Grayan Gravel apoyado por
consejal del distrito 6 Cathy Woolard,
apoyados a su vez por vecinos para
presionar a las autoridades.

Consorcio publico-privado Atlanta Beltline
Inc. Y fondos estatales y federales.

$2’800,000,000 USD

$42,000°000,000 MXN
(14 millones por hectarea)

2005

4 segmentos del Beltline ya estan abiertos
con parques, senderos y vivienda. El plan es
a largo a plazo con fines al 2030.

Centro Histdrico Ciudad de México
Centro Histdrico

Rescate, conservacion y sostenibilidad del
sitio para la recuperacion del equilibrio
urbano, social y economico del Centro, para
elevar su competitividad, relevancia
patrimonial y cumplir con condiciones de
habitabilidad que en un momento fueron
deteriorados.

Centralidad historica de la Ciudad de México
y del pais

34 manzanas

Gobierno del Distrito federal e iniciativa
privada

Sociedad civil, academia, sector publico y
privado a través de la Autoridad del Centro
Histadrico, Fideicomiso del Centro Historico

16 mil millones de pesos al menos en la
Ultima década

15.7 millones por hectarea

1980

Ampliacion de revitalizacion y rescate de
corredores peatonales, espacio publico e
inmuebles de la zona norte y poniente del
Centro.



Observaciones

Los beneficios esperados han sido
vislumbrados como el incremento en el
valor del mercado inmobiliario de la
zona, atraccion poblacional, turistica,
surgimiento de nuevas actividades
comerciales, espacios para oficinas y
sobre todo el disfrute de un parque lineal
verde. Por otro lado, el tipo de oferta
inmobiliaria ha tendido a ser de tipo
residencial, dejando de lado el sector
socioeconomico bajo, con lo cual el
proyecto deja de ser incluyente vy
contribuye a problemas de segregacion
socioespacial.

Para su desarrollo se aprobaron 139
planes, de los cuales 84 han sido
abanderados por la iniciativa privada.

A pesar de la crisis econdmica sobre todo
en Europa sur, 22@ Barcelona continua
atrayendo Inversiones aunque hay que
sefnalar que el ritmo planeado ha bajado
(Catalan News Agency Business,2013).

Su principal fuente de financiamiento es
mediante bonos provenientes de impuestos
generados por el incremento en las
plusvalias de los predios colindantes,
ademas de donaciones privadas y
concesiones federales. El proyecto busca
reducir problemas de gentrificacion
arraigado en la ciudad desde 1990 por
cuestiones raciales.

El rescate del Centro Historico se ha vuelto
un referente por los logros urbanos,
econémicos y sociales a lo largo de mas de
dos décadas, a la iniciativa privada y publica
se le ha sumado la sociedad civil y con esto
se esta logrando superar uno de los mayores
retos de los proyectos urbanos en México, la
consecucion de los proyectos a través del
tiempo mas alla de periodos
gubernamentales.

Destaca la diversificacion de fuentes de
financiamiento que han contribuido al
desarrollo del proyecto y la reinversion en el
mismo.

Si el incremento en el precio del

suelo se expande puede generarse un proceso
de gentrificacion de escala mayor puesto que
el precio de suelo es un determinante de
residencia para habitantes originarios.

Fuente: Elaboracion propia
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2.4 Conclusiones

Las ciudades son el punto geografico en donde se ha gestado y desarrollado el sistema
capitalista alrededor del mundo, ya que con la busqueda en cada urbe de la expansion
economica mediante transacciones comerciales entre empresas y naciones, ha devenido
en un cambio en su economia, sociedad, produccion y entorno urbano. Las ventajas para
muchos y desventajas para otros son diversas, sin embargo el impacto del capitalismo en
el intercambio monetario, de produccion, informacion, tecnologia y conocimiento,
también social y urbano en paises y regiones facilita el conocimiento de nuevas
experiencias y genera que las ciudades compitan entre si, de acuerdo al nivel en que se
encuentre una ciudad dentro de un sistema regional, nacional e internacional de
ciudades.

El entramado de estas relaciones socioeconomicas en distintos mercados regionales y su
interdependencia de cada uno, representa el motor basico de la economia global. De ahi
que se hable de la globalizacién, entendida como la integracion e interaccion de fuerzas
trasnacionales apoyada por gobiernos, empresas y centros financieros internacionales
que buscan beneficios econoémicos, politicos o sociales en un libre mercado mundial, que
tiene como resultado avances y desarrollo tecnologico, economico, comercial y social en
donde las ciudades juegan un papel importante al ser el espacio que concentra poderes
economicos y comerciales y en donde las actividades que dan origen al proceso
globalizador llevan a cabo su maxima expresion.

No todas las ciudades se encuentran en las mismas condiciones competitivas para poder
tener un papel protagonico en el mercado global, ya que aquellas llamadas ciudades
globales destacan por su concentracion de poder econdémico debido a la intensidad de
transacciones entre urbes de esta misma condicion a través de mercados financieros,
servicios comerciales, inversiones, conocimiento y mano de obra calificada. El impacto
urbano mas significativo del desarrollo del capitalismo en un mercado global es por un
lado, que las ciudades compiten entre si para ofrecer un mejor entorno en donde puedan
llevarse a cabo actividades, que tienen un efecto en su desarrollo econdmico, social y
urbano, y por otro, que en la busqueda de esta cualidad, la competencia se da también
al interior de las mismas entre sus centros tradicionales y subcentros urbanos existentes
o de nueva creacion, en donde el mercado inmobiliario es un actor importante pues sus
acciones decaen en el desarrollo de la ciudad dirigido hacia uno u otro centro o subcentro
urbano.

El fortalecimiento de las ciudades ademas de incentivos econdémicos y fiscales para la
atraccion de inversiones y practicas comerciales, también tiene que ver con el
mejoramiento de la estructura e infraestructura urbana y asi ofrecer un lugar mejor para
el desarrollo de actividades econdémicas, lo que lleva a las ciudades a realizar acciones y
politicas urbanas novedosas para el mejoramiento de su espacio territorial. Sin embargo,
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la competitividad puede traer efectos que polaricen los beneficios y mientras en una
ciudad o un subcentro urbano se concentren las inversiones publicas para el
mejoramiento del entorno, en otro subcentro o ciudad pueden estar carentes de éstas y
mantener condiciones socioecondmicas y urbanas desiguales, es por esta razon que el
interés de desarrollar una zona no debe de desatender las demandas de otra, lo anterior
puede equilibrarse mediante un plan integral, el cual permita identificar las necesidades
a cubrir de manera global y dar respuesta tanto a las zonas con potencial de desarrollo,
como a las zonas que cumplen funciones barriales o distritales.

Como parte de las practicas para mejorar el entorno urbano y eficientar el espacio
evitando el crecimiento expansivo, se presenta el reciclamiento urbano, el cual permite
contrarrestar el proceso de degradacion urbana causada por edificios subutilizados o en
deterioro y la pérdida de poblacion, para generar nuevos negocios, establecer zonas
residenciales, comerciales, etc., aprovechando su ubicacion dentro de un entramado
urbano ya establecido, con infraestructura urbana instalada. El reciclamiento urbano
busca reutilizar una zona o inmueble que ha concluido con su ciclo inicial de uso para
tener un mayor y mejor aprovechamiento de la infraestructura y servicios existentes, a
la vez que se promueve una ciudad mejor densificada y concentradora con el reto de
atraer residentes y conservar a residentes que ocupan zonas deterioradas; una practica
que sucede en ciudades como Nueva York, Barcelona, Atlanta, Ciudad de México y otras
ciudades del mundo, sin embargo fueron estas los casos de estudio para encontrar
particularidades de cada proyecto, ventajas y posibles desventajas y efectos negativos
a tomar en cuenta para una propuesta de reciclamiento urbano.

En Nueva York fue analizado el proyecto “The Highline”, en Barcelona el redesarrollo y
proceso de reciclamiento del barrio 22@Barcelona, en Atlanta el proyecto “Betline, en
la Ciudad de México el redesarrollo y reciclamiento del Centro Historico.

Del analisis de casos, en primer lugar se obtuvo que los casos de Highline Nueva York,
22@Barcelona, Atlanta Beltline y el Centro Historico de la Ciudad de México, generan
reciclamiento urbano bajo una estrategia de regeneracion urbana a partir de
intervenciones de gran escala en ciertas zonas de la ciudad que han perdido centralidad,
presentan degradacion y desperdician zonas muy bien articuladas con el resto de la
ciudad que bien pueden ser reaprovechadas mediante nuevas ideas urbanas aplicacion
de nuevas normas que alientan la mezcla de usos de suelo e intensidad de construccion,
por medio de las cuales se estimula la generacidon de vivienda, comercio, servicios y
nuevo espacio publico; en éste Ultimo tema, la tendencia es de crear espacio publico con
areas verdes y senderos peatonales, en conjuncion con el uso de transporte publico
masivo y alternativo como el uso de bicicletas. Los anteriores aspectos son elementos
que en conjunto generan dinamicas urbanas distintas reactivando la vida social y urbana
de las zonas o sitios a intervenir y recuperan inversiones publicas mediante la captacion
de plusvalias, ademas de impuestos derivados de la actividad comercial, habitacional o
construccion, pasando asi de tener pasivos a activos urbanos.
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Las recalificaciones, recuperaciones y/o revitalizaciones que se han ejecutado en los
casos de estudio, han sido en zonas que en algin momento se caracterizaron por un
dinamismo econdomico y vitalidad social completamente distintos a los problemas de
abandono de edificios, desarticulacion con la dinamica ciudad, vandalismo, prostitucion,
areas delictivas, inseguras, de ambulantaje, entre otras, que al momento en que se
decidié actuar sobre éstos persistian. Antiguas zonas industriales se han convertido en
espacios adecuados para poder llevar a cabo un reciclamiento urbano. Lo anterior,
debido a una desindustrializacion de los centros urbanos que se dio por un lado, por el
cambio en la estructura econdmica y comercial de las ciudades, y por otro, por el propio
crecimiento y expansion de las urbes.

Cabe destacar que la participacion de la sociedad en conjunto con la iniciativa publica y
privada han sido palanca del desarrollo de los proyectos; en los casos del Highline y
Atlanta Beltline las intervenciones fueron motivadas principalmente por la union y
participacion de vecinos y actores de la sociedad en general que propusieron su ejecucion
al sector gobierno. En el caso de la Ciudad de México, el proyecto fue impulsado por el
Gobierno de la Ciudad y el sector privado, mientras que el resto de la sociedad civil fue
motivada después para lograr su participacion con dificultades y dudas al principio.
Ademas, el papel del desarrollo inmobiliario es sefialado como relevante para poder
lograr el desarrollo econdmico necesario para revitalizar las zonas de las que se habla,
pues de la mano con el espacio publico y beneficios sociales, se ha observado el
surgimiento de nuevas actividades comerciales, reciclamiento de edificios para nuevos
espacios de oficinas y vivienda y también construccion y rehabilitacion de inmuebles que
den cabida a dichas actividades comerciales, corporativas, de habitacion, etc.

Aspecto importante a destacar, es que parece que el proceso de gentrificacion viene
inherente a este tipo de proyectos, en todo caso depende de un control estricto en el
incremento del precio del suelo para asegurar la cabida de habitantes de distintos
estratos economicos; en el caso del Highline en el Plan de Rezonificacion se busca atraer
poblacion residente que le de vitalidad a la zona diversificando la oferta residencial
aunque la actual oferta inmobiliaria es de precios elevados, permitiendo sélo a grupos
socioeconomicos elevados poder integrarse al nuevo tejido urbano, al menos asi en las
manzanas inmediatas a la via elevada, signo de un proceso de gentrificacion al revisar
que la mayoria de la oferta inmobiliaria se centra en vivienda de tipo residencial, ademas
puede acrecentarse debido a la compra venta de inmuebles causada por la presion
inmobiliaria e incremento de pagos por plusvalia. En el caso de Atlanta es un problema
social que prevalece desde la década de los 90, evidenciandose por la sucesion de
poblacion en barrios afroamericanos por personas de piel blanca, sin embargo también
es cierto que el gobierno pretende mediante el Beltline borrar imaginarios urbanos
creados por la sociedad ademas de que incluye espacios residenciales diversificados que
incluyen vivienda social. En el caso del Centro Historico de la Ciudad de México, la
repoblacion en la zona que habia perdido poblacion se ha logrado, pero también ha
sucedido un incremento en el precio del suelo el cual si se expande puede ocasionar un
proceso de gentrificacion acelerado, ya que el precio del suelo es un elemento
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determinante para la residencia de habitantes originarios o que residian en la zona desde
antes del proceso de rehabilitacion.

En cuanto a financiamiento, para el caso del Highline en Nueva York, las principales
fuentes de financiamiento han sido tanto de la iniciativa privada como del sector estatal
y federal, aunque el mayor esfuerzo es realizado por la organizacion que se encarga de
administrar y dar mantenimiento de la via elevada, destaca que el gobierno de Nueva
York aplicé contribuciones de mejoras aplicadas al Highline por parte del sector
inmobiliario que llegé a desarrollar la zona. En el Caso del Beltline de Atlanta, el
instrumento de recuperacion de plusvalias en predios laterales a la via representa un 33%
de su financiamiento, un recurso para la recuperacion de inversion publica, y ademas es
destacable que el proyecto forma parte de un plan de desarrollo a largo plazo el cual es
evaluado de 3 a 5 afnos para valorar el proceso y su orientacion con los alcances
planteados inicialmente o bien para determinar el nivel de ingresos obtenidos, lo anterior
para validar su continuacion o replantear la propuesta reestimando costos o
identificando alternativas. En el Centro Historico de la Ciudad de Meéxico, el
financiamiento se logré gracias a la participacion del sector privado y la conformacion
del fideicomiso, ademas de la aplicacion de instrumentos normativos como el modelo de
transferencia de potencialidades mediante el cual se obtuvo recursos para la
rehabilitacion de zonas y edificios; e instrumentos fiscales como la recaudacion fiscal
actualizada.

Otro aspecto a mencionar es el hecho de que se habla de proyectos planeados a largo
plazo y que incluso hoy en dia contintan en proceso o proximos a concluir sustentados
en planes estratégicos. Los procesos de planeacion a largo plazo, son relevantes y se
deben tener en cuenta al momento de formular la propuesta de reciclamiento urbano
que da razon de ser de este trabajo, ya que si se quiere realizar un proyecto de esta
naturaleza, primero que nada tendra que integrarse el espacio publico con el espacio
construido susceptible de reciclamiento si lo que se quiere es lograr un mayor impacto y
beneficio urbano, economico y social. En segundo lugar, considerar que para el desarrollo
adecuado de dicho proyecto tendra que involucrar a la participacion de sociedad en
general, de gobiernos e iniciativa privada. El area a intervenir no tiene que ser
necesariamente antigua zona industrial, pero habra que tener en cuenta que el proceso
de desindustrializacion de los centros urbanos ha derivado en el destape de extensas
areas con potencial de desarrollo. Finalmente, pero no menos importante, dicho
proyecto debe ser parte integral de un programa de desarrollo o plan estratégico a largo
plazo en el que se incluyan instrumentos normativos y fiscales que permitan recuperar
la inversion por medio de mejoras y plusvalias derivadas de acciones publicas y se oriente
un crecimiento urbano futuro.
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3. Estudio urbano

Una vez con un panorama de experiencias en reciclamiento urbano en otras ciudades, se
comenzod a conocer el CTCyS para la propuesta de reciclamiento. El objetivo de este
capitulo fue hacer un reconocimiento del entorno urbano del area de estudio para
entender el estado actual y conocer aquellos elementos que conforman el espacio y su
perfil como centro urbano para que la propuesta de reciclamiento urbano se integre al
entorno.

Primero, se analiza la estructura policéntrica metropolitana para entender el papel y
desempeno que ha jugado el CTCyS ante el surgimiento de nuevos subcentros con
actividades terciarias atractores de actividades sociales y econémicas.

La segunda parte hace referencia al estudio urbano basado en la propuesta de Kevin
Lynch (1918-1964) para analisis de sitio, realizado especificamente sobre los datos fisicos
del lugar con el fin de identificar posibles caracteristicas que imposibiliten su
redesarrollo o por el contrario que lo posibiliten. Al final se plantean conclusiones sobre
la funcion actual del Centro Tradicional de Comercio y Servicios con respecto a los otros
subcentros y conclusiones sobre los datos fisicos recopilados.

3.1 Centros y subcentros urbanos

Una de las primeras inquietudes que se tuvo al realizar este trabajo fue percibir que el
CTCyS habia presentado un proceso de pérdida de centralidad, por lo que en éste capitulo
de estudio urbano y reconocimiento del area de estudio fue conveniente conocer la
forma en como se encuentra articulada la estructura espacial y el papel que ha jugado y
que juega el CTCyS de la ciudad de Toluca al encontrarse en un contexto metropolitano
policéntrico en donde han surgido nuevas concentraciones de actividad terciaria en el
territorio las cuales compiten entre si y con el CTCyS por la atraccion de consumidores,
y asi determinar si la perdida de centralidad es una percepcion o una realidad.

Por esta razon, se retomo6 a Carlos Garrocho y Juan Campos, ya que en su estudio
“Dinamica de la estructura policéntrica del empleo terciario en el area metropolitana de
Toluca, 1994-2004” (Garrocho & Campos,2007) se logro la identificacion de subcentros
de empleo terciario de 1994 a 2004, que articulan la estructura espacial del area
metropolitana de Toluca de acuerdo a su perfil econémico para entender la logica de
funcionamiento del CTCyS y del resto de los subcentros en el contexto metropolitano y
en un nuevo entorno competitivo.

Es importante considerar que la metodologia para determinar la policentralidad
propuesta por estos autores otorga un peso relevante a los aspectos econdémicos, sin
considerar de forma suficiente otros aspectos como la funcion habitacional. Aun asi, para
los fines de este trabajo, considero que se trata de una aproximacion adecuada con los
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objetivos propuestos.

Como antecedente, Toluca es una ciudad que fue caracterizada en la época prehispanica
como “siervo” de Tenochtitlan en su momento, cuando los Matlatzincas rendian tributo
a los aztecas, en esa época cuando se conocié a Toluca como el lugar “donde esta el dios
Tolo o Tolotzin”. En el Virreinato la ciudad de México dependia en gran parte de la
produccion de granos y carne que la regién producia debido a sus condiciones climaticas
y fisiograficas.

De acuerdo a la narrativa histérica de San José de Toluca se habla del corregimiento o
marquesado. Su centro social era el convento franciscano y las casas consistoriales
localizadas alrededor del convento, desde donde se tomaban decisiones politicas y
sociales. La traza urbana siguié el modelo reticular que se implement6 en los nuevos
asentamientos de América distinguido por una plaza principal alrededor de la cual se
localizaban el templo, edificios administrativos y el mercado. Su traza, se vio limitada
al norte por las elevaciones orograficas y su crecimiento se dio de oriente a poniente.
Los asentamientos indigenas crearon los barrios alrededor de sus respectivas iglesias, hoy
de los barrios permanece en algunos solo la iglesia que los distinguia, modificando su
identidad social y arquitecténica por el crecimiento urbano y lo cambiante de las épocas
historicas; los pueblos ahora son parte de la mancha urbana metropolitana y de los
ranchos y haciendas permanecen solo los cascos.

Imagen 25. Plano de la ciudad de Toluca levantado por el ingeniero Miguel Solalinde
1877

Fuente: Ing. Miguel Solalinde. Plano de la Ciudad de Toluca. Toluca, Estado de México, México. Fecha de
creacion: (Ca. 1877). Imagen tomada del Archivo histérico municipal de Toluca. Fecha de actualizacion:
Marzo 2013
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La actividad econdémica de Toluca en el siglo XVI, era la produccion de granos (maiz y
trigo) y ganaderia, sobre todo el ganado porcino, su crianza y explotacion; el Valle de
Toluca era el primer abastecedor de carne y maiz del Valle de México. Para 1800, la
actividad comercial de Toluca era tan relevante que fue construido un mercado regional
en su zona centro.

Con el paso de los anos Toluca comenzd a cubrirse de obras urbanas de variadas
dimensiones. En el Porfiriato, con el inicio de las actividades del ferrocarril a partir de
1882, se favorecio el comercio, la industria, la movilidad de las personas y el desarrollo
regional principalmente con aquellas zonas por donde pasaban las vias.

Después de la revolucion, la ciudad experimentd un crecimiento y desarrollo urbano
constante y mas rapido que siglos anteriores con el impulso a obras de edificios escolares,
administrativos, de salud, obras viales, entre otras. La actividad industrial que en el siglo
XIX estaba enfocada a la produccion de cerveza, harinas, embutidos, tabaco y jabones
principalmente, cambié radicalmente a mediados del siglo XX al instalarse industria
alimentaria, farmacéutica, ensambladora, textil, automotriz, etc. La actividad industrial
trajo consigo efectos en la economia, la conformacion del espacio urbano y en el
crecimiento poblacional.

De acuerdo a Carlos Garrocho y Juan Campos (2007), la estructura policéntrica del
empleo terciario en la zona metropolitana de Toluca se diversifico y evolucion6 entre
1994 y 2004, por lo que los autores precisaron el nUmero y la jerarquia de los subcentros
de empleo terciario y su caracterizacion segun sus principales rasgos funcionales, lo cual
se describira en los siguientes parrafos.

Los subcentros de empleo terciario fueron definidos por estos autores como aquellas
areas con registros de una magnitud y densidad de empleo terciario superior a la media
de la ciudad (Garrocho & Campos, 2007). Mientras que el perfil econdmico fue definido
a partir del indice de especializacion econdmica o indice de primacia, el cual indica que
el empleo en ese subcentro equivale a cierto niumero de veces el empleo de los otros
subcentros de analisis; ademas los valores de especializacion econdmica superiores a uno
corresponden a los subsectores en los que se registra especializacion respecto a los demas
subcentros.

Los subsectores de especializacion econdmica que se tratan son comercio y servicios al
productor (que incluye servicios profesionales, comercio al mayoreo y comercio de
equipos e insumos industriales), comercio y servicios al consumidor (incluye comercio de
alimentos, bebidas y tabaco; supermercados, gasolineras y combustibles; preparacion de
alimentos y bebidas, aseo y limpieza, recreacion y esparcimiento, difusion e informacion,
hoteles, moteles y posadas, bienes del hogar y personales, tiendas de departamento,
automotrices y autopartes, reparaciones, educacion y cultura privada y salud y asistencia
privada); y servicios de gobierno, educacion y salud publica (Garrocho & Campos, 2007).
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Los subsectores fueron definidos y normalizados para su analisis por los autores a partir
de los censos econémicos del INEGI.

Subcentros 1994

En 1994, estos autores identificaron cinco subcentros metropolitanos, Toluca-Centro,
Tablajeros-Tollotzin, Terminal-Mercado Juarez, La Maquinita y Sedagro ordenados
jerarquicamente de acuerdo a la magnitud de empleo en cada uno (ver mapa no. 4).

Mapa 4. Subcentros de empleo terciario 1994 en el area metropolitana de Toluca
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Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

La magnitud de empleos, superficie, densidad de empleos, e indices de especializacion
economica por subcentro se encuentran resumidos en la tabla 2.
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Tabla 4. Subcentros de empleo terciario 1994 en el area metropolitana de Toluca

Magnitud de  Superficie Densidad de Indice de Indice de Indice de

empleos ha empleo especializacion especializacién especializacién
econémica de econdémica de econdémica de
servicios al servicios al gobierno,
productor consumidor educacion y salud

consumidor

Toluca- 33,637 189
Centro empleos/ha
Tablajeros- 13,066 117.7 110 .51 .87 1.16
Tollotzin empleos/ha
Terminal- 4,047 34.6 116 3.89 1.88 0.04
Mercado empleos/ha

Juarez

La Maquinita 2,040 148.3 13 5.91 0.35 0.01
- empleos/ha
Sedagro 1,808 153.5 11 0.00 2.30 0.84
- empleos/ha

Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

Como se observa en la tabla 2, en 1994 el subcentro Toluca-Centro era dominante en
materia de empleo terciario, destaca por la magnitud de empleo que concentra, ya que
representaba el 30% del empleo terciario del total del area metropolitana (Garrocho &
Campos, 2007) (ver grafica no. 1), y su supremacia por encima del resto contribuye la
densidad de empleos por hectarea. El perfil economico se inclina claramente al subsector
gubernamental, educacion y salud ya que en ese entonces, Toluca-Centro era la principal
sede del empleo gubernamental.
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Grafica 1. Porcentaje de empleo por subcentro con respecto al area metropolitana de
Toluca, 1994

1.80% 1-61%

= Toluca-Centro = Tablajeros-Tollotzin = Terminal-Mercado Juarez = La Maquinita = Sedagro

Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, Dinamica de la estructura policéntrica del

empleo terciario en el area metropolitana de Toluca, 1994-2004, 2007).

El subcentro Tablajeros-Tollotzin se encontraba localizado sobre la via regional mas
importante, el Paseo Tollocan en la salida a la Ciudad de México, en 1994 su magnitud
economica era de 13,066 personas laborando debido a la concentracion de algunas
entidades administrativas gubernamentales y por ser una zona en la que el transporte
publico foraneo hacia escalas obligatorias para el ascenso de pasajeros. Por lo anterior,
era una zona que generaba intensos flujos peatonales por lo que se originaron negocios
orientados al consumidor y productor, siendo éste el segundo en importancia de negocios
de éste tipo por debajo de Toluca-Centro, incluso para entonces (afo de 1994),en dicho
subcentro se establecid el primer restaurant de comida rapida McDonalds de la ciudad.

Muy por debajo de la magnitud de empleados en comparacion con los dos casos
anteriores, el subcentro Terminal-Mercado Juarez localizado también sobre Paseo
Tollocan se caracteriza por concentrar en el sitio a la Unica terminal de transporte urbano
y suburbano ademas del mercado de mayor reconocimiento historico de la ciudad.
Aunque la magnitud de empleos de 4,047 es bajo, se encuentran altamente aglomerados
superando la densidad de empleos del subcentro Tablajeros-Tollotzin con 116 empleados
por hectarea, su indice de especializacion se destaca por negocios al consumidor y
negocios al productor, siendo éste el de mayor indice de especializacion en dichos
subsectores econdémicos, ya que ademas de estar beneficiado por su accesibilidad, el
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Mercado Juarez y la Terminal de autobuses representan dos nodos de compradores
potenciales razén de la existencia de dicho subcentro.

La movilidad urbana fue un elemento fundamental para el subcentro La Maquinita, ya
que éste era un punto de conexion entre diversas lineas de transporte urbano, su
magnitud de empleados estaba muy debajo de los tres anteriores sobre todo de los dos
primeros, al contar Unicamente con 2.040 empleados y su densidad era de solo 13
empleados por hectarea, sin embargo destaco por especializarse en servicios al productor
sobre el resto del area metropolitana debido a la cercania con la zona industrial
tradicional de la ciudad.

Por su parte, el subcentro Sedagro surgié con las primeras ideas formales de
descentralizacion de oficinas gubernamentales para destinarse como un nuevo centro
administrativo, en 1994 contaba con 1,808 empleados y una densidad de 11 empleados
por hectarea, la menor densidad del resto de los subcentros identificados por Garrocho
y Campos en 1994; la promocion del nuevo centro administrativo de gobierno del Estado
de México, motivo el surgimiento de negocios al servicio del consumidor por lo que
destacaban por encima del indice de especializacion econdémica del subsector
gubernamental, cuando Sedagro apenas comenzaba su desarrollo.

Subcentros 1999

Para el ano de 1999, Garrocho y Campos identificaron siete subcentros metropolitanos,
Gran Toluca Centro, Las Torres, Metepec-Galerias, Tollocan, Lerma Centro, Sedagro y
San Mateo Atenco Centro, representados de acuerdo a su magnitud de empleos en el
mapa no. 2.
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Mapa 5. Subcentros de empleo terciario en 1999 en el area metropolitana de Toluca

- Gran_Toluca_Centro
l:] Las_Torres

- Metepec-Galerias
[:I Tollocan

E Lerma_Centro
San_Mateo_Centro
I: Sedagro

[ aces

Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

La magnitud de empleos, superficie, densidad de empleos, e indices de especializacion

economica por subcentro se encuentran resumidos en la tabla 3.

Tabla 5. Subcentros de empleo terciario en 1999 en el area metropolitana de Toluca

Gran
Toluca-
Centro
Las

Torres

Magnitud Superficie  Densidad Indice de Indice de
de (ha) de empleo  especializacion especializacién
empleos (empleos/ha)  economica de economica de
servicios al servicios al
productor consumidor
67,005 853.5 78 1.04 .96
6,349 129.7 48 .30 .97
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1999 Magnitud Superficie  Densidad Indice de Indice de Indice de
([3) (ha) de empleo  especializacion especializacion especializacion
empleos (empleos/ha)  economica de econdmica de econdmica de
servicios al servicios al gobierno,
productor consumidor educaciéon y
salud
consumidor
Metepec 4,771 371.1 1 1.97 1.56 0.38
- 2
Galerias
2,117 141.8 14 0.49 0.79 1.27
Lerma 1,788 122.6 14 0.37 1.33 0.95
1649 154.8 10 1.54 0.03 1.50
1,635 75.3 21 13 2.13 .48

San
Mateo

El subcentro Gran Toluca-Centro, es denominado de esta manera debido a que el Toluca-
Centro de 1994, se expandid y absorbio al de Terminal-Mercado Juarez y al de Tablajeros-
Tolotzin, debido al desbordamiento de empleos terciarios en esta zona (Garrocho &
Campos, 2007), ya que de 1994 al 1999, el nimero de empleados pasoé de 33,637 a 67,005,
poco mas del doble; los empleos orientados al productor se triplicaron y los orientados
al consumidor de multiplicaron 3.6 veces con respecto a 1994, por su parte los empleos
del sector publico aumentaron casi 50 por ciento. La densidad de empleados por hectarea
disminuyo debido a su expansion fisica, pero aun asi, éste subcentro tiene supremacia
jerarquica en los subcentros identificados en 1999.

Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

La supremacia del subcentro anterior es destacable al compararse con el subcentro de
magnitud inmediata menor: Las Torres. Se encuentra localizado sobre la vialidad del
mismo nombre que rodea a la ciudad de Toluca construido en 1990, el acelerado proceso
de expansion urbana rebaso el anillo del Paseo Tollocan llegando hasta la vialidad las
Torres, siendo adecuada para el asentamiento de empleos terciarios ya que esta via
servia de acceso al centro de la ciudad, teniendo circulaciones en direccion oriente con
destino a la Ciudad de México y al poniente en conexion con el municipio de
Zinacantepec. Su accesibilidad favorecio la localizacion de hospitales regionales y
servicios educativos, atrayendo grandes flujos peatonales hacia esa zona y motivando el
surgimiento de empleos orientados al consumidor. Por lo que en su especializacion
economica se encuentra inclinada al subsector publico.
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El siguiente subcentro es Metepec- Galerias, el cual desde su surgimiento en 1998 generd
empleos de mayor calidad en negocios de firmas de gran lujo debido a la construccién
del centro comercial Galerias Metepec al sureste de la ciudad en el municipio de
Metepec, al centro comercial anterior se le sumaron las plazas Comerciales Pabellon
Metepec y Plaza las Américas, en donde se establecieron marcas como Liverpool, Zara,
Sears, Sam’s, Starbucks, Italiannis, Nike, Mercedes Benz, Honda, por mencionar algunas,
ademas de hospitales privados y servicios bancarios y financieros. Con una superficie
menor que representa poco mas de una cuarta parte del area del Gran Toluca Centro y
una magnitud 14 veces menor, fue en 1999, el principal competidor en el sector
comercial por la calidad en los servicios y por el prestigio alcanzado por las firmas
orientadas al productor y consumidor. Este subcentro fue el referente de compras y
entretenimiento con mayor prestigio en la ciudad y de mayor uso por poblacion de
ingresos medio y alto.

El subcentro Tollocan se detond sobre la vialidad del mismo nombre debido al
establecimiento de entidades administrativas de gobierno del Estado de México, aunque
su magnitud y densidad son comparativamente bajas con respecto a los subcentros
anteriores, es un subcentro enfocado a la actividad de servicios de gobierno tal como lo
muestra el indice de especializacion economica en la tabla 3; caso similar el subcentro
Sedagro el cual se mantiene vigente incrementando su magnitud de empleos y espacio
de asentamiento por lo que su densidad con respecto al periodo de evaluacion de 1994
es menor, sin embargo en los indices de especializacion econdmica hubo un incremento
lo que definid a este subcentro como centro administrativo en el que ademas a partir de
este surgen nuevos negocios enfocados al productor principalmente.

Con poco mas de 1600 empleados, los subcentros Lerma Centro y San Mateo Atenco,
destacan en este periodo de evaluacion de acuerdo a Garrocho y Campos principalmente
en las cabeceras municipales de cada uno en donde se desarrollaron actividades
administrativas propias de los ayuntamientos, pero mas que nada por negocios al
consumidor pues son municipios especializados en muebles y articulos de madera para
el caso de Lerma y productos de cuero y calzado en San Mateo Atenco.

El porcentaje de concentracion de empleo terciario que presenta cada subcentro con
respecto al area metropolitana se muestra en la grafica.
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Grafica 2. Porcentaje de empleo por subcentro con respecto al area metropolitana de
Toluca, 1999

0.93
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12

= Gran Toluca Centro = Las Torres = Galerias-Metepec = Tollocan

= Lerma Centro = Sedagro = San Mateo Centro

Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

Comparando la grafica anterior con la grafica correspondiente al periodo de 1994, se
observa que hay un crecimiento en la concentracion de empleo en Gran Toluca centro al
pasar de 29.9 a 37.8 del porcentaje total del empleo en el area metropolitana, dicho
subcentro es el Unico que se mantiene firme entre un periodo y otro. El resto de los
subcentros identificados en el periodo de evaluacion 1999 se encuentran por debajo del
4% de concentracion de empleo con respecto al total metropolitano. Aunque destaca el
subcentro Las Torres y Metepec-Galerias.

Subcentros 2004

Para el 2004, fueron identificados 8 subcentros, Gran Toluca-Centro, Metepec- Galerias,
Sedagro, San Mateo Centro, Lerma Centro los cuales se mantuvieron, mientras que Toluca
Norte, Juzgados-Hospital y Central de abastos aparecieron en el escenario
metropolitano.
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Mapa 6. Subcentros de empleo terciario en 2004 en el area metropolitana de Toluca
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Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

Los subcentros se encuentran representados en el mapa no.6, mientras que en la tabla
4, se observa su magnitud de empleo, superficie, densidad de empleo, e indices de
especializacion econoémica por subcentro.

Tabla 6. Subcentros de empleo terciario en 2004 en el area metropolitana de Toluca

Magnitud de  Superficie Densidad de Indice de Indice de Indice de

empleos (GEY) empleo especializacion especializacion especializacion
(empleos/ha) economica de economica de economica de
servicios al servicios al gobierno,
productor consumidor educacion y
salud

consumidor

Gran Toluca- 70,241
Galerias 8,145
2,863 123.82 23 1.67 0.57 1.19

Central de 2,943 274.9 10 1.09 1.78 0.01
abastos
Juzgados 1,909 102.7 18 0.37 0.35 2.1

Hospital

2,259 154.8 14 .65 0.04 2.35
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Densidad de
empleo

Indice de

Magnitud de
empleos

Superficie
(LE)) especializacion

(empleos/ha) econdémica de

Indice de
especializacién

econ6mica de

Indice de
especializacién

econ6mica de

servicios al servicios al gobierno,

productor consumidor educacion y

salud
consumidor
136.5 24 .18

San Mateo 3,325

Centro

1,594 122.6 13 .36 .89

Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

Para este periodo continua destacando el subcentro Gran Toluca-Centro con una
magnitud de 70,241 empleados, lo cual es un dato bajo en comparacion con el
incremento que tuvo de 1994 a 1999, en donde crecié casi al 100%, para este periodo
tuvo un aumento de 3,235 empleados, es decir apenas un 5%. Se crecimiento espacial
continua expandiéndose por Paseo Tollocan en direccion a la Ciudad de México
absorbiendo al subcentro del periodo anterior Tollocan, por lo que la densidad pasa a ser
de 49 empleados por hectarea, contribuido ademas por descentralizacion de entidades
de administracion de gobierno en diversas sedes fuera del centro, causa por la que
también el indice de especializacion econémica en el sector publico disminuye y
comienza a ser rebasado por servicios al productor modificando su perfil de
especializacion.

Metepec- Galerias se convierte en el segundo subcentro de mayor magnitud, el cual tuvo
un crecimiento del 70% entre 1999 y 2004, un porcentaje destacable al ser mayor que el
que presentd el Gran Toluca Centro y en un periodo que de acuerdo a Garrocho y Campos
fue de lento crecimiento para la metrépoli (Garrocho & Campos, 2007). El sector que
presentdé mayor dinamica de crecimiento fue el referido al sector de servicios al
consumidor definiéndose entre los subcentros de este periodo por esta caracteristica, y
sobre todo por ser el Unico subcentro en el cual se encuentran establecimientos de
marcas de prestigio y renombre.

San Mateo Centro, Sedagro y Lerma Centro continuaron vigentes siendo San Mateo Atenco
el que mayor crecimiento tuvo al incrementar la magnitud de empleos entre 1999 y 2004
en 103% al pasar de 1,635 empleados a 3,325, siendo el sector de mayor crecimiento el
de servicios orientados al consumidor en productos elaborados de piel y cuero a la venta
en diversos mercados enfocados a la venta de dichos productos.

Por su parte Sedagro, continud recibiendo areas administrativas provenientes de la
descentralizacion del centro de Toluca, por lo que su especializacion en servicios del
sector publico se incrementd y mostré para ese entonces mayor jerarquia de entre el
resto de los subcentros identificados entre 1999 y 2004, los servicios al productor y
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consumidor disminuyeron notablemente debido a la aplicacion de regulaciones en la
normatividad de usos de suelo en la zona (Garrocho & Campos, 2007).

Lerma Centro disminuyd su magnitud de empleos en un 10% con respecto al periodo
anterior, mientras que el sector servicios al consumidor fue el que mas decremento tuvo,
para el caso de servicios al productor y del sector gubernamental presentaron cambios
minimos.

Los nuevos subcentros que aparecieron durante el periodo de 1999 a 2004 fueron Toluca
Norte, Juzgados-Hospitales y Central de abastos, este ultimo el subcentro de mayor
jerarquia en cuanto a magnitud de los tres mencionados con 2,943 empleados seguido de
Toluca Norte y consecutivamente Juzgados Hospitales.

Toluca Norte se encuentra localizado al noroeste de la zona metropolitana en las salidas
hacia Ixtlahuaca y Atlacomulco, se especializa en servicios al productor y del sector
gubernamental, ya que hacia esta zona también se dio paso al establecimiento de
unidades administrativas como parte del proceso continuo de descentralizacion
administrativa del centro de Toluca.

Por su parte Central de abastos se localiza al noreste sobre la carretera que comunica
con el municipio de Naucalpan, se encuentra claramente especializado en servicios tanto
al productor como al consumidor. Aunque es identificado durante este periodo (1999-
2004) su relevancia es mayor que los subcentros que prevalecieron del periodo anterior
como Lerma Centro y San Mateo Centro.

Por ultimo, el subcentro Juzgados-Hospitales, se define a partir del establecimiento en
la zona norte de mas entidades administrativas y hospitales regionales, por lo que aunque
su magnitud fue de apenas 1,909 empleados, su jerarquia en cuanto a servicios de
gobierno se encontro casi al nivel del subcentro Sedagro.

El porcentaje de concentracion de empleo terciario que presenta cada subcentro con
respecto al area metropolitana se muestra en la grafica 3.
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Grafica 3. Porcentaje de empleo por subcentro con respecto al area metropolitana de
Toluca, 2004
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Fuente: Elaboracion propia con base en (Garrocho & Campos, 2007)

En resumen, en 1994 el subcentro Toluca-Centro era el de mayor jerarquia dentro del
cual se encuentra el area del CTCyS, junto con Tablajeros-Tollocan y Sedagro que eran
al momento de estudio centros administrativos gubernamentales; por razones de
accesibilidad, el primero de ellos registraba la oferta mas importante de empleos en
servicios al productor y de servicios al consumidor, ademas de que en este subcentro
habia importantes flujos de personas aunado con el prestigio que ofrecia en ese entonces
el centro de la ciudad como punto de localizacion. Para el caso del subcentro Terminal-
Mercado Juarez su especializacion se enfocaba en servicios al productor y al consumidor
también por razones de accesibilidad. El subcentro La Maquinita, era el mas
especializado en servicios al productor debido a su cercania con la zona industrial
tradicional de la ciudad.

Para 1999, hubo un crecimiento de empleos y expansion de la mancha urbana que se
refleja en la localizacion de los subcentros que para entonces pasaron a ser siete,
Tollocan, Tablajeros-Tollotzin y Mercado Juarez-Terminal fueron absorbidos por la
expansion urbana de Toluca-Centro, mientras que el subcentro La Maquinita, perdio
relevancia debido a la concentracion de la industria al oriente teniendo como principal
acceso la vialidad Paseo Tollocan. Destaca Metepec- Galerias como el subcentro que se
diferencia por el tipo de empleos orientados a servicios para consumidores de alto nivel;
Sedagro, como espacio administrativo gubernamental alterno al centro de Toluca; y San
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Mateo y Lerma Centro como subcentros especializados en servicios al consumidor y
productores principalmente.

En 2004, los subcentros identificados son ocho, cinco de los cuales persisten del periodo
anterior como el Gran Toluca Centro que aunque se mantiene y presenta mayor jerarquia
en cuanto a magnitud de empleos, pierde supremacia en servicios del subsector gobierno,
en el que destaco durante los periodos de evaluacion de 1994 y 1999; su competencia
directa fue Sedagro que fue el subcentro de mayor jerarquia en el ramo de
especializacion de servicios del sector gobierno, seguido de Juzgados Hospital y Toluca
Norte. En cuanto a aquellos subcentros especializados en servicios al productor
sobresalen los subcentros de Central de Abastos y Toluca Norte también por encima de
Gran Toluca Centro, mientras que en los servicios orientados al consumidor destacan
Central de abastos, Metepec- Galerias y San Mateo Centro por encima del indice de
especializacion del Gran Toluca Centro. Es decir, a diferencia de 10 anos atras donde
Toluca Centro era el Unico subcentro especializado en el sector gubernamental, para el
2004 existian tres subcentros mas de este tipo, ademas de que presenta seria
competencia con subcentros orientados tanto a servicios al productor como al
consumidor.

Garrocho y Campos ademas clasificaron a los subcentros de acuerdo a su perfil economico
y su logica de funcionamiento en el contexto metropolitano de la siguiente manera: a)
economicos, como aquellos que nacen y se desarrollan por fuerzas puramente
economicas como Metepec- Galerias y Central de abastos; b) Mixtos, los que naceny se
desarrollan debido a impulsos econdmicos pero apoyados en una fuerte dotacion de
empleos del sector gubernamental como el Gran Toluca Centro; c) Administrativos, los
que nacen y se desarrollan por decisiones puramente administrativas del sector
gubernamental, como el subcentro Sedagro, Juzgados-Hospitales o Toluca Norte; e d)
Integrados, normalmente son centros historicos de localidades vecinas que se integran
funcional y fisicamente como San Mateo Atenco y Lerma Centro (Garrocho & Campos,
2007).

El surgimiento de los subcentros también han sido parte de las directrices del crecimiento
urbano de la metropoli, ya que cinco de los subcentros creados entre el periodo 1994-
2004 fueron motivados por decisiones gubernamentales, de esta manera se puede inferir
que una de las principales razones del crecimiento y direccion del desarrollo urbano ha
sido a causa de las decisiones locacionales del gobierno.

En resumen, la funcion historica del CTCyS paso de ser productora de granos y carnes a
mediados del siglo XVI, a la centralidad Metropolitana del Valle de Toluca del siglo XIX,
por el hecho de tener mayor magnitud de empleos y ser el lugar detonante de dicha
metropoli que actualmente es de actividades comerciales al por menor y de servicios
gubernamentales y educativos. Aunque el CTCyS dentro de las limitaciones del subcentro
Gran Toluca Centro fueron en cierto momento la centralidad, el surgimiento de otros
subcentros urbanos metropolitanos diversificaron las ofertas comerciales, de servicios,
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residenciales, laborales, etcétera, por lo que la competitividad entre cada uno de los
municipios y subcentros se incrementa.

Sumado a lo anterior, Sanchez y Orozco (Sanchez & Orozco, 2013), analizaron al Centro
de la Ciudad de Toluca en cuanto a su ciclo de vida y econdémico como producto,
entendido como ciclo de vida a los antecedentes historicos, datos arquitectonicos y
economicos que caracterizan de manera discontinua, las fases por las que ha transitado
el Centro de la Ciudad de Toluca, que son de introduccion, crecimiento -saturacion y
declive saturacion sin llegar a la fase de madurez entendida como un estado que debiera
mantener en el tiempo la estabilidad economica y social del sitio 2.

Los autores caracterizan al centro de la ciudad en donde se encuentra inserto el CTCyS,
como un lugar que tuvo una etapa de declive-saturacién que comenz6 en 1990 vy se
prolongd hasta 2010 (periodo coincidente con el estudio de Garrocho y Campos), siendo
una fase que se expresoé con el cambio de residencia de la poblacion debido al incremento
del valor del suelo que conllevo a un proceso de desconcentracion de habitantes hacia
las periferias de la ciudad en concordancia con la existencia de suelo barato y la oferta
inmobiliaria que empezé a crecer de manera desbordante, desaceleracion de las ventas
y cierre de comercios al por menor. Sanchez y Orozco (2013), destacan como principal
competidor a los centros comerciales e hipermercados, sitios que de acuerdo a los
autores tienen una aceptacion social sin precedentes y ofertan en un solo lugar enseres
domésticos, productos textiles, accesorios de vestir y calzado, aquellos que
originalmente se adquirian en el Centro Tradicional. Ante esta situacion Ayuntamientos
pasados han participado en la fase de reactivacion posterior al 2010, en la que se
impulsan una serie de medidas que pretenden atraer el interés de consumidores y
visitantes, una de ellas motivando el cambio de uso habitacional al comercial en el que
se instalan los establecimientos de un comercio al menudeo de nuevo tipo, que esta
induciendo el cambio en las preferencias de consumo y que incentiva la movilidad urbana
por medio del automovil particular y el transporte publico, ademas de acciones de
imagen urbana para la revitalizacion de actividades, edificaciones y sitios con valor
historico-cultural.

Finalmente, Carrion (2009) menciona que es en el momento en que los centros histéricos
pierden las funciones de centralidad cuando éstos empiezan a morirse requiriendo como
contraparte la renovacion, y pueden deteriorarse por la salida de las funciones de
representacion politica, reubicacion de ciertas funciones mercantiles con el traslado de
las casas matrices a las nuevas centralidades, cuando se reduce su accesibilidad,

2l De acuerdo con Sanchez y Orozco (2013), la fase de introduccion se encuentra ligada a los

acontecimientos que definieron las funciones administrativas y comerciales del Centro de la ciudad de
Toluca en un lapso de tiempo que abarco la primera mitad del siglo XIX y la primera mitad del siglo XX. La
fase de crecimiento se asocia al desarrollo industrial y comercial de los anos treinta y el segundo empuje
industrial, comercial y urbano de nueva generacion en los afos sesenta, seguido por la saturacion que se
manifestd en el incremento del nimero de comercios, congestion vial y colapso de la movilidad de la
poblacion en el centro de la ciudad.
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velocidad y articulacion con la ciudad, por ejemplo, con las peatonizaciones, con el
rezago tecnoldgico, con la ruptura de las redes sociales y con la poca conectividad; y por
politicas urbanas incorrectas (Carridon, 2009). Aspectos coincidentes con los estudios
realizados en el area de estudio por Garrocho y Campos (2007) y Sanchez y Orozco
(2003).

A pesar que del estudio elaborado por Garrocho y Campos(2007) han pasado otros 10
anos, los subcentros identificados en el 2004 continGian fortaleciéndose y segn Sanchez
y Orozco (2013) el CTCyS se encuentra en una fase de reactivacion en el que se llevan a
cabo acciones para recuperar la vitalidad historica y residencial que en fases atras
caracterizaron al CTCyS; con dichos estudios se confirma la percepcion inicial de este
trabajo, la perdida de centralidad y de competitividad frente a nuevos subcentros
urbanos, asi como perdida residencial por incremento de valor del suelo, por lo que la
propuesta tendra que involucrar ideas que contribuyan a la integracion e incremento de
competitividad del CTCyS al contexto metropolitano, de la mano con los resultados del
estudio urbano que sigue.

3.2 Estudio urbano

El siguiente estudio urbano se baso en los elementos necesarios que Kevin Lynch propone
para el analisis y planificacion de un sitio (Lynch, 1980), considerando datos del lugar y
su contexto inmediato clasificados en datos fisicos y datos culturales. Para fines de este
apartado de “Estudio urbano” se lleva a cabo el desarrollo de los elementos que integran
los datos fisicos.

Dentro de esta clasificacion, se encuentran los siguientes elementos:
Geologia y suelo
Agua
Topografia
Clima
Ecologia
Construcciones realizadas por el hombre:
» Edificios existentes
» Servicios de circulacion
= Servicios

Debido a que el CTCyST se encuentra dentro de una zona urbana ya consolidada, los
temas de geologia, suelo, agua, topografia, clima y ecologia se desarrollan mas
ampliamente en el capitulo Anexo (ver capitulo Anexo), ya que si bien son importantes
para poder conocer las condiciones fisicas en que se encuentra inmersa el area de
estudio, no son elementos que determinen el proceso de reciclamiento de los bienes
inmuebles dentro del area de interés, sobre todo de temas como geologia, suelo o
ecologia; sin embargo, en el siguiente parrafo se sefalan los aspectos mas relevantes de
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cada tema, ya que fueron analizados con el fin de ampliar el conocimiento del area de
estudio y asegurar la factibilidad de redesarrollo.

En el CTCyS el tipo de suelo predominante es Pheozem, el cual tiene buena aptitud para
el uso urbano. El area de estudio forma parte de la region hidrologica Lerma-Santiago y
se encuentra dentro de la microcuenca del Rio Verdiguel, por lo que algunas manzanas
de la zona norponiente del CTCyS, son atravesadas subterraneamente por dicho rio por
encima del cual se han llevado a cabo construcciones. Se desconoce la profundidad de
los niveles freaticos en el area de estudio, pero se sabe que en general el Valle de Toluca
presenta signos de sobre explotacion de mantos acuiferos desde 1965; lo anterior a pesar
de ser una variable importante para el desarrollo urbano, no ha sido un impedimento
para el crecimiento que ha tenido desde entonces puesto que la dotacion ha sido
controlada.

Topograficamente hablando, el CTCyS, es un area con pendiente de terreno de 1.1%,
rango apto para uso habitacional, comercial, industrial y areas verdes de acuerdo al INEGI
en su Guia de Interpretacion cartografica Topografica, 2003.

El clima es templado subhimedo con temperatura media de 18° C y precipitaciones en
verano. En cuanto a la vegetacion y fauna existente son basicamente especies urbanas
observadas en parques, jardines, andadores, aceras, etcétera.

Por lo tanto, las caracteristicas de los aspectos fisicos naturales considerados como el
suelo, geologia, agua, topografia, clima y ecologia, posibilitan el redesarrollo del CTCyS
y la aplicacion de la propuesta de reciclamiento urbano.

Dicho lo anterior, se prosigue a caracterizar los aspectos fisicos artificiales, los cuales si

se consideran de mayor relevancia para la propuesta de reciclamiento urbano puesto que
de los resultados obtenidos depende la magnitud y posibilidades de la propuesta.

Aspectos fisicos artificiales

a) Edificios existentes
b) Servicios de circulacion

c) Servicios

a)Edificios existentes

Vivienda

La vivienda en la zona de estudio esta representada por 991 viviendas, de las cuales 792
(el 80%) estan ocupadas, de las anteriores 198 (6%) tiene un uso temporal (INEGI, 2013).
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El principal material que se observa en la construccion de las viviendas es de tabique
rojo, tabicon y block, ademas de adobe las mas antiguas y muros de piedra. El nUmero
de niveles mas representativos en edificaciones de vivienda es de 2 niveles. (ver mapa
no. 14).

Imagen 26. Caracterizacion de los predios del CTCyS de acuerdo a sus niveles de
construccion

[Jo-1
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Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento en sitio, 2014
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Mapa 7. Niveles de construccion en los predios del CTCyS
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Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento en sitio

En total se observaron y consideraron 888 predios, los niveles constructivos se muestran
en la grafica no 4, en donde se aprecia que los predios con 2 niveles son mas frecuentes
dentro del CTCyS con 39% de representatividad, es decir, el CTCyS tiene muy baja
intensidad constructiva y buena cobertura de infraestructura.
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Grafica 4. Porcentaje de predios por niveles constructivos
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Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento en sitio

El tipo de arquitectura no es homogénea y mas bien responde a procesos de
autoconstruccion y disefos particulares de cada edificacién, muy pocas viviendas aun
mantienen las caracteristicas de la época colonial, de arquitectura ecléctica del siglo XIX
o del Art Decd del siglo XX.

Debido a estar dentro de la zona urbana consolidada la propiedad de los terrenos en
donde se edifican las viviendas es de régimen privado.

De acuerdo a lo observado en recorrido, gran proporcion de las viviendas utilizan la parte
baja de las edificaciones para actividad comercial, teniendo asi un uso mixto (ver mapa
no. 15)
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Mapa 8. Predios con uso de suelo habitacional y mixto observado
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Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento en sitio

En el mapa se observa que el uso de suelo mixto llega a ser mayor que el uso habitacional,
corroborando de esta manera la definicion del perfil comercial, que se describia en el
analisis de centros y subcentros urbanos al inicio de este capitulo, en donde los
habitantes ven el potencial de habilitar espacios para locales comerciales.

Equipamiento

El hecho de ser el Centro Tradicional de Comercio y Servicios de la ciudad de Toluca,
convierte al area de estudio en una zona de concentracion de equipamiento urbano.

La nomenclatura de acuerdo al plano municipal de equipamiento 2003 se clasifica como:
e E-C Equipamiento cultural
e E-E Equipamiento de educacion
e E-R Equipamiento de recreativo
e E-RL Equipamiento religioso
e E-S Equipamiento de salud
E-TN Equipamiento de comunicaciones y transporte

e E-T Equipamiento turistico
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e E-D Equipamiento de deportivo

e E-CM Equipamiento comercial

En este sentido en la delimitacion de estudio se realizo un levantamiento para identificar
los equipamientos que se encuentran representados en el mapa no. 16, observandose
que en el plano municipal de equipamiento 2006 se considera a equipamiento del sector
publico y del sector privado:

E- C. Representado por 2 bibliotecas publicas, la sala de conciertos “Felipe Villanueva”,
el Teatro Morelos, el jardin botanico “Cosmovitral”, la casa cultural “Casa de las
diligencias” de la universidad del estado y 8 museos.

E-E. En cuanto a equipamiento de educacion se refiere a las instalaciones de 10 entidades
de educacion basica, la Rectoria de la Universidad Autonoma del Estado de México
(UAEMex) de educacion superior y 3 pequenas universidades privadas.

E-R. El principal equipamiento recreativo es el Parque Alameda Cuauhtémoc, ademas de
plazas y jardines publicos como la Plaza de los Martires, Plaza Espafa, Plaza José
Gonzalez Arratia, Plaza Angel Maria Garibay, Jardin Zaragoza, Jardin Bolivar y Plaza Fray
Andrés de Castro.

E-RL. Hace referencia a las iglesias localizadas en la zona que son 8. Seis de ellas de
religion catolica y 2 mas de otra religion.

E-S. Se refiere a la Policlinica Lic. Juan Fernandez Albarran, localizada en la calle
Ezequiel Ordonez en la Colonia La Merced, en contra esquina del Parque Alameda.
Ademas de este también existe un Hospital Clinico de caracter privado en la calle de
Instituto Literario.

E-TN. Existe un predio que actualmente esta en desuso en donde se hacian actividades
de carga y traslado de productos en transporte pesado como camiones o trailers. No tiene
una actividad relevante como tal, pero ya que en algin momento lo tuvo y no ha sido
vendido ni cambiado de uso se ha clasificado en esta categoria.

E-T. Dentro del equipamiento turistico se encuentran sefalados los hoteles que en total
son 14, solo uno de ellos puede denominarse de 5 estrellas, mientras que los demas se
desconocen su categoria.

E-D. Como equipamiento deportivo sélo existe el Centro de Desarrollo y Deporte Agustin
Millan.

E-CM. En cuanto a equipamiento comercial no existen establecimientos comerciales del
sector pUblico dentro del area de estudio, pero del sector privado destacan los centros

87



comerciales “Gran Plaza Toluca”, y “Plaza Acropolis”. La primera con variedad de
tiendas de ropa, zapatos, accesorios, comida rapida, cines y productos de consumo
basico; las tiendas ancla de este centro comercial son Cinépolis, Suburbia y Soriana. Plaza
Acropolis, tiene menor tamano que la primera y como tienda ancla tiene a un “super
kompras” y “acropolis” venta de ropa, accesorios y regalos. Ademas también en el area
se encuentra la “Plaza Licesa” especializada en la venta de ropa y articulos para bodas,
Xv anos, primeras comuniones, etc. Finalmente, el mercado 16 de Septiembre, al
nororiente de la zona de estudio, que ofrece productos de un mercado comdn como
frutas, legumbres, distintos tipos de carnes, entre otros mas.

E-A. Ademas de diversos edificios de administracion y servicios tanto publicos como
privados destacan los edificios del Palacio de gobierno estatal y municipal, y edificios del
poder legislativo y judicial.

Mapa 9. Distribucién de los principales equipamientos por tipo en la zona de estudio
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E-E
E-C

L
N\
t
[
=

L

E-S

El area de cobertura de cada equipamiento existente de acuerdo al radio de influencia
(SEDESOL, 2014) es el siguiente.

Tabla 7- Radio de influencia de equipamientos

Tipo de equipamiento Radio de influencia
E-ADM (Administrativo) Centro de poblacion (la ciudad)
E-CM (Comercial) 1500 metros
E-R (Recreativo) 1500 metros
E-DT (Deportivo) 1500 metros
E-E (Educativo) 3250 metros
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Tipo de equipamiento Radio de influencia

E-C (Cultural) 1500 metros

E-S (Salud) Centro de poblacion (la ciudad)
Fuente: Elaboracion propia con datos del Sistema normativo de equipamiento urbano (SEDESOL, 2014)

Para el caso de equipamiento religioso y turistico, no hay radio de influencia de acuerdo
a las Normas de Equipamiento SEDESOL?2. Para el caso del equipamiento turistico se
considerara un radio de influencia de 650 metros, distancia maxima caminable (Bermejo,
2009)

En el mapa no.10 se muestra el area de influencia de equipamiento administrativo,
comercial, turistico, recreativo, cultural y educativo en donde se puede observar que no
existen zonas no cubiertas por el radio de influencia de éstos en el CTCyS.

Mapa 10. Area de influencia de equipamientos
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Como se observa, debido a tratarse de un centro de comercio y servicios, el area de
estudio tiene cobertura de los equipamientos mencionados, cubriendo mas alla de la
delimitacion.

El tipo de equipamiento de mayor presencia es el turistico, seguido del educativo, luego
el cultural, recreativo, religioso, administrativo y por Gltimo el comercial, de salud y

22 El Sistema Normativo de SEDESOL, esta conformado por seis volimenes en los que se establecen los lineamientos
y los criterios de equipamiento, que conforme a sus atribuciones, tradicionalmente han aplicado, aplican o prevén aplicar
las dependencias de la administracion publica federal, con base en los estudios realizados, la experiencia acumulada y/o
las politicas institucionales (SEDESOL, 2014)
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deportivo. Sin embargo, para el caso administrativo y comercial se contabilizaron a
edificios de gran tamano caracterizados Unicamente para la actividad sefalada, aunque
dicha actividad se desarrolla en otros edificios privados, habitacionales, mixtos y sobre
avenidas en locales comerciales para el caso de actividad comercial.

En cuanto a su capacidad se refiere, los equipamientos administrativos estan en su
optima ocupacion y de hecho contintan intereses de la administracion publica sobre todo
estatal y municipal por descentralizar la actividad en zonas periféricas de la ciudad; los
equipamientos comerciales referidos a plazas y centros comerciales no presentan locales
comerciales vacios excepto en el centro comercial Gran Plaza Toluca, el mas grande del
area de estudio, debido a que es una construccién de mas de 20 anos que no se ha
adaptado a los cambios y exigencias del mercado. Solo existe un equipamiento deportivo,
el cual es cerrado al publico y abierto para ciertos eventos. Aunque hay buena cobertura
de equipamiento turistico, hay que sefalar que existe solo un hotel de 5 estrellas, los
restantes son de 3, 2 y 1 estrella, ademas de posadas familiares. El equipamiento
recreativo es de 10 unidades, concentradas la mayoria en la parte centro del CTCyS y
referido a plazas, parques y jardines principalmente. El equipamiento educativo es en su
mayoria para educacion basica tiene buena cobertura y presenta demanda por padres de
familia que buscan una escuela cercana a su centro de trabajo, hay que recordar que el
CTCyS es por mucho un area laboral importante en actividades comerciales y de servicios
gubernamentales. Finalmente el equipamiento cultural muestra 14 unidades entre
bibliotecas y museos principalmente de indole regional.

Por tanto, en cuanto a equipamientos y volumen de poblacion del poligono de estudio
(3,175 personas), es un area con buena cobertura y diversidad aunque es conveniente la
ampliacion de equipamiento comercial, ademas de deportivo y turistico, que son los que
menor presencia tienen en el area y son necesarios para la calidad de vida de residentes
y visitantes. Por su parte, el equipamiento recreativo y cultural debe de ser maximizado,
modernizado y hacerlo atractivo para las personas.

b) Servicios de circulacion

Las vialidades se describen y clasifican segin son primarias, secundarias, locales,
peatonales y ciclopistas existentes.
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Mapa 11. Jerarquia de vialidades en el Centro Tradicional de Comercio y Servicios de
Toluca
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Para el caso del area de estudio, no existen vialidades primarias pero se consideraron
como tal nueve vialidades (ver mapa no. 11) las cuales son, la vialidad José Ma. Morelos
y Pavon con direccion poniente-oriente (ver mapa no. 12); Avenida Lerdo de Tejada,
vialidad Miguel Hidalgo y Costilla y vialidad Valentin Gémez Farias, las tres con direccion
oriente-poniente; en direccion sur a norte se encuentra la calle de Ignacio Lopez Rayon,
José Maria Pino Suarez y Andrés Quintana Roo, mientras que en direccion inversa circulan
las calles de José Vicente Villada, Benito Juarez. En conjunto estas vialidades comparten
la caracteristica principal de dar acceso y salida al centro de la ciudad, ademas de tener

conexion directa con la vialidad primaria mas importante de la ciudad de Toluca: el Paseo
Tollocan.

Las vialidades locales son las que mas area ocupan en el area de estudio (ver mapa no.
11).
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Las vialidades peatonales son calles para uso exclusivo de peatones, en el CTCyS existe
una calle de este tipo denominado “Andador Constitucion” (ver mapa no.11).

En cuanto a ciclovias, la ciudad de Toluca recién adecud la vialidad Miguel Hidalgo

poniente para la circulacion de dicho medio de transporte, aunque esto se da en apenas

un tramo de 50 metros aproximadamente, la ciclovia concluye en el limite poniente de
la zona de estudio (ver mapa no.18).
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Mapa 12. Sentidos viales en el CTCyS
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Movilidad y Transporte

El perfil economico del CTCyS como se vio en el analisis de subcentros, esta inclinado
hacia el subsector comercio y servicios gubernamentales, puesto que a pesar de que ha
habido un proceso de descentralizacion de oficinas administrativas, éste continua siendo
un nodo de atraccion de personas que laboran en instancias de gobierno y también de los
usuarios de los servicios administrativos. Ademas, es sede de instituciones educativas,
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espacios recreativos y de servicios, que junto con el comercio minorista propician el
movimiento tanto al interior, como desde el exterior del area de estudio.

Los puntos de mayor generacion de flujos peatonales de acuerdo a Garrocho (Garrocho
& Lopez, 2009) en esta zona destacan las principales oficinas administrativas de gobierno
a nivel estatal y municipal y son nodos laborales importantes. Como espacios recreativos
destacan “Los Portales”, el parque “Alameda Cuauhtémoc” y el jardin botanico
“Cosmovitral”, mientras que por el lado cultural el “Museo Modelo de Ciencias e
Industria” (MUMCI) por encima de los siete museos existentes. En cuanto a servicios, la
actividad comercial es generadora de empleo y de movimiento de personas de consumo
destacando el Mercado 16 de septiembre al norte, Gran Plaza Toluca al sur, y el total de
locales comerciales de consumo al por menor en las calles de Hidalgo, Juarez, Morelos,
Independencia y Rayon principalmente. Ademas de las escuelas de educacion basica

localizadas dentro de la zona, que generan no solo el movimiento de los estudiantes
vecinos de colonias cercanas, sino de la ciudad en general.

De la mano con lo anterior, las zonas con mayor flujo peatonal son precisamente aquellas
que comunican a las entidades gubernamentales a su vez que las calles con mayor
actividad de comercio minorista. Las calles en donde se observa mayor flujo peatonal a
su vez que los principales nodos de atraccion de viajes se representan en el mapa no. 20.

Mapa 13. Nodos y calles con mayor flujo peatonal en el Centro Tradicional de Comercio
y Servicios de Toluca
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Transporte

Sin embargo el hecho de que en el area de estudio coincidan nueve vialidades primarias
de acceso y salida al centro de la ciudad y que éste sea un nodo que concentra empleo,
comercio, servicios y espacios educativos y recreativos, convierten a ésta en una zona
conflictiva por parte del transporte publico y privado, sobre todo por el transporte
publico, ya que existe duplicidad de rutas, vialidades saturadas por diferentes empresas
en horas pico, competencia entre empresas de transporte publico urbano, excesiva
oferta de transporte publico, desplazamientos lentos, y ademas cuotas elevadas de
servicio siendo de ocho pesos la parada minima. El sistema de transporte publico en el
CTCyS, ha sido fuente de discusion y debate entre ciudadania, comunidad académica,
gobierno y empresas transportistas sin que hasta la fecha exista una solucion real a los
problemas que hacen poco fluidas a las vialidades del centro en horas pico. En Toluca
existen 21 empresas de transporte publico urbano y suburbano, de las cuales 17 circulan
por las vialidades secundarias del CTCyS (H. Ayuntamiento de Toluca).

Las principales lineas de transporte que atraviesan el CTCyS en sus diferentes direcciones
son 2 de Marzo, Autotransportes Colon Nacional, Autotransportes Urbanos y Zona
Conurbada del Valle de Toluca, Adolfo Lopez Mateos, Sistema de Transportes Urbanos y
Suburbanos de la Ciudad de Toluca, Transportes Urbanos y Suburbanos Tollocan,
Autotransportes Urbanos de Toluca y Zona Conurbada, Autobuses México-Toluca-
Zinacantepec y Ramales.

Mapa 14. Rutas de transporte que circulan por el CTCyS
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Calles

Las calles del area de estudio se caracterizan por ser en su mayoria de dos a tres carriles
de circulacion (ver imagen no. 27), es decir de siete a 15 metros de longitud, a excepcion
de la vialidad José Ma. Morelos, Benito Juarez, Quintana Roo, Lerdo de Tejada, Ignacio
Lopez Rayon, Valentin Gomez Farias y José Vicente Villada que tienen cuatro carriles de
circulacion. En general, son calles asfaltadas y con aceras que van desde los 1.5 metros
de ancho hasta los tres metros. La existencia de vegetacion arbérea inadecuada en
algunas calles del CTCyS, obstruye el flujo peatonal y vehicular con el follaje a baja
altura o raices expuestas sobre aceras, debido a que el tipo de arbol no es apropiado
para colocar en aceras urbanas, ademas de que el propio arbol sufre afectaciones y no
tiene un crecimiento sano.

=\ 2.

RN
Fuente: Elaboracion propia. Mosaico de calles de CTCyS. Toluca, Estado de México, México.
Imagenes tomadas del sitio Map Data Google, 2014. Fecha de actualizacion 30 de septiembre de 2014.

En el CTCyS es conveniente determinar de manera exacta y especifica la capacidad actual
de las vialidades junto con sus niveles de servicio, para poder establecer con exactitud
el volumen de automoviles maximo que pueden soportar. Hasta el momento, el problema
vial radica en la concentracion de rutas de transporte en intersecciones conflictivas en
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la zona, las cuales disminuyen la velocidad del transito y ocupan de uno a tres carriles
del arroyo vehicular.

Mapa 15. Pr1nc1pales intersecciones conflictivas
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Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento, 2014

Para optimizar la circulacion a favor de un reciclamiento urbano, es conveniente dar
preferencia al transporte publico, mejorando las condiciones en las que actualmente
opera, reordenando las rutas actuales y disminuyendo el volumen del parque vehicular
de transporte publico actual o bien optar por un transporte con mayor capacidad y
menores emisiones de gases de efecto invernadero; incrementar las zonas peatonales y
ciclovias, motivar usos de suelo mixtos que satisfagan necesidades de la poblacion en

distancias cortas y administrar y controlar el sistema de semaforizacion que permita
flujos vehiculares coordinados.

d)Servicios
Red de agua potable

La cobertura de agua potable en la zona de estudio es del 100%, la fuente de
abastecimiento es el pozo profundo Teresona, ubicado en las faldas al norte de dicha
elevacion orografica, del cual se capta liquido que se dirige a dos tanques de
almacenamiento con el mismo nombre, localizados en este cerro. El tanque Teresona
recibe agua del pozo mencionado con antelacion y también del sistema Cutzamala,
aunque de éste Ultimo recibe 800 litros por segundo (AyST, 2013). El gasto maximo que
puede aportar el tanque Teresona es de 2,000 litros por segundo (2 m3/s) (AyST, 2013).
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La red de distribucion troncal en el CTCyS es alimentada de éste y tiene diametros que
van desde 12 a 16 pulgadas (AyST, 2013).

El consumo de agua potable per capita recomendado por la Comision Nacional de Agua
de acuerdo al clima se observa en la tabla siguiente (ver tabla no.7 ).

Tabla 8. Consumo de agua per capita
Consumo por clase socioeconémica (litros/hab/dia)

Residencial Media Popular
Calido 400 230 185
Semicalido 300 205 130
Templado 250 195 100

1) Para los climas de semi frio y frio, se consideran los mismos valores que el clima templado
Fuente: CONAGUA, 1994

En el municipio de Toluca la poblacion es de 819, 561 personas, y el porcentaje de fugas
representa un 30% (AyST, 2014). Por lo que el consumo de agua potable en el municipio
es de 207 mil 758 m3 de agua al dia.

En el CTCyS con poblacion 3 mil 175 habitantes, el consumo de agua es de 804.8 m3 al
dia, lo que representa el 0.38% del consumo de agua del municipio.

Sin embargo, se tiene que destacar que aunque el consumo per capita de CONAGUA indica
un dato de 195 l/hab/dia, el consumo promedio segin fuentes oficiales es de 150
[/hab/dia (Poder Edo. Méx., 2013), resultando en dicho caso, un consumo municipal de
159 mil 814 m3 y del CTCyS de 619 m3al dia.

El acuifero de donde se extrae agua en la zona de estudio es el del Valle de Toluca, el
cual de acuerdo a la Comision Nacional de Agua se encuentra en condiciones de
sobreexplotacion ya que registra una recarga de 336.8 hm3/afo y una extraccion de 422.4
hm3/afo, teniendo un 25% de sobreexplotacion, por lo que es fundamental la
conservacion de los actuales sitios de recarga, asi como politicas y acciones mas
eficientes para su aprovechamiento y consumo como el tandeo, control y cobro por
consumo, ya que este acuifero no sélo es fuente de agua potable del municipio de Toluca,
sino de su zona metropolitana y parte del Distrito Federal.

Adicional a lo anterior, se tiene que considerar que la calidad del servicio se presenta
con grandes diferencias espaciales, ya que las condiciones de potabilidad de agua,
presion y frecuencia se ven afectados por la topografia en algunas zonas del municipio,
la distancia de las redes troncales hacia nuevas viviendas aisladas, falta de
mantenimiento en la red y falta de presupuesto operativo debido a la disminucién de los
niveles freaticos, limitan que la totalidad de poblacién cuente con este servicio.

Por tanto, para el redesarrollo en el area de estudio debe considerarse que la
administracion y gestion hidraulica se fundamente en un consumo consiente de las
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condiciones de sobreexplotacion del agua sensibilizando a la poblacion, tarifando el
consumo, identificando y reparando fugas y utilizando equipo ahorrador en
infraestructura hidraulica y edificios publicos (escuelas, comercios, servicios,
administrativos); aspectos que llevaran a una conservacion y mantenimiento del vital
liquido a través del tiempo, pues es de conocimiento general no sélo la sobreexplotacion
de mantos acuiferos, sino el esfuerzo cada vez mayor en recursos y energia para la
obtencion y distribucion del agua.

Demanda futura

Considerando la proyeccion poblacional quinquenal, el CTCyS y municipio tendrian un
crecimiento de poblacion que se observa en la tabla no.7 y como se muestra, al 2030 se
requerira en la zona de estudio un volumen de agua de considerando una dotacion de
150 l/hab/dia, menor a lo recomendado por CONAGUA.

Tabla 9. Crecimiento poblacional quinquenal
Quinquenio Tasa de Poblacion Poblacion Volumen de agua

crecimiento municipal CTCyS anual requerido

(m’)
2010 - 819,561 3,175 225,935
2015 8.7% 890,862 3,451 245,624.9
2020 7.2% 955,004 3,699 263,276.3
2025 6.1% 1,013,260 3,925 279,361.8
2030 5.2% 1,065,949 4,129 293,881.5

Fuente: Elaboracion propia con datos de Proyecciones Poblacionales México y municipios 2010-2030
(CONAPO, 2013)

En la grafica no.5 se observa el crecimiento poblacional y la tendencia de su tasa de
crecimiento y aunque el volumen de agua requerido anualmente en el CTCyS representa
menos del 1% de lo extraido anualmente del acuifero, es necesario anticiparse y
comenzar a realmente llevar a cabo una cultura de ahorro y conservacion del agua, sobre
todo con el uso agricola (fuera del area de estudio), donde en realidad se detecta el
desperdicio hasta un 70% del agua a nivel pais (Perevochtchikova, 2010).
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Grafica 5. Limite de disponibilidad hidrica, crecimiento poblacional del municipio de
Toluca y su tendencia
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Fuente: Elaboracion propia con datos de Proyecciones Poblacionales México y municipios 2010-2030
(CONAPO, 2013) y datos obtenidos del analisis de consumo de agua en el municipio.

Red de drenaje y alcantarillado

El Rio Verdiguel recorre el municipio a cielo abierto hasta su vertido en el Rio Lerma. En
esta zona nororiente de la ciudad se cuenta con un colector sanitario que traslada las
aguas a la macro planta de tratamiento “Toluca Norte”, en tanto que los excedentes de
agua, en época de lluvia, se conducen por el Rio Verdiguel a cielo abierto.

Debido a que se trata de un drenaje combinado, en los Ultimos anos, la capacidad de
conduccion de aguas pluviales ha sido insuficiente en el CTCyS ante la excesiva
concentracion de escurrimientos al Verdiguel y por la presencia de lluvias
extraordinarias, circunstancia que ha propiciado exceso de agua en vialidades y riesgo
estructural de la boveda por trabajar a presion.

Tedricamente, el 75% del consumo de agua potable corresponde al volumen de
aportacion de aguas residuales en una zona (CONAGUA, 1994). Para el municipio, se
calcula un volumen de aportacion al sistema de drenaje de 119 mil 860 m3; para el CTCyS,
una aportacion de 464m3; para ambos casos considerando un consumo de agua potable
de 150l/hab/dia.

Por otro lado, el gasto diario tratado en la planta de tratamiento “Toluca Norte” es de
1.2m3 por segundo; sin embargo, la planta opera a un 88% de su capacidad, tratando 1.1
m3 de agua al dia (H. Ayuntamiento de Toluca, 2004), y aunque para el area de estudio
y municipio de Toluca en general es volumen suficiente de tratamiento, esta planta

99



recibe aguas residuales provenientes de otros municipios metropolitanos como Lerma,
San Mateo Atenco, Xonacatlan, entre otros, siendo asi un volumen insuficiente para el
saneamiento del 100% del agua residual generada en estos municipios.

Demanda futura

Debido al crecimiento poblacional, en el CTCyS, municipio y municipios conurbados, es
necesaria la construccion y correcta operacion de plantas de tratamiento adecuadas para
cada municipio. Ademas, especificamente en el CTCyS, es conveniente construir drenajes
pluviales que contribuyan al desalojo de aguas de lluvia excesiva o extraordinarias que
causan la saturacion del sistema de drenaje que funciona también como desagiie pluvial,
para evitar fracturas en la infraestructura y afectaciones en calles y edificaciones de la
zona.

Energia eléctrica

EL CTCyS se encuentra en la zona en la que existe mayor capacidad instalada y de posteria
(H. Ayuntamiento de Toluca, 2004) y forma parte de la region centro donde se distribuye
la energia eléctrica por medio de 6 subestaciones eléctricas dentro del territorio
municipal que son de caracter regional, las fuentes de abastecimiento y produccion se
ubican en los estados de Hidalgo y Chiapas, no se cuenta con datos de capacidad por
subestacion, sin embargo, entre esas seis se distribuye a Toluca y la zona metropolitana.
Con dicha energia existe una cobertura del 100% de energia por medio de tendido
eléctrico.

Capacidad maxima

En la regidn centro se considera una demanda anual de energia de 4.5% anual (Secretaria
de Energia, 2010) debido al crecimiento poblacional y de la actividad industrial y
comercial, por lo que de acuerdo al Plan Nacional de Energia, se tiene previsto enfocar
actividades para asegurar la demanda diversificando fuentes y tecnologias de generacion.

3.3 Conclusiones

El capitulo permitié tener distintas perspectivas del CTCyS, la primera referente a la
relacion que existe entre el CTCyS en un contexto metropolitano, la segunda, al como
esta conformado fisica natural y artificialmente su entorno, y tercera, para identificar
caracteristicas y cualidades que posibiliten el reciclamiento urbano, objetivo principal
de este trabajo.

El estudio de Garrocho y Campos elaborado de 1994 a 2004 para identificar los subcentros

que conformaban la estructura urbana de Toluca, permitid6 comprobar que el CTCyS
presentd un proceso de pérdida de centralidad en dicho periodo, ya que en estos afos
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los subcentros de servicios terciarios pasaron de ser cinco a ocho, durante este tiempo
el CTCyS que se encuentra dentro del subcentro Gran Centro Toluca dejé de ser el punto
referente para actividades terciarias, a pesar de haber sido el sitio donde comenzé a
gestarse en el siglo XVI el crecimiento urbano.

El surgimiento de nuevos subcentros con perfil similar al del CTCyS, provoco la pérdida
de supremacia que en 1994 se tenia, frente a otros tres subcentros con perfil de servicios
de gobierno, ademas, el CTCyS tampoco destaca por su indice de supremacia y
especializacion econémica en comercios y servicios al consumidor y productor, ya que
nuevos subcentros como Metepec- Galerias, Central de abastos y San Mateo Atenco tienen
mayor especializacion econdémica en cuanto a comercios al consumidor y productor ya
que han continuado con su crecimiento de empleos debido al desarrollo de su actividad
preponderante y del que cada uno se ha especializado, comercio y servicios de lujo
Metepec- Galerias, comercio al por mayor en la Central de abasto y comercio de
productos de piel y calzado en San Mateo Atenco; comercios y productos que anos atras
se podian encontrar en Toluca Centro y que hoy a pesar de haber pasado otros 10 afnos
del estudio de Garrocho y Campos continua distinguiéndose y fortaleciéndose la
especializacion y crecimiento que cada subcentro representa, existiendo mayor variedad
y diversificacion de comercio y servicios, lo que se refleja en mayor atraccion de
consumidores, inversionistas, usuarios, peatones o visitantes. Unido a este tema, gracias
al estudio de Sanchez y Orozco, se reconoce que el area de estudio se encuentra en una
fase de rescate la cual derivo de la fase de declive y saturacion caracterizada por la
pérdida de poblacion y funciones comerciales durante 1990 a 2010, con lo cual se
confirma que el area de estudio trascurrié por un proceso de pérdida de centralidad..

Por otra parte, el estudio urbano permitio realizar un reconocimiento del CTCyS en su
interior en cuanto a sus aspectos fisicos y naturales se refiere del cual se obtuvo que
aunque se pueden llevar a cabo mejoras para su conservacion, cuidado y mantenimiento,
los aspectos fisicos naturales posibilitan el redesarrollo del CTCyS, destacando que la
topografia del sitio es apta para el uso habitacional, comercial, industrial y areas verdes
al presentar una pendiente de apenas 1.1%; el clima es templado con lluvias en verano
que en los ultimos anos han sido de caracter extraordinarias lo que ocasiona saturacion
en la infraestructura de drenaje y alcantarillado en el CTCyS e inundaciones al norte del
municipio, por lo que es conveniente la construccion de un drenaje separado de aguas
pluviales.

De acuerdo a sus aspectos fisicos artificiales, se observé que es un area totalmente
urbanizada con todavia algunos rasgos historicos en la arquitectura de algunas de sus
construcciones como evidencia de centralidad de origen y en donde ahora gran parte de
sus viviendas utilizan la parte baja o frontal de las edificaciones para actividad comercial,
destacando el uso de suelo mixto. El CTCyS concentra equipamiento diversificado que
hace que de acuerdo a su area de influencia de cada uno exista buena cobertura de ellos
mas alla del area de estudio, a pesar de esto, los equipamientos requieren de
mantenimiento constante para mostrarse atractivos, de calidad y modernizados pues
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muchos de ellos como comercial, recreativo, deportivo, turistico y educativo faltos de
mantenimiento, dan oportunidad de generar nuevos espacios por parte del sector privado
en donde se desarrollen estas actividades de manera atractiva para residentes y
visitantes.

Segln el analisis de flujoscopia, son algunos de estos equipamientos los nodos de
atraccion o destinos que generan movilidad dentro y fuera del CTCyS tanto peatonal
como vehicular gracias a la accesibilidad del area de estudio por vialidades primarias que
permiten el acceso y salida de éste en conexidn con el resto de la ciudad. Las zonas con
mayor flujo peatonal son precisamente aquellas que comunican a las entidades
gubernamentales a su vez que las calles con mayor actividad de comercio minorista
reafirmando asi el perfil econdmico que se describia de éstos, en el analisis de subcentros
de este mismo capitulo. Sin embargo, debido a la coincidencia de vialidades primarias
asi como nodos generadores de movilidad, hay saturacion en las vias, ruido vy
contaminacion en calles del CTCyS, por esta razon, es conveniente realizar de manera
exacta y especifica la capacidad actual de las vialidades junto con sus niveles de servicio,
para poder determinar con exactitud el volumen de automodviles maximo que pueden
soportar y evitar asi mayor saturacion y problemas viales con la propuesta de
reciclamiento urbano, promoviendo el uso de bicicletas y zonas peatonales, sefalizacion
a favor de estos Ultimos, control de semaforos que permita flujos vehiculares coordinados
y sobre todo proponiendo un sistema de transporte publico mas eficiente.

En cuanto a redes de servicios de agua potable, existe buena cobertura de la red en el
CTCyS, sin embargo el acuifero en el que se encuentra esta sobreexplotado por lo que
es necesario optar por comunicar una cultura de agua del ahorro y una gestion hidrica
que lleve a tener una administracion de ahorro del vital liquido, principalmente en areas
agricolas de la zona metropolitana en donde el desperdicio del agua puede llegar a ser
de hasta un 70%. Este aspecto es determinante para la prestacion del servicio ya que la
sobre explotacion de mantos acuiferos y cuerpos de agua para el consumo urbano, asi
como el esfuerzo en recursos y energético es cada vez mayor para la obtencion del agua
y por esta razon se ha limitado la dotacion total y constante a la poblacion en la ZMVT.

La cobertura de drenaje es del 100% en los predios, pero ya que existe saturacion en la
red de drenaje y alcantarillado en época de lluvias, es necesario la construccion de una
red de drenaje pluvial que evite la saturacion sefalada y evite inundaciones y
afectaciones a los predios.

Con lo anterior se tiene un conocimiento favorable de aspectos fisicos naturales y se
reconocen las adecuaciones de los aspectos artificiales necesarias a considerar para el
redesarrollo del CTCyS, que se complementa con lo que sigue en el capitulo de “Estudio
sociodemografico” para conocer su conformacion poblacional, economica y normativa,
aspectos necesarios para la propuesta de reciclamiento.
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4. Estudio sociodemografico

Para complementar la informacion obtenida en el capitulo anterior, el desarrollo de este
capitulo cubre parte de los datos normativos y culturales (Lynch, 1980), para el analisis
y planificacion del sitio enfocandose Unicamente a la obtencion de:

e datos de su poblacion residente y usuarios (visitantes y peatones), y
e derechos y limitaciones normativas del sitio

Lo anterior con la finalidad de conocer el perfil de las personas que viven en el area de
influencia y precisar el perfil de las personas que visitan o caminan por el lugar (usuarios);
para que de esta manera se defina el proyecto adecuado en el area, que sea incluyente
con la poblacién inmediata y que esté acorde con las caracteristicas socioculturales,
economicos y normativas del area.

El capitulo se divide en tres partes, la primera analiza el aspecto sociodemografico del
area de estudio; la segunda parte, define el perfil socioeconémico de las personas que
visitan o caminan en la zona; la tercera parte incluye los derechos y limitaciones del area
de acuerdo a lo que la normatividad especifica aplica, para que en conjunto se emitan
conclusiones finales a partir de los resultados obtenidos para llegar a la propuesta de
reciclamiento urbano en el capitulo cuatro.

4.1 Analisis sociodemografico de la poblacion residente en la zona de estudio

El total de poblacion en el area de estudio es de 3,175 habitantes de los cuales el 46%
esta representado por el género masculino, mientras que el 54% restante son mujeres.

Tabla 10. Poblacion total estatal, municipal y del CTCyS
Entidad/Municipio/ Area de  Poblacion  Porcentaje de
estudio representacion poblacional
en la entidad

Estado de México 15,175,862 100%
Municipio de Toluca 819,561 5%
CTCyS 3,175 0.02%

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI).
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Mapa 24. Densidad poblacional en el CTCyS
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La densidad poblacional en el area es de 30 habitantes por hectarea. Se observa que
existen tres zonas donde hay mayor concentracion de poblacioén, la norponiente, la zona
sur y la oriente, las manzanas centrales son las que presentan menor densidad
poblacional; la densidad maxima por manzana es de 123 habitantes/hectarea.

La poblacion se estratificara para su analisis en tres rangos de edades que van de los 0-
14 anos, de 15 a 64 ainos, y los mayores de 65 anos (ver grafica 7). Los primeros son
conocidos como el grupo infantil que representan un 15% de la poblacién, el segundo
rango constituye el grupo de personas que pueden significar la poblacion
economicamente activa, los cuales son un 66%, finalmente el 19% restante corresponde
a individuos que se encuentran en edad adulta mayor. Con lo anterior se entiende que
dentro de la zona de interés existe un mayor porcentaje de personas jovenes que estan
en edad de poder desarrollar sus actividades econémicas y sociales, pero que a su vez
requieren de espacios Optimos que atiendan las necesidades contemporaneas que
demanda esta seccion de la sociedad. Esta estratificacion de edades en la poblacion
corresponde a la estructura que se presenta a nivel municipal y estatal (ver grafica no.
8). Por otro lado, aunque el sector de poblacién de adultos mayores pudiera resultar
menor, es conveniente tomar en cuenta las acciones presentes que repercutiran en el
futuro cuando la poblacién adulta mayor sea la que represente el mayor porcentaje de
la poblacion y sea entonces cuando no sélo los servicios e infraestructura sino la ciudad
misma esté en funcion de los requerimientos de dichas personas.
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Grafica 6. Habitantes por rango de edades del CTCyS

M 0-14 afios
i 15-64 afios

L1 M3s de 65 arios

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010. INEGI
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Grafica 7. Comparacion de rango de edades en porcentajes de la poblacion a nivel
estatal, municipal y CTCyS

66% 65% 65%

m0-14 anos
H 15-64 anos

L1 Mas de 65 anos

CTCyST Mpio. Toluca Estado de México

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI)

En cuanto a nivel educativo, el grado de escolaridad promedio es de 12 afos, el cual es
mayor al promedio municipal y estatal (ver grafica no. 9), el equivalente a educacion
media superior; sin embargo aunque existen casos con un menor o mayor grado de
escolaridad, la poblacion analfabeta es minima, siendo solo tres personas (poblacion de
15 anos y mas analfabeta) las que cuentan con esta condicion, dicho porcentaje de
analfabetismo es minimo en comparacion con el nivel municipal y estatal (ver grafica no.
10). Por otro lado, la poblacion con niveles de educacion postbasica representa un total
de total de 1813 personas, es decir, un 57% de la poblacion total de la zona de estudio
(ver grafica no.11); lo anterior refleja que la poblacion de la zona de estudio tiene mayor
nivel de estudios que el estado y municipio.
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Grafica 8. Comparacién promedio de escolaridad a nivel estatal, municipal y CTCyS
(anos)

Estado de México L I 9.1

il _ 10

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI).

Grafica 9. Comparacion porcentaje de analfabetismo a nivel estatal, municipal y CTCyS

Estado de México 8.00%

Hpto. Toluca _ 7%

CTCyST || 0.09%

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI).
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Grafica 10. Comparativa del porcentaje de poblacion de 15 ainos y mas con educacion
postbasica con respecto al total de la poblacion.

Estado de México l 11%
Mpio. Toluca ' ‘ 30%

et — 37

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda (INEGI, 2010)

En esta area de estudio se trata de personas que en su mayoria son solteras, superando
con 4% al porcentaje de personas casadas, estas Ultimas posiblemente forman una familia
para la cual tienen que trabajar y que cuentan con una vivienda (ver grafica no. 12).

Grafica 11. Condiciones conyugales de la poblacion en el CTCysS.

u Pob. Casada o unida de
12 afos o0 mas

1 Pob. Que estuvo casada
o unida de 12 anos o
mas

i Pob. Soltera o nunca
unida de 12 afios o mas

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda (INEGI, 2010)

El nimero total de viviendas que existe en la delimitacion es de 1,367, de las cuales 926
son particulares habitadas. El promedio de habitantes por vivienda es de 3.1. La densidad

108



habitacional es de 13 viviendas por hectarea, las zonas con mayor densidad de viviendas
se observan en la mapa no. 24.

Mapa 16. Densidad de viviendas en el CTCyS
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Una vez mas se observa que el area de mayor densidad no sélo poblacional sino también
de viviendas son las manzanas al nororiente, sur y oriente de la zona de estudio, mientras
que la zona con menor densidad de viviendas es el primer cuadro representado por los
portales, plaza mayor, palacio de gobierno, entre otras areas cercanas a edificios
publicos o netamente comerciales, aunque también hay manzanas con parametro de
cuatro a nueve viviendas por hectarea concentradas en la parte central del CTCyS, zonas
con posibilidad de mayor aprovechamiento y densidad.

Para poder analizar algunas condiciones de habitabilidad se integraron estadisticas de
como el contar con servicios basicos como conexion a la red de agua potable, drenaje y
energia eléctrica, y también servicios adicionales como acceso a conexion de Internet,
tener computadora, telefonia celular y automavil particular o camioneta.

En este sentido, un 4% de viviendas habitadas no cuentan con conexion a la red de agua
potable, drenaje y energia eléctrica, por lo que si el total de viviendas habitadas es de
926, quiere decir que 40 viviendas no cuentan con el tipo de servicios basicos
mencionados, un porcentaje menor en comparacion con el dato del municipio y el estado.
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Grafica 12. Comparacion porcentaje de viviendas que no cuentan con servicios basicos
como agua potable, drenaje y energia eléctrica a nivel estatal, municipal y CTCyS

Estado de México J 11.0%

Mpio. Toluca J 9.8%

CTCyST | ‘ 4%

Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI).

En cuanto al analisis de viviendas que cuentan con servicios mas tecnificados como
conexion a Internet, computadora, telefonia celular y automovil particular o camioneta,
nos estaria hablando del nimero de viviendas en la que sus habitantes perciben ingresos
economicos por encima de una mayoria como para poder solventar el pago de esos
servicios (ver grafica no. 14). Este mismo analisis se puede observar en la comparacion
con los porcentajes de viviendas particulares habitadas que cuentan con dichos servicios
tecnificados a nivel estatal, municipal y en el CTCyS (ver grafica no. 15). La distribucion
de la poblacion en el territorio con estos servicios, también puede indicar la localizacion
de las viviendas con un mayor ingreso (ver mapa no. 25, 20, 21y 22).
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Grafica 13. Comparacion porcentaje de viviendas particulares habitadas que cuentan
con algun tipo de servicio tecnificado a nivel estatal, municipal y CTCyS

81%

70% 67%

59%

45% 49% pO* Computadora
40% i@ Internet

38%

Celular

w Automovil Camioneta

CTCyST Mpio. Toluca Estado de
México

Fuente: Elaboracion propia con informacion del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI) y el Instituto
de Investigacion e Informacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México (IGECEM) 2012.

En las grafica anterior se observa que en cuanto a servicios tecnificados las viviendas en
el CTCyS se encuentran por encima de los porcentajes tanto del municipio de Toluca
como del Estado de México, por lo que denota que la poblacion tiene mayor acceso a la
comunicacion e informacion.
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Mapa 17. Manzanas con porcentaje de viviendas particulares habitadas que disponen de
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Mapa 18. Manzanas con porcentaje de viviendas particulares habitadas que disponen de
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Mapa 19. Viviendas particulares habitadas que cuentan con telefonia celular
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Mapa 20. Viviendas particulares habitadas que cuentan con automoévil o camioneta
partlcular
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Fuente: Elaborac1on propia con informacion del Censo de Poblacion y Vivienda 2010.
INEGI

Los mapas anteriores muestran que las manzanas que presentan mayor porcentaje de
viviendas con servicios tecnificados tales como computadora, Internet, telefonia celular
o bien un automovil o camioneta propia se encuentran representadas con mayor
frecuencia en las manzanas de la zona poniente incluyendo norponiente y surponiente.
El servicio en el que las viviendas de las manzanas tienen mayor porcentaje es el de
telefonia celular, ya que este bien se ha vuelto de uso comin ademas de que hay equipos
muy accesibles para la poblacion; el bien que menos porcentaje de posesion tienen las
viviendas por manzana es el automovil o camioneta, la zona en donde hay manzanas con
un 50 a 100% de viviendas con este bien se ubican al sur y poniente del CTCyS. De manera
similar es el comportamiento de manzanas con viviendas que poseen computadora
aunque disminuyen las manzanas con acceso a internet.

Las manzanas que presentan menor porcentaje de los servicios y bienes tecnificados se
encuentran en la parte central del CTCyS, ya que aunque algunas manzanas son edificios
publicos, estan también las manzanas que son las menos densas.

Para tener un mayor acercamiento respecto al conocimiento del nivel de ingresos de la
poblacidn se tomaron en cuenta variables de Poblacion Econdmicamente Activa (PEA) y
de ésta, la poblacidén que se encuentra ocupada (PEAQO) asi como su distribucion en el
territorio. De esta forma, segin el censo de poblacion y vivienda 2010, en esta zona
existe una PEA de 1586 personas (50% de la poblacion total), de las cuales un 96 % ( ver
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grafica no. 16) se encontraba realizando alguna actividad laboral al momento de la
realizacion de la encuesta.

Grafica 14. Comparacion en porcentaje de la Poblacion Economicamente Activa (PEA) y
la Poblacidon Econémicamente Activa Ocupada (PEAO) con respecto a la poblacion total
a nivel estatal, municipal y del CTCyS

0
50.0% 48 %

5% 42 %
0 0
41 % 39

ECTCyST
Mpio. Toluca

Estado de México

PEA PEAO

Fuente: Elaboracion propia con informacion del Censo de Poblacion y Vivienda 2010. INEGI
El Censo de Poblacion y Vivienda del 2010, no aporta datos para averiguar la percepcion
de ingresos en cuanto a salarios minimos se refiere, por lo que con la informacion

obtenida de PEA, PEAO, asi como una inferencia del nivel de vivienda de la zona podemos
tener un acercamiento del nivel de vida de la poblacion.
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Mapa 21. Dlstnbuc1on de la PEAo en el CTCyS
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Finalmente como dato demografico adicional, el Consejo Nacional de Poblacién
(CONAPQ), en sus Proyecciones Poblacionales México y municipios 2010-2030 (CONAPO,
2013), considera una tasa de crecimiento quinquenal que se observa en la tabla 5, la
cual nos ofrece un panorama de la forma en que podria comportarse el crecimiento
poblacional en el municipio. De manera adicional se muestra la proyeccion poblacional
para el caso del Estado de México, municipio de Toluca y CTCyS en la tabla 9,10y 11, en
donde se observa que la tasa de crecimiento quinquenal es mayor a la del municipio,
pero que sin embargo tiene una tendencia a disminuir después del 2015.

Tabla 11. Proyeccion poblacional quinquenal para el Estado de México

15,175,862 16,617,568 17,980,209 19,256,804 20,240,827

9.5% 8.2% 7.1% 5.1%

819,561 890,862 955,004 1,013,260 1,065,949
8.7% 7.2% 6.1% 5.2%
3,175 3,451 3,699 3,925 4,129
8.7% 7.2% 6.1% 5.2%

Fuente: Proyecciones Poblacionales México y municipios 2010-2030 (CONAPO, 2013)
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De manera muy similar podria comportarse el crecimiento porcentual del CTCysS,
siguiendo la tendencia municipal y estatal a tener un posible decrecimiento en la
poblacion para la década del 2020, lo cual es un aspecto negativo para la propuesta de
reciclamiento urbano, ya que el objetivo es revitalizar el area y la funcidon habitacional
es la actividad que mayor vitalidad le da a una zona por encima de comercio y servicios;
el incrementar mil habitantes durante dos décadas es un valor minimo, mediante la
propuesta de reciclamiento urbano es conveniente incrementar y atraer poblacién hacia
lugares subutilizados dentro del CTCysS.

Con la informacion anterior se obtiene que la poblacion en el CTCyS se caracteriza por
presentar condiciones sociodemograficas variadas.

Primeramente, tiene tres zonas donde hay mayor concentracion de poblacion, la
norponiente, la zona sur, y la oriente, las manzanas centrales son las que presentan
menor densidad poblacional.

El 66% de su poblacion se encuentra en el grupo de edad de entre 15 a 64 afos, una edad
productiva en edad laboral que si se generan espacios laborales pueden contribuir a
mejorar la dinamica econémica del area de interés; la poblacion adulta mayor representa
un porcentaje menor con respecto al total de la poblacion, sin embargo, es conveniente
considerar las acciones pertinentes para satisfacer las necesidades futuras cuando la
poblacion adulta mayor sea la que represente el mayor porcentaje de la poblacion.

El grado de escolaridad promedio es de 12 afos, el equivalente a educacion media
superior, dato que supera el promedio municipal y también estatal; ademas el Censo de
Poblacion y Vivienda de INEGI 2010, reporta Unicamente 3 personas analfabetas, lo
anterior quiere decir que, el CTCyS es una poblacién con mejores condiciones educativas
que la poblacion estatal y municipal.

En el CTCyS hay 926 viviendas particulares habitadas, que se concentran en su mayoria
en las manzanas al nororiente, sur y oriente de la zona de estudio, las mismas zonas de
mayor densidad poblacional. Las areas que representan menor densidad tanto
poblacional como de vivienda son las localizadas en la parte central, y por una parte se
entiende la razon, pues en estas zonas del CTCyS, es donde se localizan, los portales, la
plaza mayor, edificios administrativos como palacio de gobierno municipal y estatal,
entre otros, pero por otro lado hay manzanas en donde la densidad de viviendas es
minima teniendo la oportunidad de incrementar su densidad y asi tener un mejor
aprovechamiento de las redes de infraestructura urbana, ya que el CTCyS tienen buena
cobertura de servicios de ésta indole.

La zona de estudio presenta un minimo rezago en cobertura de servicios basicos con

apenas 4% del total de sus viviendas particulares habitadas que no cuentan con alguna
conexion a la red agua potable, red sanitaria y de energia eléctrica. Lo anterior
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comparado con la informacion estatal y municipal, nos indica que existen mejores
condiciones de habitabilidad considerando la cobertura de infraestructura basica.

Las zonas del CTCyS en donde esta mayormente concentrada la poblacion coincide con
aquellas manzanas en donde tiene mayor representacion las personas que se encuentran
realizando actividades laborales y que por tanto, tienen la capacidad de adquirir o
solventar gastos en servicios tecnificados como computadora, servicio de Internet,
servicio de telefonia celular o automdvil/camioneta. Al comparar el porcentaje de
poblacion con bienes y servicios tecnificados, el CTCyS una vez mas supera el porcentaje
estatal y municipal.

Finalmente, aunque segin proyecciones poblacionales de CONAPO la poblacion
disminuira gradualmente el ritmo de crecimiento sobre todo después del 2015, es posible
que sea asi porque el nivel de fecundidad disminuya y al mismo tiempo la esperanza de
vida aumente provocando un envejecimiento en la poblacion, esto no es una situacion
que suceda de manera aislada a nivel municipal o estatal, es una situacion compartida
en el pais y que representa un reto que debe considerarse incluso en el CTCyS para contar
con los requerimientos necesarios de la presente y futura sociedad para una ciudad y
economia estable. Pero para los fines de la propuesta de reciclamiento urbano, la
magnitud de poblacion en el presente tendra que incrementarse para darle vitalidad a la
zona mediante la funcidn habitacional y tener un mayor y mejor aprovechamiento de la
infraestructura instalada, ya que ademas de la poblacion, la densidad tanto habitacional
como poblacional es minima comparada con la densidad de la Delegacion Benito Juarez
en el Distrito Federal que es de 138.9 habitantes/hectarea, una de las delegaciones mas
pobladas del D.F. (Delegacion Benito Juarez, 2012).

4.2 Identificacion del perfil del visitante

Si bien es importante conocer el perfil de las personas que residen en el area de estudio,
también es importante definir el perfil de las personas que visitan y caminan el lugar,
para esto se realizaron encuestas a los peatones mediante un muestreo representativo
de la poblacion?}, para conocer su edad, actividad que desempenan, lugar de
procedencia, el motivo de su visita, medio de transporte usado para llegar, gastos
aproximados en su visita y sugerencias de mejora en el entorno. Aunado a lo anterior, se
realizaron observaciones de flujos peatonales comunes con el fin de identificar hitos en
la zona.

2 La metodologia seguida para la determinacion del tamano de la muestra se encuentra en el capitulo Anexo inciso
8.2.
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4.2.1 Aplicacién de cuestionarios

Los cuestionarios fueron aplicados de manera aleatoria en el CTCyS con el fin de
identificar visualmente los hitos de mayor concentracion de personas. El Unico grupo de
poblacion que no participo en el ejercicio fue la poblacion infantil debido a que de ellos
no se pueden obtener datos de ingresos. La aplicacion se llevo a cabo durante los meses
de junio y julio del 2013 para poder analizar si existe un aumento en la frecuencia de las
visitas y peatones en temporada de vacaciones que corresponde al mes de julio. También
se busco realizar los cuestionarios en distintos dias de la semana para saber si existen
dias en especifico con mayor frecuencia de personas que visitan o caminan en el centro.
Al final, el periodo de aplicacion de cuestionarios se extendié hasta el mes de agosto,
debido a que si bien hubo dias en que las personas se mostraron accesibles al momento
de solicitar su participacion, también los hubo en los que no resulto sencillo.

4.2.2 Resultados obtenidos de la aplicacion de cuestionarios
Pregunta 1. ;Cual es su sexo?

De 364 personas entrevistadas, el 47% fueron hombres y el 53% mujeres, es decir, 171y
151 personas respectivamente en valores absolutos.

Grafica 15. Porcentaje de poblacion masculina y femenina de la muestra de poblacion

46% Mujeres
53% Hombres

Fuente: Elaboracion propia, 2014

Pregunta 2. ;Qué edad tiene?
La muestra realizada de manera aleatoria arrojo que la edad promedio de las personas

que visitan y/o caminan en el CTCyS es de 31 anos, pero las personas que con mayor
frecuencia (moda) visitan éste lugar tienen una edad de 25 anos.
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Grafica 16. Edad moda y promedio de la muestra de poblacion
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Fuente: Elaboracion propia, 2014

Lo anterior, debido a que el centro es un lugar de encuentro y esparcimiento diurno
principalmente en el que las personas en edad joven destacan del resto de poblacion que
visita el lugar. Cabe senalar que en la aplicacion de encuestas se observéd poblacion de
edad mayor a 65 anos, de los cuales algunos participaron en la aplicacion de la misma,
mientras que otros se mostraron renuentes a participar; estas personas asisten
principalmente entre semana a eventos culturales convocados por el propio
ayuntamiento en donde en algunas de esas actividades también son participes las
personas de la tercera edad.
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Pregunta 3. ;Qué actividad desempena?

Grafica 17. Actividades desempenadas por la muestra de poblacion
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Fuente: Elaboracion propia, 2014

Los resultados reflejan que la mayoria de las personas que visitan el lugar son
profesionistas, empleados y estudiantes, parte de esta poblacion indico trabajar en el
centro, mientras que los que no, suelen visitarlo durante los fines de semana. Es decir,
el centro tradicional es un hito de encuentro, referencia, comercial, laboral, entre otros,
en donde igual se pudo localizar personas estudiantes, profesionales hasta amas de casa
e incluso desempleados, personas no productivas. Sigue siendo un hito laboral que vale
la pena destacar, ya que ahi se ubican oficinas administrativas de gobierno estatal,
municipal y federal, ademas profesionistas y empleados son requeridos al concentrar
grandes areas comerciales y de servicios.

Pregunta 4. ;Cual es su lugar de procedencia?

En el mapa 30 elaborado a partir de los resultados de esta respuesta por parte de las
personas que participaron, se observa que provienen de lugares en municipios
metropolitanos, sin embargo una gran mayoria son provenientes de colonias del
municipio de Toluca que se encuentran a una distancia de entre 3 y 4 kilometros a la
redonda del CTCyS, incluyendo aquellas al sur como Col. Seminario, 8 Cedros, Héroes de
5 de mayo, al poniente como la Col. Nueva Oxtotitlan, al norponiente la Col. Sanchez,
Sector Popular, La Teresona, conocidas tradicionalmente como colonias populares de la
ciudad con origen irregular para el caso de la Nueva Oxtitlan, Teresona o Héroes de 5 de
mayo. Mas alld de la distancia sefalada destacan visitantes del municipio de
Zinacantepec y Metepec, asi como de pueblos del norte del municipio, por su estrecha
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comunicacion de vias de comunicacién y rutas de transporte con destino obligado el

CTCysS.
Mapa 22. Origen de visitantes al CTCyS
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Aunque pocos, algunos visitantes provenian de municipios mas distantes en el Estado de
México y del Distrito Federal (ver mapa 31), ademas de casos aislados como visitantes de

Sinaloa y Puebla.
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Fuente: Elaboracion propia, 2014

122



Mapa 23. Origen de visitantes de municipios del Estado de México y DF
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Fuente: Elaboracion propia, 2014
Pregunta 5. ;Qué medio de transporte usa para llegar?

Grafica 18. Medios de transporte usados segln la muestra de poblacién para llegar al
CTCyS
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Fuente: Elaboracion propia, 2014
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El 53% de la poblacion entrevistada indicé que usan el sistema de transporte publico
(autobus) para llegar al CTCyS. A pesar de las quejas sobre el mal estado de las unidades
de transporte, la mala distribucion de rutas, asi como el precio elevado del pasaje, éste
sistema de transporte sigue siendo el mas usado por la poblacidon. Al considerarse al
centro tradicional como un hito en donde confluyen profesionistas, amas de casa,
estudiantes, comerciantes, empleados, etcétera, es también un lugar que pareciera
obligado incluir en la ruta de alguna linea de transporte. El 30% de la poblacion que
utiliza vehiculo particular hace referencia al elevado transito generado precisamente por
la red de autobuses que argumentan “saturan las vialidades” y prefieren muchas veces
no ir al centro tradicional por esta razéon ademas de que les parece que el precio de
estacionamientos es elevado. Otro 9 % restante llega caminando, ya que son vecinos de
la zona. El 5% de la poblacion utiliza el taxi para llegar al centro tradicional, 2 % de las
personas acceden mediante taxis colectivos que ingresan al centro de manera radial.
Mientras que el 1% arriba en motocicleta. Cabe sehalar que en esta muestra no se refleja
aun la bicicleta como sistema de transporte alternativo.

Pregunta 6. ;A cuanto ascienden los gastos aproximados en su visita?

Grafica 19. Gastos aproximados en el CTCyS por la muestra de poblacion
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El promedio de personas entrevistadas informaron que gastan 261 pesos en su visita,
mientras que la moda refleja que la mayoria de la poblacion gasta 100 pesos. La razon
que las personas atribuyeron es el elevado precio de las cosas asi como una oferta de
productos poco diversa. En los casos en que las personas reportaron gastar mas de 500
pesos fue porque acudieron al centro a comprar algun producto en especial o en
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temporadas altas como fin de ano u alguna fecha en especifico. El porcentaje de
poblacion que indicd gastar mas de 500 pesos fue del 17%.

Pregunta 7. ;Tiene algunas observaciones y sugerencias de mejora para el entorno?

Se recibieron multiples observaciones y sugerencias de mejora en el entorno del centro
tradicional de comercio y servicios de la ciudad de Toluca, por lo que las aportaciones
recibidas se clasificaron en grupos de ideas. Los grupos de ideas, observaciones y mejoras
fueron en el aspecto cultural, seguridad publica, vialidad y transporte, areas verdes y
medio ambiente, limpieza, peatonalizacion, imagen urbana, diversificacion de comercio
y servicios, educaciéon civil, ambulantaje, otros y ninguno. Para determinar las
observaciones y mejoras que la mayoria de la poblacion aportd, se grafico por niUmero
de menciones que se hizo en relacion a cada aspecto destacando las opiniones recibidas
por encima del 5% del total.
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Grafica 20. Observaciones y sugerencias de mejora para el entorno segln la muestra de
poblacion
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Fuente: Elaboracion propia, 2014
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En total se recibieron 569 observaciones. Los porcentajes que a continuacion se
analizaran estan por debajo del 18% debido a la diversidad de aportaciones recibidas.

El aspecto que mayor nUmero de menciones tuvo, representando un 18% del total, fue el
de limpieza, en donde la gente argument6 que es notoria la falta de limpieza en los
espacios puUblicos, vialidades, areas verdes, pero sobre todo que hace falta un mayor
numero de cestos de basura, aspecto que debe de ser tomado en cuenta por el
ayuntamiento pues el hecho de que no se perciban lugares limpios también es que no
existan botes de basura suficientes o en los sitios adecuados.

El segundo grupo con mayor nimero de menciones (15%) fue lo relativo al sistema de
transporte publico, derivado de los recientes incrementos al precio del pasaje ademas
de la notoria saturacion de las vialidades por unidades de transporte de una misma ruta,
unidades que se consideran excesivas en ciertos puntos, insuficientes en otros y que sobre
todo brindan un servicio de mala calidad e inseguro.

En tercer lugar con un 12% del total de menciones se encuentran las relativas al
incremento, mejora y conservacion de areas verdes, parques, y en general en espacios
abiertos y cerrados; lo anterior debido a que consideran que en primer lugar deben de
existir este tipo de espacios como lugares de esparcimiento, recreacion o simplemente
para sentarse un rato a la sombra, las personas consideran que las areas verdes y su
mantenimiento también son importantes para tener una mejor percepcion del centro de
la ciudad y estan en contra de lugares abiertos como planchas de concreto, un ejemplo
fuertemente sefnalado es la “Plaza Angel Maria Garibay” que se encuentra frente al
Cosmovitral y que simplemente es un espacio vacio de concreto de casi 13,000m2.

El siguiente aspecto relevante obtenido de las menciones es el relativo a la seguridad,
pues el 11% hacian referencia a éste; si bien al momento de entrevistar a la poblacion se
hacia la observacion de que querian sentirse seguros a la hora de visitar el centro de la
ciudad también pedian que los policias fueran personas preparadas en las que se pudiera
confiar y no temer de ellos; el mayor temor a la hora de visitar el centro es el robo a
transelntes de acuerdo a los propios entrevistados.

La imagen urbana y conservacion de edificios historicos también fue sefalada en las
observaciones y mejoras obtenidas con un 6% de menciones, sobre todo los entrevistados
hacian referencia a otras ciudades en donde en su centro se pueden observar distintos
edificios historicos que eran conservados y mantenidos bajo reglamentos de imagen
urbana y que formaban parte del entorno turistico y atractivo de esa ciudad; a la
poblacion transeunte y vecina del centro tradicional de comercio y servicio de Toluca,
les gustaria ver una imagen urbana agradable con la conservacion y respeto de edificios
y lugares historicos que le han dado o dieron en algin momento identidad no solo al
CTCyS sino también a la ciudad de Toluca.

127



Ademas, las personas mencionan que para mejorar también es necesario el desarrollo de
actividades culturales diversas con eventos recurrentes, conferencias de interés general,
difusion y promocion de museos, exposiciones de libros entre otros, pues es éste aspecto
cultural una de las razones que mas los acerca a su centro urbano.

En lo relativo a mejoras viales se hicieron presentes observaciones por parte de
automovilistas y peatones, los primeros reclaman mejoras para agilizar el transito
vehicular por calles y avenidas del centro asi como mayor eficacia en funcionamiento de
semaforos e incluso indican que es conveniente que exista disponibilidad de espacios de
estacionamiento mas econémicos y adecuados; por su lado los peatones prefieren aceras
anchas y en buen estado que posibiliten el transitar por ellas con seguridad; el porcentaje
de estas observaciones fue de 6%. La diversificacion de espacios para comercio y servicio
también fue expuesta como elemento de mejora para el centro de la ciudad.

Finalmente aspectos como la peatonalizacion de calles y creacion de andadores, el
incremento en el horario de comercio y transporte publico para poder realizar
actividades nocturnas, mejora en la actitud y educacion ciudadana y minimizar el
comercio ambulante, tienen menciones por debajo del 5% del total recibidas, las cuales
no dejan de ser importantes pues el hecho de que en esta muestra se hagan presentes
deben de ser aspectos que se tomen en cuenta para quien busque dar respuesta a las
observaciones y mejoras de los ciudadanos.

Pregunta 8. ;Qué atractivos considera que hagan falta en el centro tradicional de Toluca?

En esta pregunta se busco conocer el interés, ideas y requerimientos de las personas
entrevistadas para asi mediante un analisis previo poder incluirlas en el proyecto de
reciclamiento de éste trabajo. La evaluacion de resultados en éste cuestionamiento se
hizo obteniendo las respuestas y agrupandolas por ideas y requerimientos iguales o
similares de acuerdo al nimero de menciones hechas. El total de menciones recibidas
fue de 597.

Los principales atractivos que consideran las personas entrevistadas que hacen falta en
el centro tradicional de comercio y servicios de la ciudad de Toluca son los que tienen
que ver con el desarrollo de actividades culturales, es decir, espacios como teatros,
museos interactivos, zonas de lectura, danza, exhibicion de exposiciones, y en general
espacios culturales que alimenten momentos de ocio para toda la familia; el porcentaje
de este requerimiento fue del 25% del total de menciones, es decir 148.

El siguiente aspecto que destaca es el relacionado con la falta de espacios abiertos, al
aire libre como areas verdes plazas y jardines (12%, 73 menciones); las personas indican
que son pocos los espacios en estas condiciones y los que hay tienen poco mantenimiento
o bien poco a poco van perdiendo esa caracteristica que los hace “verdes”. En tercer
lugar con 10% y 61 menciones se encuentran los resultados de respuestas que indican que
“todo esta bien” o que no le hace falta nada al centro de la ciudad para ser mas atractivo,
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destacando dos cuestiones, en primer lugar, parte de estas respuestas fueron aportadas
de manera apatica, en segundo lugar, también hubo personas que dan valor a esta
respuesta justificando que la ciudad y su centro es bello por si mismo sélo es cosa de
detenerse, observar y conocer su historia.

La cuarta aportacion significante es que existan espacios para actividades nocturnas
como bares, antros, karaokes, restaurantes y demas lugares de encuentro y ocio
nocturno, ya que los entrevistados mencionan que existe poca actividad de este tipo en
el centro de la ciudad por lo que en busca de éste tipo de espacios tienen que recurrir a
otros puntos de la zona metropolitana del valle de Toluca, ademas consideran que la vida
nocturna es también parte importante de la dinamica social de una ciudad haciendo
referencias constantes de otros centros de ciudades del pais. El total de menciones
recibidas de este tema fueron 42, es decir 7%.

Lo anterior va de la mano con respuestas que indican que hacen falta espacios para
entretenimiento y recreacion juvenil ya que parte de las personas entrevistadas prefieren
que existan espacios recreativos y que llamen la atencion de los jovenes para el
esparcimiento y desarrollo de actividades distintas a aquellas que los acerquen a la
delincuencia, al menos lo considera asi un 5.6 % de los entrevistados (34 menciones).

De igual manera, las aportaciones enfocadas a la existencia de nuevos espacios
comerciales, asi como nuevos centros comerciales también forman parte de todo aquello
que para nuestra muestra es importante como atractivo en el centro de la ciudad ya que
desde su punto de vista los existentes ya son conocidos, no son novedosos y no ofrecen
variedad en productos o servicios, el hecho de mencionar nuevos centros comerciales es
porque esta bien que existan este tipo de plazas comerciales en la periferia pero también
hacen hincapié que en el centro deberia existir un espacio de ésta naturaleza. Este
aspecto tiene el mismo nimero de menciones y por lo tanto igual porcentaje que el
anterior.

Los espacios recreativos como ferias, parques de diversiones y sobre todo areas de juego
seguras para ninos representan un 5.5% con 33 menciones, pues en esta zona de estudio
son pocos los lugares con éste tipo de mobiliario infantil, olvidando por un momento que
la ciudad y su centro también es del disfrute de los nifos. Con mismo porcentaje y
menciones los entrevistados también evidencian que hacen falta como atractivo para el
centro, espacios adecuados para espectaculos y eventos musicales de todo tipo, en donde
se pueda disfrutar de una presentacion musical sin importar el género de que se trate.

La creacion de mas areas y espacios de comida como restaurantes y cafés son aspectos
que los entrevistados creen que le hace falta como atractivo al centro de la ciudad para
que de ésta manera se fortalezca el sentido del centro como lugar de encuentro y a su
vez se mejore en entorno y economia del sitio. El nUmero de menciones en éste sentido
fue de 27, siendo asi un porcentaje de 4.5%.
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La muestra de poblacion también nos indica el interés por su historia y tradiciones de la
ciudad y su centro, ya que creen conveniente la creacion o adaptacion de espacios para
la conservacion mantenimiento y difusion de tradiciones locales, apoyado lo anterior con
actividades culturales y de entretenimiento que giren en torno a esto, como teatro
andante, fotografia, video, ferias y demas, que le den valor a lo dicho. Lo anterior se
refleja en un 4% del total de menciones.

Como atractivo también se incluye en las menciones el tener espacios de entretenimiento
familiar y sobre todo para personas adultas, sin embargo representa sélo el 3% con 20
menciones.

Una vez mas haciendo referencia de otras ciudades, las personas hacen hincapié de que
la ciudad también se disfruta caminando por lo que corredores y andadores peatonales
le darian atractivo al centro tradicional de comercio y servicios de Toluca posibilitando
la creacion de nuevos espacios comerciales, culturales, de servicios entre otros. Esto
representa el 2.8% con 17 menciones.

Finalmente las aportaciones siguientes tuvieron menos de 10 menciones por lo que por
cada una llegan a representar apenas el 1% del total recibidas; las aportaciones y
requerimientos como atractivos son: implementar un nuevo sistema de transporte,
construccion o creacion de espacios para nueva vivienda econdomica, un centro de
convenciones, infraestructura y equipamiento ciclista, colocacion de fuentes danzantes,
modulos informativos y arte urbano en las calles y edificios publicos. En conjunto, estas
aportaciones constituyen un 4.69% del total de propuestas de atractivos recibidos.
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Grafica 21. Principales atractivos faltantes en el CTCyS segln la muestra de poblacion
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131



Pregunta 9. ;A cuanto ascienden sus ingresos promedio mensuales?

Para determinar el nivel de ingresos de las personas que visitan o caminan en el CTCyS
se les cuestion6 a cuanto ascienden sus ingresos promedio mensuales. Solo hubo 26
personas, es decir el 4.1% que no aportaron dicha informacion.

Grafica 22. Moda y promedio de ingresos mensuales de la muestra de poblacion
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Fuente: Elaboracion propia, 2014

El 94% de la poblacion que aportd este dato indicé que percibe $10,000 pesos al mes. Sin
embargo, el promedio de ingresos es de $7,767 pesos. Lo anterior de acuerdo a
informacion del Buré de Investigaciones de Mercado S.A. de C.V. (BIMSA, 2008), se trata
de un sector socioecondmico nivel C, es decir aquella poblacion que percibe
mensualmente entre 5000 a 20,000 pesos; por su parte la Asociacion Mexicana de
Agencias de Investigacion de Mercado y Opinion Publica A.C. (AMAI) se trata de un
segmento de poblacion de nivel C, es decir, personas con ingresos o nivel de vida de nivel
medio (AMAI A.C., 2013).

Segin BIMSA el segmento del nivel de vida medio Nivel C tiene las siguientes
caracteristicas:

e Perfil de educativo del jefe de familia. El jefe de familia de estos hogares
normalmente tiene un nivel educativo de Preparatoria. Dentro de las ocupaciones del
jefe de familia destacan pequenos comerciantes, empleados de gobierno,
vendedores, maestros de escuela, técnicos y obreros calificados.

e Perfil de los hogares. Son casas o departamentos propios o rentados que cuentan con
dos recamaras en promedio, un bano, sala, comedor y cocina.
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e Los hijos, algunas veces, llegan a realizar su educacion basica (primaria-secundaria)
en escuelas privadas, terminando la educacion superior en escuelas publicas.

e Articulos que posee. Solo poseen un automovil para toda la familia, compacto o
austero y de modelo reciente; casi nunca esta asegurado contra siniestros.

e Servicios. En cuanto a instrumentos bancarios, algunos poseen tarjetas de crédito
nacionales y es poco comUn que usen internacional.

e Diversion y pasatiempos. Dentro los principales pasatiempos destacan el cine, parques
publicos y eventos musicales. Estas familias vacacionan en el interior del pais,
aproximadamente una vez al afio van a lugares turisticos accesibles y relativamente
economicos.

Lo anterior concuerda con informacion obtenida del estudio sociodemografico y del
analisis del perfil del visitante, por lo tanto, la poblacion del CTCyS se considera dentro
del nivel socioeconémico medio.

Pregunta 10. ;Con que frecuencia visita el centro tradicional de la ciudad?

Grafica 23. Frecuencia de visita de la muestra de poblacién al CTCyS
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Fuente: Elaboracion propia, 2014

La mayoria de las personas indicaron que visitan el centro de la ciudad de manera diaria,
una y 2 veces al mes y en fines de semana. Los que indicaron que sus visitas son diarias
es porque también su lugar de trabajo, residencia o estudio se encuentra en ésta zona y
en fines de semana acuden al centro a realizar comprar o por salidas familiares o de



esparcimiento. Aquellos que mencionaron que acuden en fines de semana es
precisamente a que son dias de descanso generalmente laboral y de estudio por lo que
se presta a que el centro sea visitado con mayor frecuencia. Las personas que indicaron
visitar de 1 a 2 dias al mes fueron cuestionadas en su mayoria en dia domingo o sabado.

El 25% de las personas entrevistadas refieren visitar el centro de 1 a 5 dias a la semana
y esto debido a que como se menciona antes el centro continGia siendo un lugar de
encuentro y esparcimiento en donde confluyen multiples personas asi como bastante
transporte publico.

El 22% de la poblacion indico que visita el centro de la ciudad con menor frecuencia (de
una a 4 veces al ano). Estas personas suelen provenir de otro lugar del estado o bien de
otros estados del pais.

Los dias en que se observé mayor flujo de peatones fueron los dias viernes sabado y
domingo, y sobre todo los fines de semana que coincidian con el pago de quincenas
laborales.

Se busco encontrar diferencia entre la afluencia de personas en dias laborales y de
periodo de vacaciones, el incremento en periodo de vacaciones fue notorio sobre todo
de turistas locales y regionales.

En resumen, del total de personas entrevistadas:

e La mayoria fueron mujeres con un 53% vy el 47% fueron hombres

e La edad promedio de los entrevistados fue de 31, sin embargo la mayoria (moda) de
la muestra tienen una edad de 25 anos

e Las personas que visitan o caminan por el CTCyS son en su mayoria profesionistas,
seguidos de empleados, estudiantes y amas de casa.

e El medio de transporte mayormente usado para llegar al centro es el autobus,
representando un 53% del total de respuestas, el 30% usa automdvil particular y el
20% otros como taxi, taxi colectivo, motocicleta o caminando, siendo estos ultimos
los menos.

e Los gastos aproximados que hacen en su visita la poblacion de muestra es de 261 pesos
aunque la mayoria (moda) gasta 100 pesos.

e Las principales observaciones y sugerencias de mejora para el entorno del CTCyS
fueron referidas a:
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o imagen urbana

El aspecto cultural o diversificacion de comercio vy
seguridad publica servicios

vialidad y transporte o educacion civil

areas verdes y medio ambiente o ambulantaje

limpieza o otros y ninguno

peatonalizacién

De los anteriores, lo relativo a la limpieza, seguridad, mejora en el transporte publico y
promocion de cultura y eventos culturales fueron los mas mencionados.

En cuanto a atractivos que las personas consideran que hace falta en la zona de estudio
son:

N N N N N N N RN

espacios culturales

areas verdes, plazas y jardines
espacios recreativos

encuentro y ocio nocturnos

nuevos centros comerciales
restaurantes

cafés

espacios para actividades musicales
areas de juegos infantiles

ferias o parques de diversiones

La mayoria de la poblacion tiene ingreso promedio mensual de $10,000 pesos. Sin
embargo, el promedio de ingresos de la poblacion entrevistada fue de $7,767 pesos,
por lo que se puede inferir que la poblacion que visita y/o camina el CTCyS es de un
nivel de ingresos de clase media baja (AMAI A.C., 2013).

Finalmente, la frecuencia en que mayormente se visita el centro es diario y fines de
semana, los dias con mayor aforo de personas son los dias viernes, sabado y domingo,
sobre todo fines de semana de quincena.
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Con lo anterior se tiene un panorama del perfil del visitante y peatones del CTCyS, asi
como de su poblacion residente, que junto con el analisis de sitio realizado en el capitulo
previo representan herramientas para la formulacion de la propuesta de reciclamiento
urbano en el CTCysS.

Antes de abordar la propuesta, se presentan los derechos y limitaciones legales que
aplican en el area de estudio para complementar la informacion que fundamente la
propuesta.

4.3 Derechos y limitaciones del sitio

En este apartado, los derechos y limitaciones tienen que ver con la normatividad
aplicable en la zona, con lo que se puede y lo que no se puede hacer. El CTCyS, esta
inmerso dentro de la delimitacion del llamado Centro Historico de Toluca, la
normatividad especifica para este sitio se estipula en el Plan de Desarrollo Municipal,
Plan de Desarrollo Urbano y en el Bando Municipal de Toluca.

Plan de Desarrollo Municipal

El Plan de Desarrollo Municipal tiene como objetivo ser el documento rector de la
planeacién municipal en donde se genere una prospectiva a través de escenarios que
sirvan como guia para la consecucion de acciones disefiadas bajo un marco institucional
y fundado en la demanda ciudadana (H.Ayuntamiento de Toluca, 2013).

Como parte de los compromisos planteados por la presente administracion en diferentes
ejes rectores como seguridad, infraestructura, apoyo a las mujeres, entre otros, se
destaca lo siguiente como oportunidad para la generacion de proyectos urbanos:

e En materia de infraestructura: dotar de espacios para la convivencia y recreacion en
las colonias y delegaciones que permitan la integracion social.

e En apoyo a las mujeres: Fomentar oportunidades de autoempleo. Promover el
establecimiento de centros de cuidado infantil para apoyo a madres trabajadoras.

e Fomento al empleo: fomentar el desarrollo de proyectos productivos y de
microempresas

e En cuanto a desarrollo econdmico: establecer espacios y mecanismos que incentiven
el ordenamiento de la actividad comercial y promueven el desarrollo potencial de
empresas

e En el aspecto cultural: Impulsar la construccién y mantenimiento de infraestructura
cultural, que permita la expresion y desarrollo del arte y la cultura.
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e Como parte de la imagen urbana: mejorar la imagen urbana del municipio de Toluca
por medio del embellecimiento, rehabilitacion y mantenimiento a su infraestructura
urbana. Ademas, propiciar escenarios dignos para la convivencia comunitaria, a través
de la recuperacion permanente de espacios publicos.

e Segln la estrategia para fomento turistico, se pretende: integrar los proyectos para
impulsar la inversion social y privada que incremente la calidad de los servicios
turisticos, desarrollando nuevos destinos altamente competitivos que generen
ingresos y empleo para la poblacion, a través de acciones tendientes a mejorar,
diversificar y consolidar la oferta de infraestructura turistica con una regulacion
administrativa concertada con los prestadores de servicios.

Por lo tanto, mas que limitaciones para el desarrollo de proyectos en el CTCyS, existen
oportunidades dentro del Plan de Desarrollo Municipal para generar un proyecto de
reciclamiento urbano fundamentado desde la razon para generar empleo, dotar de
espacios publicos, de infraestructura necesaria, generacion de destinos e inversion
publico-privada.

Plan de Desarrollo Urbano

Por su parte el Plan de Desarrollo Urbano Municipal?4, se constituye como el instrumento
técnico juridico, que en materia de planeacion urbana determinara los lineamientos para
el adecuado ordenamiento urbano del territorio, aplicables al ambito municipal que en
congruencia y coordinacion con los ambitos federal, estatal y municipales, garantizara
un desarrollo sustentable, homogéneo y armdnico en los ambitos urbano, social y natural.

Como parte de los derechos y obligaciones en materia de asentamientos humanos se
destaca que el tipo de suelo que tiene el CTCyS es de tres tipos, CHC-250 (Centro
Historico y Cultural), H-250-A(Uso Habitacional con 250 m? de terreno bruto/vivienda) y
CRU-250A (Corredor Urbano con terreno bruto de 250m?2 de terreno bruto/vivienda). Ver
mapa 32.

24 La dltima modificacion de dicho documento corresponde al ano 2005, y de acuerdo a la Informacion
Publica de Oficio Mexiquense (IPOMEX), permanece como vigente de acuerdo a su Ultima actualizacion
de fecha noviembre 2013 y al ser presentado ain como de informacién publica.
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Mapa 24. Uso de suelo en el CTCyS
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Fuente: Elaborac1on propla con base en el Plano E-2 Estructura urbana y usos de suelo de Toluca, 2014

En la tabla 12 que se encuentra anexa, se observa el extracto de la tabla de usos de suelo
(H. Ayuntamiento de Toluca, 2005), en donde de acuerdo a la nomenclatura se observa
lo que se permite llevar a cabo en los predios dentro de cada delimitacion respectiva.
Destaca que el numero maximo de niveles de construccion sea 6, siendo que en el
levantamiento elaborado para este trabajo, se encontraron construcciones de hasta 13
niveles.

De manera general lo permitido en el area de estudio m2con nomenclatura CHC-250 es:
viviendas (no mas de 60 en un predio), oficinas pUblicas, comerciales y privadas, servicios
financieros, comercio de servicios basicos y especializados, sanitarios publicos, centros
comerciales, establecimientos con servicios de alimentos con y sin bebidas alcohélicas,
centros de consultorios sin encamados, instalaciones de educacion elemental y basica,
media y superior, instalaciones de educacion fisica y artistica, instalaciones religiosas,
centros de espectaculos culturales y recreativos, instalaciones para la recreacion fisica
y deportes de no mas de 1000m? por uso, instalaciones para deportes de exhibicion,
clubes e instalaciones campestres, parques y jardines, instalaciones hoteleras,
instalaciones para la seguridad publica y estacionamientos. Oficinas de teléfonos,
agencias de correos, mensajeria, television, radio, telecomunicaciones.
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Lo permitido en el area de estudio con nomenclatura H250-A es: vivienda (no mas de 60
por predio), oficinas publicas, comerciales y privadas de no mas de 120m?2 por uso,
servicios financieros, comercios y servicios basicos de no mas de 120 m?2 por uso,
comercio de productos y servicios especializados de no mas de 120m? por uso,
establecimientos para el servicio de vehiculos, centros comerciales, establecimientos
con servicios de alimentos con y sin bebidas alcohdlicas de no mas de 250 m?2 por uso,
centros de consultorios sin encamados, instalaciones de educacion elemental, basica,
media y superior, instalaciones de educacion fisica y artistica de no mas de 250m? por
uso, instalaciones religiosas, centros de espectaculos culturales y recreativos, gimnasios,
boliches, entre otros salones de juego de no mas de 250m? por uso, orfanatorios, casas
de cuna, asociaciones civiles, parques y jardines, instalaciones hoteleras, instalaciones
para la seguridad publica (comandancias), estacionamientos hasta 50 cajones. Oficinas
de teléfonos, agencias de correos, mensajeria, television, radio, telecomunicaciones.
Torres o sitio radiobases. Elaboracion de productos de maiz y trigo. Impresion de
periodicos, libros, revistas, etc. de no mas de 600 m2 por uso. Impresion de periodicos,
libros, revistas, boletos de loteria, timbres, folletos y similares hasta 600m2 por uso.

Lo permitido en el area de estudio con nomenclatura CRU-250-A es: vivienda (no mas de
60 por predio), oficinas publicas, comerciales y privadas de no mas de 500m?2 por uso,
servicios financieros, comercios y servicios basicos, comercio de productos y servicios
especializados, comercio de materiales de construccion, comercio para la venta, renta,
deposito, reparacion, servicio de vehiculos y maquinaria en general de no mas de 250m?2
por uso, establecimientos para el servicio de vehiculos, centros comerciales,
establecimientos con servicios de alimentos con y sin bebidas alcohélicas de no mas de
250 m? por uso, gasoneras tipo 2, centros de consultorios sin encamados, instalaciones
de educacion elemental, basica y media, instalaciones de educacion fisica y artistica de
no mas de 250m? por uso, instalaciones religiosas, centros de espectaculos culturales y
recreativos, gimnasios, boliches, entre otros salones de juego de no mas de 250m? por
uso, instalaciones para deportes de exhibicion, casas de cuna, centros de integracion
juvenil, asociaciones civiles, funerarias y velatorios, instalaciones para la seguridad
publica, estacionamientos, oficinas de teléfonos, agencias de correos, mensajeria,
television, radio, telecomunicaciones. Manufactura de productos de maiz: elaboracion
de productos de harina de trigo y maiz hasta 600m2 por uso. Molino de semillas, chilesy
granos hasta 600m2 por uso. Impresion de periodicos, libros, revistas, boletos de loteria,
timbres, folletos y similares hasta 600m? por uso. Trabajos de herreria, muebles
metalicos, ataldes, tornos, etc. Clinicas veterinarias y despachos de agronomia y
anuncios espectaculares.

De manera adicional, como resultado del levantamiento en sitio realizado para este
trabajo, se obtuvieron los usos de suelo observados por cada uno de los predios del
CTCyS, logrando asi un mapa de usos mas especifico (ver mapa no. 33 ). Del mapa se
destaca que el uso mixto y el uso comercial son los que mas destacan en los predios,
mientras que el resto de los usos van de acuerdo a las actividades permitidas en el Plan
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de Desarrollo Urbano, a excepcion de la gasolinera al norponiente del CTCyS, la cual de
acuerdo a la tabla de usos de suelo no esta permitida en esa zona donde se ubica.
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Mapa 25. Usos de suelo en el CTCyS
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Bando Municipal de Toluca

El Bando Municipal de Toluca tiene por objeto determinar las bases de la division
territorial y de su organizacion administrativa, sefalar los derechos y obligaciones de la
poblacion, la prestacion de los servicios publicos municipales y establecer las bases para
su desarrollo politico, econémico, social y cultural, conforme a los dispuesto por la
Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México y las Leyes Federales y
estatales relativas (H. Ayuntamiento de Toluca, 2013).

En el articulo 14, se describe y delimita el poligono del Centro Histoérico de la Ciudad de
Toluca (ver mapa no. 2, capitulo 1), adicionalmente se indica lo siguiente como
limitantes de desarrollo:

“Las vialidades dentro de la limitacion conservaran su aspecto fisico, traza y
acabados. En caso de rehabilitacion o ejecucion de programas especificos, de la
Dependencia competente oyendo la opinion del Consejo Consultivo de Imagen
Urbana y Patrimonio, determinard lo conducente.” (H. Ayuntamiento de Toluca,
2013).

“Los jardines, parques y lugares de esparcimiento que se encuentran dentro del
poligono del Centro Histdrico conservaran sus elementos originales.” (H.
Ayuntamiento de Toluca, 2013)

En materia de desarrollo urbano, ordenamiento territorial sustentable y obra publica, se
indican entre otras atribuciones de las autoridades municipales el participar en
coordinacion con los gobiernos federal y estatal en la elaboracién y formulacion de los
planes de desarrollo regional y municipal. Ademas, participar en el ordenamiento de los
asentamientos humanos, a través de los programas de desarrollo urbano, ordenamiento
territorial y demas instrumentos regulados en los ordenamientos federales, estatales y
municipales en esta materia.

Por tanto, como derechos y limitaciones, el Plan de Desarrollo Municipal muestra diversas
oportunidades para el desarrollo de proyectos urbanos en materia de infraestructura,
fomento al empleo, desarrollo econdmico, impulso a la cultura, de imagen urbana y para
el desarrollo turistico; lo cual quiere decir, que en caso de querer llevar a cabo un
proyecto de reciclamiento urbano, se tiene que contemplar su insercion de acuerdo a los
compromisos que la presente administracion municipal se plantea para asi tener
aceptacion por parte del H. Ayuntamiento de Toluca.

Mientras que el Plan de Desarrollo Urbano, nos presenta los derechos y usos de suelo
aplicables de acuerdo a tres nomenclaturas que se encuentran dentro de la limitacion
del CTCyS, los cuales de acuerdo a la tabla de usos de suelo describe lo que se permite
llevar a cabo en cada zona, asi cada nomenclatura se diferencia entre las dimensiones
de uso permitido y la diversidad de actividades que se pueden llevar a cabo. Para el caso
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del uso de suelo CHC-250-A las actividades y usos permitidos se limitan a actividades
econdmicas primarias; para el uso de suelo H250-A los usos permitidos se incluyen algunas
actividades economicas secundarias y finalmente el uso de suelo CRU-250-A se diferencia
de los anteriores en que ademas de actividades econdmicas primarias y secundarias
incluye algunas actividades terciarias. Debido a que se trata de un documento no
actualizado es conveniente elaborar uno nuevo que considere al reciclamiento urbano
dentro de sus objetivos y ejes prioritarios con usos de suelo mas especificos y niveles e
intensidades de construccion.

Finalmente el Bando Municipal muestra dos aspectos a considerar, la primera referente
a las vialidades las cuales tendran que conservar su aspecto fisico, traza y acabados; la
segunda, los jardines, parques y lugares de esparcimiento tienen que conservar sus
elementos originales. Aunque, para una rehabilitacion es necesario consultar al Consejo
Consultivo de Imagen Urbana y Patrimonio, dicha dependencia tendra que ser incluida a
un grupo de entes ante quienes se tendra que hacer gestion para la autorizacion del
proyecto de reciclamiento urbano, y con quien sera conveniente trabajar en conjunto
para lograr beneficios comunes; lo anterior se desarrolla en el capitulo 5.

4.4 Conclusiones

El objetivo de este capitulo fue resuelto ya que se determinaron las caracteristicas
sociales, econdémicas y normativas del area de estudio. Iniciando con el perfil de las
personas que habitan en el area de influencia del area de estudio y del perfil de personas
que visitan o caminan en el CTCyS se obtuvo lo siguiente.

La poblacion que habita en el CTCyS se concentra principalmente en la zona poniente y
sur, las manzanas con menor densidad de poblacion se encuentran en la parte central
del poligono del area de estudio en cercania a los principales edificios publicos, plazas y
jardines, el promedio de niveles en estos edificios es de dos, siendo que lo maximo
permitido son seis por lo que existe oportunidad de densificacion en la zona pues se
observaron pisos en edificios subutilizados ocupando Unicamente la planta baja como uso
comercial. Aunado a esto, la densidad de poblacion en el area es de 30 hab/ha, las
manzanas con menor densidad una vez mas se encuentran en la parte central del
poligono, la densidad presenta un maximo de 123 hab/ha, en manzanas al sur,
norponiente y una al oriente, sin embargo en promedio se trata de una densidad
relativamente baja en comparacion con la Ciudad de México.

El 66% de la poblacion se encuentra en edad productiva, es decir es una poblacion joven
con capacidades fisicas de desarrollar actividades econdmicas y sociales, que requieren
ademas de centros de trabajo, lugares de esparcimiento, recreacion, comercio y
servicios; poblacidn que en un futuro cercano requerira de servicios y espacios adecuados
para adultos mayores hoy casi nulos, como servicios de salud al alcance, transporte, areas
verdes, sefalética, vialidades accesibles, incremento en el ancho de aceras y zonas
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peatonales, entre otro tipo de servicios como el comercio adecuado a este grupo de
edad.

La poblacion del CTCyS se encuentra preparada académicamente ya que el grado de
escolaridad es mayor al promedio municipal y estatal, siendo el nivel equivalente a
educacion media superior, lo cual es una oportunidad para motivar a la gente a la
participacion en mejora de su entorno y apoyo a la propuesta.

El promedio de habitantes por vivienda es de tres por cada una, pero al igual que la
poblacion la densidad habitacional es de 13 viv/ha, densidad baja que se refleja en mayor
medida una vez mas en la parte central, siendo las manzanas que presentan menor
densidad aquellas con posibilidad de aumentar su aprovechamiento y concentracion de
personas para el aprovechamiento de la infraestructura instalada, el reciclamiento
urbano y la consecuente revitalizacion.

Las condiciones de habitabilidad de las viviendas reflejaron que los servicios de agua
potable, drenaje y energia eléctrica presentan un adecuado porcentaje de cobertura, en
comparacion con porcentajes de cobertura del municipio y estado, que sumado a que
mas de la mitad de las viviendas cuentan con al menos un servicio tecnificados como
computadora, conexion a internet, telefonia celular y automdvil o camioneta, nos habla
de que el CTCyS presenta buenos y mejores niveles de habitabilidad asi como que su
poblacion ademas de ser preparada tiene mayor acceso de informacion, comunicacion y
movilidad.

Es decir, los residentes del CTCyS son personas en su mayoria se encuentra en edad
productiva, se trata de poblacion preparada que requieren espacios laborales,
recreativos, comerciales y de servicios para evitar largos traslados a otros subcentros de
empleo; habitan en un entorno poco denso con buenas condiciones de habitabilidad
debido a la cobertura de infraestructura basica, equipamientos y porque poseen bienes
que les permiten estar mas comunicados e informados.

Por su parte las personas que visitan y caminan el CTCyS aunque son de edades diversas,
la mayoria se encuentra en edades jovenes, y se trata en su mayoria de profesionistas,
empleados, seguidos de estudiantes y amas de casa, razonable debido que ademas de
que se trata de un centro de comercio y servicios también es concentrador de empleos.

El medio de transporte que mas de la mitad de los visitantes reportaron usar fue el
autobus, complementando esta afirmacién con el hecho de haber sefalado en el
reconocimiento del entorno urbano que el CTCyS es un area con amplia cobertura de
rutas de transporte, que complica el transito si se suma que la otra mitad de usuarios
acceden al area de estudio en automovil particular y taxis.

Los visitantes y peatones prefieren tener un CTCyS con mejoras en limpieza, seguridad,
vialidad y transporte publico, asi como mejoras en espacios publicos y en edificios, pero
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sobre todo les gustaria que fuese un centro con mayor variedad para nifios, jovenes,
adultos y adultos mayores de acuerdo a diversos ingresos y costumbres de las personas
cuestionadas que no soélo se refieren a variedad en comercio y servicios, sino de espacios
de recreacion y esparcimiento, innovadores y con diversidad constante que los motive a
continuar visitando y aunque en menor proporcion, también surgieron inquietudes sobre
motivar el uso de bicicleta y favorecer al peatdn haciendo referencia a otras ciudades.

El origen de visitantes y peatones es de colonias del municipio de Toluca principalmente,
a una distancia de entre 3 y 4 kilometros a la redonda, aunque también provienen de
municipios vecinos, origen y destino de muchas de las rutas que atraviesan el CTCyS; en
menor medida provienen de otros municipios y entidades federativas mas alla de la
metropoli y estado, a pesar de que el ejercicio fue aplicado también en temporada
vacacional de verano del 2013; con lo anterior se puede inferir que el CTCyS tiene un
impacto y atraccion regional, puesto que tan sélo fueron 9 personas las que provenian
del DF, 1 de Sinaloa y 1 de Puebla.

El promedio de ingresos de las personas cuestionadas fue de 10,000 pesos mensuales por
lo que se encuentran en un estrato de ingresos media baja.

Por lo tanto, el perfil de las personas que visitan y caminan en el CTCyS es de individuos
que pertenecen a un estrato econdmico de nivel de ingresos medio bajo y que de forma
similar a los residentes son en su mayoria jovenes que son profesionistas, empleados,
estudiantes y amas de casa que acuden al CTCyS a laborar entre semana y de
esparcimiento en fines de semana; son personas que usan el transporte publico y
automovil particular principalmente y que provienen de colonias del municipio de Toluca
y otros municipios metropolitanos. Se trata de poblacion con interés en el mejoramiento
de la limpieza, seguridad, vialidad y transporte publico, asi como de espacios publicos y
edificios; personas que buscan variedad y diversidad de opciones de comercio, servicios,
recreacion y esparcimiento y que comienzan a tener interés en motivar el uso de bicicleta
y zonas peatonales.

Al obtener el perfil de residentes, visitantes y peatones del CTCyS sirvié para formular la
propuesta de intervencion urbana con el fin de que ésta responda a las necesidades y
requerimientos reales de los vecinos inmediatos del area de influencia y los visitantes y
transelntes, por lo que si la propuesta responde a lo anterior puede que tenga una mayor
aceptacion por parte de los usuarios ya que tomar en cuenta la opinion de las personas
en el diseno de propuestas urbanas es una pieza clave para el funcionamiento y
cumplimiento de los objetivos de los proyectos.

Teniendo como base lo anterior, se analizd y diseii6 la propuesta de intervencion urbana
adecuada que incluya al reciclamiento urbano como pieza clave para el mejoramiento y
adecuado aprovechamiento del espacio del CTCyS, acorde no sélo con su situacion actual
y prospectiva del lugar sino también con las oportunidades, derechos y limitantes
normativos aplicables que se estipulan en el Plan de Desarrollo Municipal, Bando
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Municipal y Plan de Desarrollo Urbano Municipal en materia de infraestructura, fomento
al empleo, desarrollo economico, impulso a la cultura, de imagen urbana y de actividades
y usos permitidos.
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5.Propuesta conceptual para detonar el reciclamiento
urbano

Hasta este punto del trabajo se ha definido el reciclamiento urbano como la practica
urbana que busca reutilizar una zona o inmueble para tener un mayor y mejor
aprovechamiento de la infraestructura y servicios existentes, a la vez que con esto se
promueve una ciudad mejor densificada y concentradora. También se ha visto que es una
practica cada vez mas constante para el rescate de zonas en ciudades alrededor del
mundo recibiendo beneficios que ademas de ser econdmicos y sociales son benéficos para
la estructura urbana dada la pérdida de centralidad que ha experimentado el CTCyS ante
el surgimiento de nuevos subcentros urbanos sumado al proceso de degradacion que se
observa en predios e inmuebles abandonados y subutilizados. Por lo que se considera
como una alternativa a implementar en el Centro Tradicional de Comercio y Servicios de
Toluca, en donde ademas, los resultados obtenidos del perfil de las personas residentes
del lugar asi como visitantes y peatones han ido encaminando ideas que pueden
fortalecer un proyecto integral de reciclamiento urbano a partir de las necesidades
detectadas por la poblacion a fin de que sea un proyecto aceptado y apropiado por estos.

Primero, se identificaron las zonas prioritarias de actuacion y predios susceptibles de
reciclamiento; una vez identificados, se describio la estrategia de reciclamiento urbano
conformada por los siguientes ejes tematicos: conservacion, desarrollo economico y
turismo, imagen urbana, movilidad y ciudadania; estrategia de la cual se derivan
proyectos detonadores de reciclamiento urbano que pudieran realizarse, acorde con lo
obtenido en el Estudio urbano y Estudio sociodemografico, los proyectos se integran y
complementan con el resto de los predios identificados, para que de manera integral se
genere vitalidad y redesarrollo en el CTCyS.

5.1 Zonas prioritarias de actuacion y predios susceptibles de
reciclamiento urbano

La delimitacion de zonas de actuacion se baso en el criterio de considerar aquellos
lugares que tenian menor densidad poblacional y habitacional, puesto que si de acuerdo
al estudio urbano realizado, existe la infraestructura necesaria para una buena
habitabilidad, debe de ser aprovechada con el fin de lograr un CTCyS compacto. Ademas,
de acuerdo a la normatividad aplicable, el nUmero maximo de niveles permitidos es seis,
mientras que en el levantamiento realizado en sitio para obtener el uso de suelo
percibido y los niveles maximos de construccion se obtuvo que la mayoria de los predios
del CTCyS tienen dos niveles de construccion en promedio, por lo que si actualmente
existen aproximadamente 199.5 hectareas de construccion?, resultan 180.34 hectareas

25 Metros cuadrados de construccion actuales segln los niveles constructivos de los predios de la zona de
estudio de manera aproximada.
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de construccion desaprovechadas?®, lo anterior considerando el potencial de incremento
en intensidad de suelo de acuerdo al ancho de via en el que se encuentra. El
reciclamiento de inmuebles bien orientado pudiera dar vitalidad, desarrollo y contribuir
a darle elementos al CTCyS para ser una centralidad competitiva y complementaria a los
subcentros existentes en la metrdpoli, considerando a éste como un lugar para habitar,
laborar y visitar con oferta comercial, de servicios, de recreacion y esparcimiento
diversa.

Dicho lo anterior, las manzanas con aptitud alta de reciclamiento urbano (a corto plazo)
se muestran en el mapa 34. Clasificadas de acuerdo a su idoneidad de actuacion que
puede ser alta, media y baja, su aptitud indica la prioridad de intervenir en un plazo
corto, medio y largo respectivamente. Es decir, el CTCyS tiene una densidad habitacional
y poblacional baja en comparativa con otros centros de ciudad, por lo que la clasificacion
“aptitud baja” en manzanas no indica que no se debe de actuar en ellas, sino, a largo
plazo para alcanzar la densidad maxima en la zona que es de 42 viv/ha, recomendandose
lograr a largo plazo una densidad media de 60 hab/ha, esto con el fin de redensificar el
area de estudio de una manera equilibrada. Los rangos en los que se determin¢ la aptitud
de reciclamiento en las manzanas se muestra en la tabla siguiente.

Tabla 12. Determinacion de aptitud para actuacion en manzanas con base en rangos de

densidad
0 0 hab/ha 0
10 De 2 a 90 hab/ha 10
0 De 91 a 123 hab/ha 0

Aptitud baja (largo plazo)
Aptitud media (mediano plazo)
Aptitud alta (corto plazo)
Fuente: Elaboracion propia, 2014

Para determinar el nivel de aptitud y plazo de actuacién en el CTCyS, se consideraron a
las manzanas que conjugan una densidad que va de baja a media en viviendas y poblacién
por hectarea. En la tabla anterior se observa que en manzanas con cero viviendas por
hectarea se les asigno una calificacion de cero puntos de aptitud, por el hecho de tratarse
de plazas, jardines o edificios pUblicos; las manzanas con densidad que va de una a 20
viv/ha se les califico con 10 puntos, debido a que son estas las que tienen densidad baja;
y por ultimo, las manzanas que van de 21 a 42 viv/ha también recibieron un valor de cero

26 Metros cuadrados constructivos obtenidos a partir de la potencialidad de incremento en construccion de
los predios segun el ancho de via en que se encuentren
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puntos debido a que son las manzanas que actualmente tienen mayor densidad de
viviendas dentro del CTCyS. De manera similar, a las manzanas con cero habitantes por
hectarea se les asignd un valor de cero puntos porque se trata de espacios publicos, en
aquellas con densidad que va de dos a 90 hab/ha la calificacion fue de 10 puntos, por ser
las que tienen densidad de baja a media y finalmente en las manzanas de 91 a 123
habitantes por hectareas se les dio calificacion de cero por ser las de mayor densidad
dentro del area de estudio. Al sumar la calificacion de densidad de viviendas vy
poblacional, se obtuvo el nivel de actuacion, siendo alta (corto plazo) en las manzanas
que logran 20 puntos, media (mediano plazo) en manzanas con 10 puntos y baja (largo
plazo) en manzanas con cero puntos.

Mapa 26. Zonas con mayor aptitud de reciclamiento urbano de acuerdo a su densidad
en viviendas y poblacional
I N

Leyenda
Areas/edificios publicos
Parques y Jardines

Manzanas de actuacion

| Aptitud

[ Sin aptitud

‘ [ | Aptitud baja

l ' [ Aptitud media

) I Aptitud alta

- |
| ‘\ L | | L
e e

Fuente: Elaboracion propia, 2014

Sumado a lo anterior, existen diferentes predios y construcciones en desuso o
subutilizados susceptibles también de reciclamiento. En total fueron localizados 28 (ver
mapa no. 35), 14 de ellos se encuentran en la parte sur de la zona de estudio, nueve al
norponiente y seis en una franja central; la ubicacion de los predios coinciden en
manzanas clasificadas con prioridad alta y media.
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Mapa 27. Manzanas con aptitud de reciclamiento y predios en desuso o subutilizados en
el CTCyS

A i

Leyenda

i...:CTCyS

[ Areasledificios publicos

[ Predios susceptibles de reciclamiento
Aptitud

[_1sin aptitud

Aptitud media

T [ Aptitud alta

“ [IManzanas

Fuente: Elaboracion propia, 2014

En la tabla 13 se concentran las principales caracteristicas de cada uno de los predios
referenciados en el mapa no.36, indicando su localizacion, area, régimen de propiedad,
uso de suelo observado y su caracterizacion como producto de alguna etapa del ciclo de
suelo (CONAVI, 2010).
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Mapa 28. Ide

Pl

ntificacion de predios en desuso o subutilizados en el CTCyS

\ [ IO B x

Leyenda

[ Areasledificios publicos

[ Predios susceptibles de reciclamiento
__| Aptitud

[_]Sin aptitud

[ Aptitud media

[ Aptitud alta
> W [

Fuente: Elaboracion propia, 2014

151



Localizacion

Andrés
Quintana Roo
esq. Lerdo de
Tejada

21 de Marzo
esq norte con
Lerdo de
Tejada

Lerdo de
Tejada #
desconocido

18 de Marzo
#102 esq.
Martin Riviera

Lerdo de
Tejada #273

Lerdo de
Tejada# 249

Area total
(m2)

452.55

233.75

482.22

450.40

424.14

6980.99

Régimen

de

Propiedad

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Tabla 13. Caracterizacion de predios en desuso o subutilizados en el CTCyS
Uso de suelo
observado

Industrial

Habitacional

Sin
construccion

Habitacional

Sin

construccion

Habitacional
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Etapa dentro del Imagen

% (Fuente: Map Data@
ciclo del suelo Google, 2014)

Desvalorizacion y
deterioro

Declinacion y
deterioro

Desuso

Declinacion y
Deterioro

Desuso

Declinacion y
deterioro



10

11

12

13

Miguel
Hidalgo, esq.
Pedro
Ascencio, esq.
Nigromante
Pedro
Ascencio #205

Vicente Villada
#120

Hermenegildo
Galeana #112

Hermenegildo
Galeana #121

Vicente Villada
esq. Gomez
Farias

Vicente Villada
#310

5,829

399

675

317

367.60

104

522.90

Plblico

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Estacionamient
o

Habitacional

Habitacional

Sin

construccion

Habitacional

Sin

construccion

Habitacional

153

Desvalorizacion

Declinacion y
deterioro

Declinacion y
deterioro

Desuso

Declinacion y
deterioro

Desuso

Declinacion y
deterioro




14

15

16

17

18

19

20

Nicolas Bravo
#305

Instituto
Literario #507

Instituto
Literario #508

Instituto
Literario #404

Instituto
Literario #301

Juan Aldama
esq. Gomez
Farias

Gomez Farias
#202 esq.
Manuel
Altamirano

598.85

984.70

765.30

788.30

225

522.80

330

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Privada

Estacionamient
o

Equipamiento

Transporte

Habitacional

Habitacional

Sin

construccion,

Mixto

Habitacional
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Desvalorizacion y
deterioro

Desvalorizacion

Declinacion y
deterioro

Declinacion y
deterioro

Desuso

Desvalorizado y
deterioro

Declinacion




21

22

23

24

25

26

27

Instituto
Literario #201
esq. |. Lopez
Rayoén

Instituto
Literario #210

Gomez Farias
#201 esq. Sor
Juana |l. de la
C.

José Ma.
Morelos #209

Sor Juana I. De
la C. #202

21 de Marzo
esq sur con
Lerdo de
Tejada

Instituto
Literario #505

120

372

1175

197.5

300

115

Privado

Privado

Privado

Privado

Privado

Privado

Privado

Estacionamient
o

Habitacional

Habitacional,
(actualmente
sin
construccion)
Comercial

Habitacional

Habitacional

Habitacional
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Desvalorizado

Declinacion y
deterioro

Declinacion,

deterioro y desuso

Desvalorizado

Declinacion,
desvalorizacion y
deterioro

Declinacion y
desvalorizacion

Declinacion y
deterioro




28 Instituto 572 Privada Habitacional Declinacion y
Literario #410 deterioro

Total 21,361 m?

Predios por etapa dentro del ciclo del

suelo

Declinacien 1
Predios por uso de suelo % _ 1 3.6
‘Wabitacional | 16 57., |Dedlinaciénydeterioro | 12 429
— AR -
Predios por tipo de _Estacionamiento 3 10.7
Piopcdadpiata | 7 %54 pmrrere = 1 0 [esletadn | 4 13
MGBIS 5 100 e 2 o MOSISSSSSS 2 10
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Los predios se concentran principalmente en dos zonas, al norponiente y al sur de la
delimitacion de estudio. La calle en donde mas coinciden predios en deterioro,
declinacion o desvalorizacion son Lerdo de Tejada e Instituto Literario con siete y seis
predios localizados respectivamente por cada calle. Los predios restantes se encuentran
dispersos en otras vias. Es notorio que al menos 14 de ellos se aglutinan en las cercanias
de la calle Instituto Literario, 10 mas aglutinados que los demas, por lo que al observar
el plano, es evidente la concentracion de la mayoria de los terrenos susceptibles de
reciclamiento en el area sur de la zona de estudio.

Las superficies de los predios son variables teniendo un promedio de 682 m?2, un predio
minimo de 112 m2, y un predio con area maxima de 6,980m2. Los tres predios que
destacan por su tamano son, el primero con 6,980 m? localizado en la calle Lerdo de
Tejada esquina con Andrés Quintana Roo, con régimen de propiedad privada y uso de
suelo industrial que presenta sefales de desvalorizacion y deterioro, ya que en él se
encuentra la estructura de la antigua “Harinera de Toluca” que data de finales de 1800.
El segundo predio con 1,977 m? se localiza en la calle Miguel Hidalgo esquina con Pedro
Ascencio y esquina con Nigromante, tienen un régimen de propiedad publica vy
actualmente tiene un uso de suelo de estacionamiento con desplante por debajo del nivel
de calle, presenta senales de desvalorizacion pues es visible que es un predio en donde
anteriormente existia un edificio publico, el cual fue demolido por fallas estructurales
en la construccion, por tanto, columnas son notorias a simple vista. El tercer predio con
1175 m2, se encuentra en Gomez Farias #201 esquina con Sor Juana Inés de la Cruz, tiene
un régimen de propiedad privado de uso habitacional, presenta senales de declinacion,
deterioro y desuso ya que es visible la barda perimetral de la vivienda que habia sido
construida, en el interior del predio solo se observa yerba y arbustos crecidos.

En cuanto a régimen de propiedad se refiere, Unicamente uno de ellos es propiedad
publica perteneciente al gobierno del Estado de México, los otros 27 son propiedad
privada. El uso de suelo que mas destaca es el habitacional con 16 predios, seguido por
seis predios que no tienen construccion al interior de ellos y que se encuentran
delimitados por una barda perimetral, tres mas tienen un uso de suelo de
estacionamiento en predios adaptados para esta actividad, en los que alguna vez fueron
casas habitacion. Otros usos de suelo observados fueron el comercial, el mixto, el de
transporte e industrial con un predio representativo de cada uno.

Los predios también fueron caracterizados como resultado de alguna etapa de pérdida
de valor del ciclo del suelo que ya fueron descritos en la parte introductoria de este
trabajo (ver capitulo 2.3.3). En su mayoria, los predios de uso habitacional son resultado
del fenomeno de declinacion, seguido por el de desvalorizacion y deterioro y el de menor
frecuencia el de desuso. En algunos casos los fendmenos de declinacion, desvalorizacion
o deterioro actuan simultaneamente en un solo inmueble, lo que evidencia que en las
areas donde mayormente se concentran estos predios posiblemente se ha experimentado
pérdida de poblacion, y al quedar Unicamente las construcciones vacias (infraestructura
desaprovechada) se lleva a cabo el deterioro en los inmuebles, la desvalorizacion en los
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valores del suelo y la depreciacion inmobiliaria, que en conjunto tienen un efecto
negativo en el area urbana inmediata y los precios del suelo, la degradacion.

Lo anterior nos muestra dos primeras lineas de actuacion para el reciclamiento urbano,
la primera referida a la densificacion prioritaria de las manzanas clasificadas con aptitud
alta y media de reciclamiento precisamente por caracterizarse por densidad habitacional
y poblacional baja, las cuales se encuentran en la zona sur, oriente y poniente del
poligono de actuacion; la segunda linea de actuacion, se enfoca a predios identificados
con caracteristicas de desuso y subutilizados con mayor oportunidad de uso y
aprovechamiento, ya que como se leia en el capitulo inicial, la concentracion de éste
tipo de inmuebles con rasgos de deterioro y degradacion tienen un impacto negativo en
su entorno, en el valor del suelo y de las propiedades.

5.2 Estrategia de reciclamiento urbano

La estrategia de reciclamiento urbano es congruente con los objetivos de la reforma en
materia urbana que plantea la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU) que da preferencia al aprovechamiento maximo de las zonas urbanas para
consolidar junto con la vivienda a la infraestructura existente, con el fin de que las
ciudades no continlen expandiéndose y no crezcan desordenadamente; por esta razon
se busca densificar el CTCyS y proponer nuevas actividades a los predios y/o edificios
desocupados o subutilizados para generar una dinamica urbana, social y econémica activa
en el area de interés, de esta manera, la propuesta de actividad para cada predio sera
complementaria e integral con respecto a los otros predios existentes en las zonas.

Esta estrategia sigue dos objetivos:

1. Densificacion de las manzanas con aptitud alta y media
2. Actuacion en predios identificados con caracteristicas de desuso y subutilizados

Para la densificacion de las manzanas se abre la posibilidad de que las construcciones
actuales incrementen sus niveles de construccion mas alla de los dos o tres niveles que
en su mayoria representan el area de estudio. Debido a que el ancho de vialidades es
variable teniendo secciones en algunos casos de siete metros, es recomendable adaptar
la Norma General de Ordenacion nuamero siete de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda del Distrito Federal referente al ordenamiento de las alturas de edificaciones y
restricciones en colindancias de los predios (ver imagen no.28), debido a que en el
municipio no existe una norma que regule la altura de edificios tomando en cuenta el
asoleamiento en las calles, en niveles bajos de construcciones e iluminacion en vias
publicas de acuerdo al ancho de seccion de calles y altura de edificios vecinos, aspectos
que contribuyen a generar calles mejor iluminadas y seguras, asi también en espacios
arquitectoénicos interiores.
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Imagen 28. Norma General de Ordenacion a las alturas de los edificios en el D.F.

_ Altura 36 metros
Atura méixima -

2 veces la seccidn de calle, HM Ilb/

Altura mixima de
entrepiso: 3.60 m.

para uso habitacional y de
450 m

~_ Para otros usos (RCDF)
Separacion posterior 15%
de la aftura

¥ nunca menor a 4 m.
MWx15% =54

;‘Ji-n1avqa posterior
/

Remetimiento 4.5m.

% 172 nivel bajo nivel de
T banqueta (1.8m méx.)

Cuando el nGmers de niveles permitido en la zonificacién sea menor 3 1a altura de 2 veces (a
seccién de fa cale:
Altura = 2 x (separacién entre alineamiantos cpuestos + remetimiento + 1.5m.)
Ejempilo HW 10 (altura méxima deol entrepiso 3.6 m, )
Allura» 2 (12 +45+ 1.5)
Altura» 2 (18) » 36
Atlwa3m =2(12 +remetimento + 1.5}
Remetimionto = 36/ 2 - (12 + 1.5)
= 18135 =45
Remetimiento = 4.5

Fuente: Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Alturas de edificacion y restricciones en la
colindancia posterior del predio. Ciudad de México, México. 2015.Imagen tomada del sitio
http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/index.php/que-hacemos/planeacion-urbana/normas-generales-de-
ordenacion/alturas-de-edificacion-y-restricciones-en-la-colindancia-posterior-del-predio. Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014

La densificacion esta enfocada a la funcion habitacional y de oficinas con
aprovechamiento de uso comercial en las plantas bajas. En el mapa 37, se representa la
densificacion maxima que pudiera llegar a tener el CTCyS, se realizo de acuerdo a los
anchos de calles y vialidades y sobre predios localizados en manzanas con aptitud alta
(corto plazo) y media (mediano plazo) de ser densificadas.

Comparativamente, en el mapa 38, se muestra la situacion de niveles constructivos
actual en el CTCysS.

Con la densificacion maxima representada en el mapa 37, el nimero de habitantes podria
alcanzar un limite maximo de 130,789 personas (la poblacion actual es de 3,175 (INEGI,
2013)), y aunque tampoco es conveniente llegar a ese limite de poblacion sin antes
asegurar la habitabilidad a través del tiempo no solo del CTCyS, sino del resto de los
centros de poblacion que conforman la ciudad, municipio y ZMVT, el redesarrollo en el
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CTCyS debe de considerarse a largo plazo?’ (30 anos?®), para evitar la saturacion y colapso
en la prestacion de servicios e infraestructura y que ademas sea acorde con el desarrollo
del resto de los proyectos detonadores. La densidad recomendada en el area de estudio
es de al menos 42 hab/ ha, densidad poblacional maxima existente en el CTCyS e incluso
con posibilidad de alcanzar la densidad media de 60 hab/ha, la cual evitaria el colapso
de la zona por saturaciones en redes, servicios e infraestructura. Como elemento de
apoyo para la densificacion, se debe de incentivar, favorecer y fomentar la construccion
habitacional en el CTCyS inicialmente y no en areas periféricas, lo cual puede variar al
paso de los anos con el fin de lograr un desarrollo urbano equilibrado en la ciudad y
metropoli.

Cabe senalar que para acceder al incremento de densidad intervienen instrumentos
fiscales como la “Contribucion por densificacion”, mediante el cual el ayuntamiento
recibe ingresos por ejercer esta accion que es conveniente se reinviertan en la misma
Zzona para proyectos complementarios y mejora en la infraestructura que tolere el
incremento de poblacion; ademas, a pesar del considerable aumento de poblacion que
la densificacion implicaria, el agua potable, un elemento necesario y determinante para
el desarrollo de proyectos de esta naturaleza, es un elemento que pueda limitar o evitar
la densificacion, por lo que debe de enfatizarse la necesidad del uso racional del agua,
asi como su redso para un mejor aprovechamiento tanto de aguas residuales como
pluviales, ademas de mantener conciencia de que el agua es un recurso no renovable y
que la conservacion y mantenimiento de fuentes de agua subterraneos y superficiales,
debe de ser tan importante como lo es la cobertura de infraestructura hidraulica.

77 La planeacion a largo plazo debe verse como un proceso dinamico lo suficientemente flexible para
permitir - y hasta forzar- modificaciones en los planes a fin de responder a las cambiantes circunstancias
(Morrisey, 1996).

28 El considerar 30 afios al hablar de largo plazo, tiene como sustento teodrico el periodo que considera la
Comision Econémica para América Latina y el Caribe (CEPAL) a través del Instituto Latinoamericano de
Planificacion Econdmica y Social (ILPES) en sus proyectos institucionales, que indica que la planificacion a
largo plazo se relaciona con la trayectoria futura de la economia y la sociedad, se encarna en estudios
futuristicos y prospectivos, los cuales se basan en aquel cuerpo de conocimientos que plantea preguntas

sistematicas y organizadas sobre el estado a largo plazo de un pais de 10 a 30 afios (ILPES, 2001)
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Mapa 29. Densificacion en predios susceptibles de reciclamiento a corto y mediano plazo en el CTCyS

Predios Reciclados

Niveles
[Jo-1
[:]2-3
H4-6
B7-3
.9-11

Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento en sitio, 2014
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Fuente: Elaboracion propia a partir de levantamiento en sitio, 2014
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Referente a los predios susceptibles de reciclamiento, en los cuadros siguientes se hace
mencion de ademas de las caracteristicas de los predios, el area de desplante, los niveles
maximos de construccion de acuerdo al ancho de calle y la intensidad maxima de
construccion resultante, acompanado del uso de suelo propuesto para cada caso y
observaciones de acuerdo a su localizacion ya sea de datos fisicos o naturales del entorno
o del propio predio o construccion. Es pertinente sefalar, que la intensidad de
construccion se senala como “recomendable” por haber casos en que debido a la
arquitectura caracteristica del predio es conveniente mantener, pues se trata de
arquitectura tradicional de la ciudad de Toluca que va de finales del siglo XIX a mediados
del siglo XX; en estas construcciones si bien se recomienda llevar un proceso de
reciclamiento urbano, también es importante mantener y conservar aquellos elementos
arquitecténicos que le han dado identidad histérica a la ciudad, por tal motivo en los
predio se recomienda conservar sus niveles constructivos.

Las propuestas de los usos de suelo son complementarios a los usos actuales existentes y
surgen a partir de las observaciones realizadas durante visita fisica al lugar identificando
tanto los usos de suelo actuales, como aquellos usos no establecidos y que son necesarios
para la mezcla de usos y motivar la dinamica urbana, ya que la mezcla de usos de suelo
permite la optimizacion del espacio urbano ante el encarecimiento de la tierra y por las
ventajas que trae a la movilidad debido a la proximidad de la vivienda, el comercio, el
teatro, el parque, educacion, etc., componente determinante para la ciudad compacta
con el que se tiene un mayor aprovechamiento de la infraestructura instalada,
eliminando o reduciendo la necesidad de viajes largos en automovil o transporte publico,
se reducen las emisiones contaminantes de efecto invernadero y con esto una mejor
calidad de vida.

Para la propuesta se tomd en cuenta la localizacion de cada predio, su ubicacion
respecto a la jerarquia de vialidades, su accesibilidad, la zona en el que se encuentra si
es habitacional, comercial o de servicios, o su cercania a ellos y o complementario a los
propuestos y existentes.

Como resultado ademas de los usos de suelo propuestos, se obtiene un area total
desocupada de 21,361 m? en predios susceptibles de reciclamiento en el CTCyS, es decir
poco mas de dos hectareas, representando estos, un area aprovechable de hasta 123,689
m2, poco mas de 13 hectareas, el equivalente a una doceava parte del area actual del
CTCyS que es de 104.95 ha.

Resulta util incluir en este eje la adaptacion, ampliacion y mejoramiento no solo de la
infraestructura hidraulica, sino también de la sanitaria y eléctrica instalada, para evitar
la saturacion e ineficiencia de los servicios, ya que como se obtuvo en el estudio urbano,
la tuberia troncal de agua potable es de 14 y 16 pulgadas de diametro, ademas de que
existe problema de saturacion de la red sanitaria y de alcantarillado al resultar
insuficiente cuando suceden lluvias extraordinarias, por lo que su adecuacién para el
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redesarrollo en la zona debera incluir cambios en la tuberia y separacion de drenaje para
agua sanitaria y pluvial.
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Imagen de predio:

alle Andrés Quintana Roo / Ezequiel Ordéhez, Toluca de Lerdo, Estado de México, Miéxico
| Shuccon us soxonieada

6,980 m?

Privada

Industrial

F” (= ] )
)\ e Desvalorizacion y deterioro

(Fuente: MapA Data@ Gooe, 20

11

Comercial, servicios y oficinas

Edificio mixto que incluya centro comercial con tiendas anclas comerciales, de
entretenimiento y de servicios. Incluye areas para renta de oficinas fisicas y virtuales, y un
hotel categoria 5 estrellas .

21 de Marzo esq. norte con Lerdo de

Imagen de predio:

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ oéfé, 2014) Declinacion y deterioro

316.8 m? 2 633.5 m?

Comercial

Al predio localizado dentro de una zona habitacional y escolar, sobre una avenida principal, en
esquina, le favorece el uso comercial. Ademas, esta localizado cerca de una de las vias de acceso al

edificio mixto como proyecto detonador, por lo que puede ofrecer servicios complementarios a éste.
Se recomienda la conservacion de la fachada principal y reciclamiento inicamente en dos niveles.

29 EL Plan de Desarrollo Urbano establece un nimero maximo de niveles de 6 para cada predio
con una altura por nivel de 3 metros, es decir la altura maxima alcanzable es de 18 metros a
partir del nivel de banqueta, sin embargo con la propuesta, los niveles se adecuan de acuerdo al
ancho de banqueta.
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Lerdo de Tejada S/N |
Imagen de predio:

NG 2 233.75

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Desuso

163.6 m?2 9 1,472 m?

Habitacional plurifamiliar nivel medio

En el predio se pueden desarrollar hasta 14 departamentos de 90m2.Tiene buena
accesibilidad principalmente por la av. Lerdo de Tejada. El nivel de vivienda recomendable
es medio debido a que es una zona en donde se inserta bien; ademas, de que es el tipo de

vivienda que puede adquirir la poblacion de la zona de acuerdo al estudio
sociodemografico y hacia quien esta dirigido el tipo de propuesta.

18 de Marzo #102 esq. Martin Riviera

Imagen de predio:

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y Deterioro

337.5 m? 6 2,025.2 m?

Habitacional plurifamiliar nivel medio y comercio

Edificio de construccion irregular inserto en una zona habitacional sobre un avenida local

Lerdo de Tejada #273

Imagen de predio:

Privada

Sin construccion

(Fuente: Map Daa@ Google, 2014) Desuso

315.2 m? 9 2,837.5 m?

Habitacional plurifamiliar nivel medio

Para reactivar una zona la mezcla de usos de suelo es conveniente, incluyendo a la vivienda. El
predio tiene buena accesibilidad principalmente por la av. Lerdo de Tejada. El nivel de vivienda
recomendable es medio con 31 departamentos (90m2)
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Lerdo de Tejada# 249

Imagen de predio:

Privada

Habitacional

8 == f

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

296.8 m? 9 2,672.2 m?

Equipamiento de servicios y comercial

Se recomienda equipamiento de dos niveles con conservacion de fachada. El ser equipamiento de
servicios puede atraer flujos peatonales necesarios para reactivar la zona, y como espacio
complementario para la nuevos usos propuestos y existentes.

Miguel Hidalgo, esq. Pedro Ascencio, esq.

Nigromante

Imagen de predio:

1977.6 m?

Publico

Estacionamiento

Fuene: Map Data@ Google, 204) Desvalorizacion

1,186.5 m?

8 9,492 m?

Espacios abiertos, plazas, jardines, comercial y servicios turisticos

El uso actual es de estacionamiento y es propiedad del gobierno del Estado de México. Se sugiere
subdividir el predio, 40% para plaza publica y jardines. 60% construible comercio y servicios
turisticos (hotel), se puede conservar dos niveles subterraneos de estacionamiento aprovechando
que la construccion se encuentra por debajo del nivel de banqueta; un nivel para satisfacer la
demanda actual y el segundo para servicio de la plaza publica, comercial y del hotel.

Pedro Ascencio #205

Imagen de predio:

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

6 1,675.8 m?
Habitacional plurifamiliar

Predio con uso de suelo habitacional localizado sobre una calle local. Debido a su localizacién, el uso
de suelo factible es el de habitacional plurifamiliar para motivar la funcion residencial.
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Vicente Villada #120

Imagen de predio:

Privada

Habitacional

S

)

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

9

Habitacional plurifamiliar y comercial

Localizado sobre avenida principal tiene posibilidades de motivar la funcién residencial y comercial
en un solo predio con crecimiento vertical. La fachada principal puede ser reaprovechable para
mantener la arquitectura caracteristica de esa zona.

Hermenegildo Galeana #112
Imagen de predio:

317

Privada

Sin construccion

(F nte: Map Data@ Google01) Desuso

221.9m? 8

1,775.2 m?

Habitacional plurifamiliar , oficinas y comercial

Predio localizado a unos metros de los Portales de Toluca, lugar nodo de sitios comerciales y de
servicio. Debido a su cercania, es posible reciclar el predio mediante funciones habitacionales,
comerciales u oficinas.

Hermenegildo Galeana #121

367.60

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

8

Habitacional plurifamiliar y comercial

Localizado sobre calle de acceso y salida peatonal hacia los Portales posibilitando los usos
propuestos.
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Vicente Villada esq. Gomez Farias

112.9

Privada

Sin construccion

Desuso

79 m? 9 711.2 m?

Predio localizado en esquina de dos vialidades principales y en una zona comercial posibilitando el
uso comercial en planta baja y vivienda (de 70 m2) en niveles superiores

Localizado sobre calle de acceso y salida peatonal hacia los Portales posibilitando los usos
propuestos.

Vicente Villada #310

Imagen de predio:

522.90

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

366 m?2 9 3,294 m?

Habitacional plurifamiliar y comercial

Planta baja comercial con vista a la calle y habitacional plurifamiliar al interior del predio con
departamentos de 90m?2.

Nicolas Bravo #305
Imagen de predio:

Privada

Estacionamiento

L oy
(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Desvalorizacion y deterioro

8
Habitacional plurifamiliar nivel medio

La zona tiene que ser complementada con vivienda para promover actividad constante a los nuevos
usos y destinos en predios reciclados y actualmente existentes. Tiene capacidad para un edificio de
30 departamentos de 90 m?
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Instituto Literario #507

Imagen de predio:

984.70

Privada

Equipamiento de Transporte

BO0e" ——
oogle, 2014) Desvalorizacion

_Rwos I )
(Fuente: Map Data@ G

8

Mixto, Comercial, de servicios y vivienda

Su intensidad de construccion es apropiada para un desarrollo mixto con comercio, servicios y
vivienda

Insti Literario #508

Imagen de predio:
e 765.30

Privada

Habitacional

—_ i !

~F @ £ ; &

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

535.7 m? 6

Comercial, servicios financieros, servicios turisticos

Su intensidad de construccion es apropiada para un desarrollo mixto con comercio, servicios y
vivienda en dos niveles

Instituto Literario #404

Imagen de predio:
: 788.30

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

551.8 m? 1 551.8 m?

Comercial y de servicios

Predio localizado en esquina con fachada antigua con dos accesos aprovechable para uso comercial y
de servicios. Se recomienda un nivel de construccién para conservar su arquitectura e identidad.
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Instituto Literario #301

Imagen de predio:

Privada

Sin construccion

(Fuente: Map

Data@ Google, 2014) Desuso

9

Habitacional, comercial y de servicios

De acuerdo a la zona en la que se encuentra, los usos con mayor aptitud es el habitacional, comercial
e incluso de servicios.

Aldama esq. Gomez Farias

522.80

Privada

Mixto

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Desvalorizado y deterioro

9

Habitacional y estacionamiento

Los niveles pueden ser diversificados con el uso habitacional y estacionamiento, en el supuesto de
destinar 3 niveles de estacionamiento resultarian 138 cajones aproximadamente para atender a la
zona y personas que lleguen en automovil particular debido a las nuevas actividades planteadas.

Goémez Farias #202 esq. Manuel Altamirano |
Imagen de predio:

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion

231m? 1 231 m?

Habitacional unifamiliar, Comercial

Vivienda de arquitectura tradicional en el CTCyS que es recomendable conservar.
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Instituto Literario #201 esq. |.L6pez Rayon \

Imagen de predio:

Privada

Estacionamiento

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Desvalorizado

84 m? 9 756 m?

Habitacional plurifamiliar y comercial

Se encuentra frente al Parque Simon Bolivar, en la parte trasera de un centro comercial y en contra
esquina del edificio de rectoria de la Universidad del Estado, por lo que es un predio aprovechable
tanto para el uso comercial como habitacional.

Privada

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

260 m? 1 260 m?
Habitacional unifamiliar y comercial

Vivienda de arquitectura tradicional en el CTCyS, por lo que se recomienda su conservacién para uso
habitacional o comercial.

Gomez Farias #201 esq. Sor Juana I. de la

Imagen de predio:
1175

Privada

Sin uso

(Fuente: Map Data@ Google, 2014)

Declinacion, deterioro y desuso

9

Habitacional plurifamiliar y comercial

Su intensidad de construccion es apropiada para el desarrollo de vivienda o comercio, o en su
defecto la mezcla de ambos.
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José Ma. Morelos #209 |
Imagen de predio:

197.5

Privado

Comercial

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) ' Desvalorizado

8

Servicios/Oficinas/Comercial

Aptitud para un desarrollo de oficinas aprovechable la planta baja de comercio o servicios, debido a
localizarse en una de las principales vialidades en sentido a la salida hacia el D.F.

Sor Juana I. De la C. #202
Imagen de predio:

Privado

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacién, desvalorizacién y deterioro

138.2 m? 6 829.5 m?

Habitacional y comercial

Sobre una calle local, el uso mas adecuado es el habitacional con comercio en la parte baja, usos
complementarios y necesarios para el redesarrollo del area de estudio.

21 de Marzo esq. sur con Lerdo de Tejada \
Imagen de predio:

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y desvalorizacion

9

Estacionamiento

Estacionamiento vertical con capacidad de 168 cajones sobre una estructura rampeada. Debido a la

creciente actividad, la zona requerira de estacionamientos, este predio actualmente funciona como

tal aunque anteriormente se trataba de una vivienda y la estructura permanece, por lo que es
necesario la construccion total de una nueva estructura de estacionamiento vertical.
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Instituto Literario #505

Imagen de predio

Privado

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

80.5 m? 9 724 m?

Comercial, Turistico

Edificio en deterioro con uso habitacional aprovechable para uso comercial o turistico debido a la
zona en donde se encuentra.

Instituto Literario #410

Imagen de predio:
572

Privado

Habitacional

(Fuente: Map Data@ Google, 2014) Declinacion y deterioro

400 m? 2 800 m?

Servicios turisticos

Edificio con fachada aprovechable para servicios turisticos como hotel boutique, seria el primer caso
de un hotel de este tipo en la ciudad, atractivo por su naturaleza y disefio interior.

Tabla 14. Area resultante de los predios susceptibles a reciclamiento
Area total 21362 m? Area total

, m
desocupada aprovechable

118,032m?

Fuente: Elaboracion propia, 2014

En conjunto, los 28 predios susceptibles de reciclamiento representan un area total
desocupada de 20,362 m 2, poco mas de dos hectareas aprovechables para
densificar la zona y desarrollar actividades complementarias que motiven un
dinamismo mayor tanto habitacional, como comercial y de servicios. Como
resultado de la relacion entre el area de desplante y los niveles de construccion
de acuerdo al ancho de calle , se obtiene un area aprovechable de 118,032 m?,
espacio diez veces mayor al de la zona de estudio, resultando suficiente espacio
para albergar a nueva poblacion residente.
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Imagen 29. Imagen objetivo parte 1, densificacion y nuevos usos de suelo en predios subutilizados

L

b
L

Teatro Morelos g) Jardin Cosmovitral
Plaza de los Martires
Palacio de gobierno estatal

a) Parque alameda
b) Portales
c) Catedral

200

Fuente: Elaboracion propia, 2014.
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Imagen 30. Imagen objetivo parte 2, densificacion y nuevos usos de suelo en predios subutilizados

e e . T =
<= i- W e ¥IC cturna ',‘!'q a)  Edificiode ¢)  JardinS. Bolivar

rectorfa UAEM  d)  Portales
~ b)  GranPlazaTolucae) Jardin Cosmovitral

Fuente: Elaboracion Propia, 2014
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Para la rehabilitacion, conservacion y mantenimiento de inmuebles se requiere la
responsabilidad de los propietarios, instrumentos normativos y fiscales, pero también
debe existir apoyo institucional para que se atiendan debidamente, por lo que es
conveniente:

e Apoyar y proponer esquemas para el financiamiento de rehabilitacion inmobiliaria

e Impulsar el reaprovechamiento de espacios abandonados y la conservacion del
patrimonio construido mediante estimulos fiscales

e Fomentar la rehabilitacion de viviendas desocupadas, mediante vivienda en renta
para familias nucleares y jovenes

e Llevar a cabo programas publicos de vivienda en renta y venta de nivel popular y
media

e Limitar la densidad del uso habitacional de acuerdo a la normatividad existente
para evitar la saturacion de la infraestructura actual, o en su defecto ampliar su
capacidad

e Revitalizar y rescatar los comercios tradicionales

e Promover que los criterios de intervencion estén guiados por la seguridad del
inmueble y sus ocupantes, sean inmuebles habitables cuidando elementos de valor
y aplicando tecnologias actuales para que los edificios sean eficientes antes las
necesidades contemporaneas

La estrategia de reciclamiento urbano se complementa con ejes tematicos que buscan
integrar las zonas de reciclamiento con el espacio publico y nodos de atraccion y flujos
peatonales existentes.

5.2.1 Desarrollo econémico y turismo

Mediante proyectos detonadores, el reciclamiento en predios especificos y la mezcla de
usos de suelo, se busca brindar a la poblacion motivos para visitar zonas del CTCyS que
no se encuentran actualmente insertos en la dinamica urbana y econémica, mediante
actividades que puedan ser de interés para diversos grupos de personas de acuerdo a su
edad, género e ingresos.

Aunque de acuerdo al estudio sociodemografico se infiere que el nivel socioeconomico
predominante en la zona es medio, las actividades pensadas para el espacio publico y los
inmuebles, se pretende que sean incluyentes con los diferentes grupos de poblacion y
usuarios, tanto en edad como sectores socioeconomicos.

Los ejes tematicos como imagen urbana y movilidad junto con proyectos detonadores,

pueden ser motivos para el crecimiento de la actividad turistica en la region al ofrecer
nuevos destinos y espacios de primer nivel para el hospedaje en el CTCyS.
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Sin embargo como parte de las estrategias a considerar para el impulso de este eje es
necesario:

e Operar estimulos fiscales para negocios comerciales y de servicios como descuentos
0 exenciones en licencias de funcionamiento o permiso de uso de suelo

e Generar empleos de al menos 90 nuevas unidades economicas y 271 empleos fijos en
promedio anual®, en adicion a los empleos generados por los proyectos detonadores
del CTCyS que de acuerdo al costo de inversidon de estos proyectos, se estima que se
generarian 3,184 empleos en la construccion y operacion de los mismos3'.

e Apoyo, informacion y divulgacion de créditos y capacitacion para la generacion de
nuevos negocios de acuerdo a la normatividad aplicable y usos de suelo propuestos.

e Impulsar apoyos para revitalizar los comercios tradicionales para que se mantengan
vigentes y competitivos.

e Actualizar la base de datos catastral y articular la politica fiscal con las nuevas
dinamicas urbanas para la recuperacion de plusvalias

e Identificar los elementos que generan identidad en el CTCyS para su divulgacién y uso
en eventos culturales e imagen urbana.

e Ademas, promover los recintos culturales y hacerlos mas atractivos para la sociedad
mediante actividades lidicas, permanentes e innovadoras de acuerdo a temporadas.

5.2.3 Imagen urbana

La imagen urbana busca conectar proyectos detonadores con el resto del area de
reciclamiento y sobre todo con los flujos peatonales existentes. La conexion se pretende
hacer mediante vegetacion, mejoramiento de fachadas, limpieza y mantenimiento en
calles con el fin de mantenerlas en condiciones optimas de uso, mobiliario urbano e
integracion de manifestaciones artisticas al espacio publico. Las calles prioritarias de
intervencion son Instituto Literario, I.L. Rayon, Lerdo de Tejada, Nigromante, Hidalgo,
José Vicente Villada y Morelos en las cuales coinciden predios susceptibles de
reciclamiento y ademas atraviesan manzanas con mayor aptitud de ser densificadas, sin
embargo, es una accion que se debe multiplicar en aquellas zonas de intervencion.

30 AL 2014 en el CTCyS existen 2,694 unidades econdémicas (de acuerdo al Censo Econémico INEGI 2014),
de las cuales el 90% concentra de uno a cinco trabajadores, estimando que cada una emplea en promedio
a tres personas se obtiene que en el CTCyS laboran al menos 8,082 personas. Considerando una tasa de
crecimiento del 2.5% anual mantenida a lo largo de 30 afnos (con base en la tasa de crecimiento econdémico
estimado para el pais en el ultimo afno (El Financiero, 2015)), se obtiene que se obtendran al menos 90
unidades econdmicas nuevas de manera anual y 271 empleos en promedio también anual. Este dato es en
un escenario que se mantiene constante, sin embargo se espera que los datos puedan cambiar a un
escenario optimista en el que la tasa de crecimiento se vea favorecida gracias a un dinamismo econoémico
nacional y local en el que el Producto Interno Bruto se incremente gradualmente.

31 Estimacion obtenida de acuerdo al volumen de empleos generados por millon de pesos de inversion en
el Estado de México (EdoMéx Informa, 2014)
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Lo interior con intencion de mejorar la calidad de vida de los residentes y transelntes
con acciones tales como:

e Rehabilitar fachadas y proponer una imagen urbana que considere sefalética,
colorimetria, mobiliario urbano, toldos, vegetacion, etc.

e Rehabilitar y conservar plazas y jardines publicos tal como lo requiere la poblacion
residente y visitante

e Rehabilitar calles en cuanto a materiales, colores y mobiliario
e Senalizar debidamente el espacio publico

Imagen 31. Elementos de imagen urbana

Fuente: Elaboracion propia con imagenes extraidas de diferentes sitios de internet, 2014

En el mapa no.39 se muestran las vias en donde se sugiere llevar a cabo las acciones de
imagen urbana.

Mapa 31. Calles por donde se proponen acciones de imagen urbana
i N
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Principales acciones de imagen urbana
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=T %] L] Predios susceptibles de reciclamiento

Fuente: Elaboracion propia, 2014
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5.2.4 Movilidad
Los aspectos primordiales en este eje son:

Preferencia al peaton y al ciclista (Sendas seguras)
Mejora de la accesibilidad

Mejora del transporte publico

Impulso a la creacion de estacionamientos

pOd=

Para que en el CTCyS exista una movilidad adecuada es conveniente contar con un
sistema de transporte eficiente, seguro y con itinerarios adecuados a las actividades y
vialidades. Para esto, es conveniente organizar la circulacion de vehiculos particulares,
de transporte pUblico y peatonales, iniciando con la disminucidn de parque vehicular de
transporte publico o bien la transferencia a un sistema de BRT interurbano, con areas
establecidas de ascenso y descenso, control de velocidad, apoyo del sistema de transito
y sobre todo continuar con el fomento a medios de movilidad no motorizados.

La multimodalidad en el transporte publico es esencial, al conectar los diferentes modos
de transporte de la ciudad con los sitios de interés, habitacionales, sectores comerciales,
de servicios, habitacionales, administrativos, de oficinas e industriales.

Las calles peatonales son parte también de esta estrategia, porque favorecen la
apreciacion de elementos constructivos y la recuperacion de oportunidades para la
convivencia, de esparcimiento, residencial y comercial, por lo que identificar calles
susceptibles de peatonalizacion y ampliar zonas con esta caracteristica promueven la
habitabilidad y movilidad donde se encuentren, junto con los usos de suelo mixtos
propuestos en predios aptos para reciclamiento.

Imagen 32. Elementos de movilidad urbana

e * ﬂ o @.1* -
oy o b n = H d
i

Fuente: Elaboracion propia con imagenes extraidas de diferentes sitios de internet, 2014
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5.2.5 Ciudadania

Para entretejer vinculos barriales, conservacion, apego del sitio y mejoramiento de la
calidad de vida, la participacion ciudadana es un elemento clave para el desarrollo de
los proyectos por lo que es necesario promover una cultura civica con “Talleres de
participacion ciudadana” en donde sea un canal de comunicacion y de intercambio de
ideas y generacion de propuestas entre vecinos y autoridad. De los talleres deben de
surgir reglas de convivencia para la conservacion del espacio publico y propuestas para
determinar la forma en como se llevara a cabo la administracion de los instrumentos
normativos y fiscales que operaran con el proyecto de reciclamiento e inversiones
publicas futuras; ademas de que a partir de esto se concientice y responsabilice a los
agentes involucrados sobre la importancia del cuidado del entorno del CTCyS y de la
responsabilidad compartida entre ciudadanos y gobierno. Estos talleres deben de ser
incluyentes al recibir propuestas y lograr la participacion tanto de ninos, jovenes,
adultos y adultos mayores sin distincion fisica alguna.

Las intervenciones urbanas tienen como objetivo la modificacion del sistema urbano y
territorial, pero deben partir de la conciencia de la voluntad siempre mas fuerte de los
habitantes a participar de las transformaciones econdmicas y sociales que tienen lugar
en la ciudad y que les conciernen directamente.

Imagen 33. Elementos de movilidad urbana

Fuente: Elaboracion propia con imagenes extraidas de diferentes sitios de internet, 2014

Para el cumplimiento de las acciones de reciclamiento urbano y conservacion, desarrollo
economico y turismo, imagen urbana, movilidad y ciudadania se tiene que generar un
plan estratégico de actuacion del CTCyS del cual se tendra un acercamiento en el
capitulo seis.
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5.3 Proyectos detonadores

Para las propuestas de proyectos detonadores se consideré como principal elemento de
vinculacion entre lo publico y lo privado al espacio publico, ya que este es el espacio que
permite el intercambio y la vida colectiva de una ciudad, el espacio esencial que permite
reconocerla y vivirla (Borja, 2001). El objetivo es lograr mediante el reciclamiento
urbano, un equilibrio entre la apropiacion del espacio en ambientes privados y el
ambiente social y colectivo, porque si bien el reciclamiento urbano se muestra como una
oportunidad para la intervencion privada tanto en inversiones como en ocupacion, es
necesario complementarlo con espacios publicos revalorando los atributos sociales y
ambientales que estos aportan al entorno urbano.

Los proyectos detonadores buscan generar nuevos destinos como razones para visitar el
CTCyS atrayendo flujo peatonal, asi como modos de transporte pUblico mas accesibles;
los destinos involucran propuestas de desarrollo inmobiliario y también de espacio
publico, cumplen con las actividades permitidas normativamente y a la vez deseado o
necesitado por la poblacion residente y visitante, ademas, de ser incluyentes con
respecto a las manzanas y predios con aptitud de ser reciclados.

Los proyectos detonadores en orden de importancia para la poblacion son:

Corredor peatonal Nigromante,

Plaza Angel Maria Garibay

Plaza Hidalgo

Desarrollo inmobiliario mixto en la antigua “Harinera de Toluca”
Sistema de Bus Rapido

Es de importancia recordar que las propuestas son acorde con lo permitido por la
normatividad de uso de suelo (a excepcion de niveles de construccion) y los deseos y
necesidades recopiladas por las personas en el ejercicio de cuestionarios aplicados para
conocer el perfil de los visitantes y peatones del CTCyS, sumado al el criterio profesional
considerando tendencias y requerimientos de la poblacion.

En la imagen no. 34 y 35 se observa la imagen objetivo integral de los proyectos
detonadores de reciclamiento urbano en el CTCyS.
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Imagen 34. Imagen objetivo de los proyectos detonadores de rec1clam1ento urbano en el CTCyS
e E— e S :

Av. José Ma. Morelos y p/
h |

Parque alameda d)  Teatro Morelos g)  Jlardin Cosmovitral
Portales e)  Plazade los Martires
Catedral f) Palacio de gobierno estatal

Fuente: Elaboracion propia, 2014
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Corredor peatonal

Al norponiente del CTCyS se encuentran dos de los mas grandes predios subutilizados, el
primero de ellos el de la antigua “Harinera de Toluca” con 6,980 m? localizado en la
calle Lerdo de Tejada esquina con Andrés Quintana Roo; el segundo, el estacionamiento
caracterizado por tener desplante por debajo del nivel de calle con 1,977.64 m?, se
localiza en la calle Miguel Hidalgo esquina con Pedro Ascencio y esquina con Nigromante.
Por su dimensionamiento ambos fueron candidatos para ser dos principales destinos del
CTCyS, el primero como edificio mixto con centro comercial, oficinas y hotel de 5
estrellas, y el segundo como plaza publica y area comercial y hotel de 4 estrellas.

Para realizar la conexion entre dichos proyectos se propone peatonalizar parcialmente
la calle de Nigromante entre 21 de Marzo y Pedro Ascencio. Lo anterior con intencion de
atraer flujos peatonales existentes hacia esta zona que tiene alta aptitud de ser
redensificada, lo cual también busca promover el surgimiento de nuevos negocios
comerciales y de esparcimiento. La intencién de esta calle peatonal es propiciar la
interaccion entre el espacio interior de los inmuebles y el exterior, con iluminacion
adecuada, seguridad para los transelntes, contenedores de basura, lugares para sentarse
y estacionamiento para bicicletas; ademas promoviendo la limpieza y mantenimiento,
caracteristicas positivas que mejoran la imagen de las vias publicas.

Mapa 32. Ubicacién del corredor peatonal propuesto dentro del CTCyS
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Adicionalmente, este corredor peatonal pretende que el tipo de negocios que se

desarrollen estimulen tanto la actividad diurna como la vida nocturna que requiere el
CTCysS.

La imagen objetivo del proyecto se observa en las siguientes imagenes:

Imagen 35. Propuesta de Calle peatonal

Fuente: Anénimo. Calle peatonal Barcelona. Barcelona, Espana. 2014. Imagen tomada del sitio
www.skyscrapercity.com%2Fshowthread.php%3Ft%3D765878%26page%3D84&h=0&w=0&tbnid=NudsRCWsm
ezndM&zoom=1&tbnh=180&tbnw=280&docid=BCVUbA5iLjpxEM&tbm=isch&ei=EyLIU9_pCOWMBQGHmM4H.
Fecha de actualizacion 30 de septiembre 2014.
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Imagen 36. Calle peatonal en Villa Hermosa Tabasco

Fuente: Vive Villahermosa.Com. Identidad arquitectonica de Villahermosa. Villahermosa, Tabasco,
México. (Ca. 2014). Fotografia tomada del sitio Obras Web, Seccion Arquitectura
http://www.obrasweb.mx/arquitectura/2014/03/24/identidad-arquitectonica-de-villahermosa-se-
recuperara-en-20-anos. Fecha de actualizacion.

30 de septiembre de 2014.

Imagen 37. Render de propuesta de calle peatonal en Par

v/ |

aguay
_',):‘ J

Fuente: ABC Color. Asi se verd la actual calle Quesada de Villa Morra, si se la transforma en via
netamente peatonal. La peatonal Quesada necesita un padrino. Paraguay, 14 de Julio de 2014. Imagen
tomada del sitio del diario abc Color, de http://www.abc.com.py/edicion-impresa/locales/la-peatonal-
quesada-necesita-un-padrino-425999.html. Fecha de actualizacion 30 de septiembre de 2014.
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Imagen 38. Proyectos calle peatonal Implan Chihuahua

Fuente: ImplChihuahua.Calle Victoria. Chihuahua, México. (:Ca.. 2010) Imagen tomada del sitio Implan
Chihuahua http://www.implanchihuahua.gob.mx/CarteradeProyectos/img/Calle%20Victoria_1.jpg Fecha
de actualizacion 30 de septiembre de 2014

Imagen 39. Vida nocturna en Paseo El Carmen, Santa Tecla, El Salvador.

Fuente: Walter. Descubriendo la vida nocturna de Paseo El Carmen, Santa Tecla. 13 de abril de 2013.
Imagen tomada del sitio Vida Bohemia, La verdadera guia del entretenimiento en El Salvador
http://www.vidabohemia.com/category/bares-y-vida-nocturna/ Fecha de actualizacion 30 de
septiembre de 2014
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Imagen 40. Vida nocturna en corredor peatonal, Yangshuo, China

Fuente: Ilvana Dai. Calle de Oeste de Yangshuo.19 de septiembre de 2014. Imagn tomada del sitio China
Viaje a China http://www.viaje-a-china.com/guia-yangshuo/vida-nocturna.htm Fecha de actualizacion
30 de septiembre de 2014

Esta zona requiere actividad cultural, por lo que es conveniente que una entidad activa
de administracion se encargue de dirigir las actividades que se lleven a cabo en el espacio
publico, asi como coordinar las labores de limpieza y mantenimiento. Adicionalmente,
para atraer a los visitantes de manera periddica durante todo el ano, una calle peatonal
puede ser escenario de actividades programadas, como la diversificacion de eventos
culturales y la instalacion temporal de quioscos o carretas comerciales.

La inversion del corredor peatonal asciende a $2,650,361.9 pesos, determinado con
costos paramétricos que se desglosan en el apartado Anexo 8.4.

Plaza Angel Maria Garibay

Uno de los espacios identificados en visitas de campo que se encontraban sin un uso
optimo aprovechable y del cual también las personas cuestionadas lo hicieron notar fue
la explanada de la Plaza Angel Maria Garibay, ubicada frente al Jardin Botanico
Cosmovitral.

Tiene un area de 14,534 m2, debajo de los cuales existen un estacionamiento del

gobierno del Estado de México y en su explanada existe una fuente y macetones con
arbustos, la plaza se ve actualmente como lo muestra la imagen no. 41.
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Imagen 41. Vista actual de la Plaza Angel Maria Garibay

.

Fuente: G. Emmanuel Hernandez. Plaza Angel Maria Garibay. 13 de mayo de 2014. Foto tomada del sitio
Flickr https://www.flickr.com/photos/guseher/14261650165/. Fecha de actualizacon 30 de septiembre
de 2014

La gente lo percibe como un lugar poco atractivo y gris por ser solo una plancha de
concreto sin algun fin en especifico, por lo que se propone que si bien el estacionamiento
subterranea es funcional no es necesario que la superficie sea gris, con la implementacion
de areas verdes de altura pequeina y mediana y espacios para eventos culturales al aire
libre, asi como juegos infantiles, el lugar puede adquirir un nuevo sentido para las
personas en el que puedan caminar, sentarse y pasear, ya que se debe incluir mobiliario
como luminarias, bancas, aparcamiento para bicicletas, basureros, etc. (ver imagen no.
42).

La plaza ademas puede dar mayor vista a los elementos arquitectonicos en su perimetro
como el Cosmovitral al oriente, o la iglesia del Carmen al norte.
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_Imagen 42. Propuesta de plaza ptlblica.l

e iy B E“ .ﬂ 1 |

. P N . AR -
0 = > - >
Fuente: AIA Salazar Navarro. Plaza publica y aparcamiento ENGINYER DEULOFEU. 19 de noviembre de

2010. Imagen tomada del sitio Urbarama Atlas of Architecture
http://static.urbarama.com/photos/original/27348.jpg Fecha de actualizacion 30 de septiembre de 2014

Aunque puede ser variable, el precio de inversion de la plaza publica es de
$9,429,102.71, siendo el precio por m2 de $648.76 pesos.

Plaza Hidalgo
La Plaza Hidalgo es actualmente un estacionamiento subterraneo localizado entre las
calles Miguel Hidalgo, esquina con Pedro Ascencio y con Nigromante. El estacionamiento

tiene un area de 1,977.6 m2, con un area aprovechable de construccién de 9,492 m2 por
encima del nivel de banqueta.

La vista actual del predio se muestra en la imagen no. 43.
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Imagen 43. Estacionamiento subterraneo en calle Hidalgo

Informar un problema

Fuente: Map Data @ Google. Sin titulo.Toluca, Estado de México, México. (Ca. 2014).Imagen tomada del
sitio Streetview, Map Data @ Google, 2014, Fecha de actualizacion 30 de septiembre de 2014

Se propone que se divida el predio, disponiendo el 40% (791 m?) para una plaza pUblica
con juegos infantiles, jardineras, areas de sombra y para sentarse, y 60% (1186.6 m?
construible para un hotel de cuatro estrellas con un nivel y medio y zona comercial de
dos niveles frontales del hotel. La propuesta conceptual que se observa en la imagen no.
52, se justifica por las demanda de la poblacidn hacia este tipo de espacios, areas verdes,
areas para sentarse, areas para ninos y diversidad comercial; mientras que la propuesta
hotelera es de acuerdo a la existencia de infraestructura hotelera pero de tres estrellas
0 menos, solo existe una oferta de cinco estrellas en el CTCyS, por lo que este hotel de
cuatro estrellas busca complementar y diversificar la infraestructura hotelera con mayor
calidad en servicios.
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Imagen 44. Propuesta conceptual de Plaza Hidalgo
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Fuente: Elaboracion propia, 2015

El area comercial acumularia 593.3 m?, misma superficie para el hotel con una capacidad
de 56 cuartos de 18.8m?, considerando un 15% de superficie de indivisos y 25% de areas
de servicio®.

De acuerdo al actual Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Toluca y su Normas de
ordenamiento de estacionamientos, los parques y/o jardines no requieren cajones de
estacionamiento, las plazas comerciales requieren de un cajon de estacionamiento por
cada 20m?, por lo que para el area comercial se requeriran 89 cajones de
estacionamiento; para el hotel se requiere un cajon por cuarto, es decir 56; por lo tanto
se requiere una oferta de 145 cajones de estacionamiento, en este caso la ampliacion de
estacionamiento sera subterranea aprovechando las condiciones actuales de la
construccion, siendo necesarios 3 niveles de estacionamiento de tipo subterraneo, ya
que actualmente por nivel se tiene la capacidad de 60 vehiculos.

La construccion subterranea incrementa el precio de construccion y es una superficie que
supera la superficie aprovechable para los fines del proyecto tipo, que es el uso de areas
verdes y espacios abiertos, comercial y hotelero, por lo que es conveniente que se
adeculen las normas de estacionamiento con el fin de atraer inversion y no distanciarla
de esta zona, ya que ademas la norma de requerir cajones de estacionamiento de acuerdo
a superficie de construccion o unidades de servicio, es una medida que impacta en la

32 Los metros cuadrados por cuarto y areas de indivisos y servicio son de acuerdo a los Criterios Basicos
para un Hotel de Cuatro Estrellas de FONATUR (FONATUR, 1986)
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calidad aire de la zona debido al incremento del congestionamiento vial que el uso del
automovil trae consigo.

Por esta razon, y acorde con la propuesta de reciclamiento de la zona de estudio, es
conveniente reducir los requisitos de cajones de estacionamiento en nuevos desarrollos
al considerar que en esta zona se propone implementar un sistema de transporte mas
eficiente, generarse mejores condiciones para los peatones y diversificar los usos de
suelo con lo cual se desmotivaria el uso del automovil. De esta forma, este proyecto de
la Plaza Hidalgo, tendria una reduccién en costos de estacionamiento y pudiera
incrementar su area aprovechable al incrementar los niveles de construccion permitidos
de acuerdo al ancho de via en que se encuentran.

La imagen objetivo de la propuesta es la siguiente.

Imagen 45. Propuesta para la Plaza Hidalgo

Fuente: Galindo. Aparcamiento subterrdneo en la plaza Cesare Battisti. 28 de abril de 2010. Imagen
tomada del sitio Proyectos urbanos del Mediterraneo
http://www.meipi.org/mediterranean.meipi.php?open_entry=379 Fecha de actualizacion 30 de
septiembre de 2014

El costo aproximado de la inversion es de $81,566,179.72, con un precio por m? de
$7,931.58 pesos.
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Desarrollo inmobiliario mixto en la antigua “Harinera de Toluca”

El predio de la antigua “Harinera de Toluca” se encuentra localizado en la esquina de
Andrés Quintana Roo y Lerdo de Tejada, con un area de 6,980 m? corresponde a las
instalaciones de una Harinera de hace mas de 100 anos, debe su ubicacion a la cercania
del rio Verdiguel usado como desagiie natural, fue parte de una de las industrias que
comenzaron a impulsar el desarrollo econémico del CTCyS junto con la Cerveceria,
Tabacalera y Jabonera de Toluca. Actualmente presenta efectos del deterioro que ha
tenido debido a que se calcula tiene cerca de 150 anos (Alda Diario, 2014).

Imagen 46. Vista de la estructura de la antigua Harinera de Toluca
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Fuente: Edgar Manteca. Antigua Harinera de Toluca (Ca. 2014). Imagen tomada del sitio de Facebook
TolucalLaBellaCd, https://www.facebook.com/TolucalLaBellaCd?fref=photo&sk=photos Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014

194


https://www.facebook.com/TolucaLaBellaCd?fref=photo&sk=photos

de la antigua Harinera de Toluca

Imagen 47. Vista del interior de la estructura

b=

Fuente:Grupo Milenio. Antigua Harinera en Toluca.(Ca. 2014) Imagen tomada del sitio Milenio Estado de
México http://www.milenio.com/region/Antigua-harinera-Toluca_5_193230700.html Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014

Por esta razon, es candidato adecuado para su reciclamiento mediante un edificio mixto
en donde se pueda concentrar actividades de un centro comercial, un hotel de 5
estrellas, area destinada para oficinas fisicas y virtuales y vivienda. La mezcla de
actividades en un sitio favorece no sélo economicamente en cuanto a la inversion inicial
se refiere, sino reduce traslados innecesarios lo cual tiene un menor impacto en la
movilidad urbana.

Siendo una propiedad de régimen privado, en este predio se pueden desarrollar hasta
53,746 m2 de area rentable, de espacios comerciales, laborales y de esparcimiento para
la poblacion, sin embargo debido a la normatividad aplicable en el CTCyS referente a
estacionamientos, esta superficie de construccién se ve limitada por los cajones de que
se requieren para brindarle espacio a automoviles de los usuarios, ademas de que
incrementaria el costo de construccion porque es muy probable que los metros cuadrados
de estacionamiento tendrian que ser subterraneos.

De hecho, el modelo propuesto no ocupa los metros cuadrados maximos aprovechables,
pero representa las areas que se pueden aprovechar para el reciclamiento del inmueble
mostrando la inversion inicial requerida, la cual se incrementara segun las adiciones que
se le pudieran hacer.
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Para determinar el costo de inversion inicial requerida para el desarrollo de uso mixto
propuesto, se ocupd un nivel para el area de vivienda, un nivel para oficinas, un nivel
para hotel y dos mas para el uso comercial.

Cabe senalar que debido a que en el libro de Varela no existe un costo paramétrico para
edificios de uso mixto, se consulto el costo paramétrico por proyecto (oficina, vivienda,
hotel, centro comercial y estacionamiento). Las areas propuestas (ver imagen. 48) no
son limitativas e ilustran una forma de desarrollar el inmueble ya que para poder definir
las areas exactas, se tendria que recurrir a un proyecto ejecutivo en el que se tome en
cuenta las condiciones del mercado al que se enfoca para los diferentes usos.

Imagen 48. Propuesta conceptual en la antigua “Harinera”
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133 viviendas | Vivienda

Estacionamiento Plaza Comercial 2

4,886 m
Estacionamiento Plaza Comercial
2 —— ] Nivel de calle
19,544 m Espacios abiertos

5 4 6 ca J ones a Estacionamiento 2094 mz

Estacionamiento

Estacionamiento

"2
4,886m

Fuente: Elaboracion propia, 2015

Debido a que por este predio atraviesa la boveda del rio Verdiguel es conveniente dejar
el area libre (30%, 2094 m?) por su paso. Ademas, se recomienda el uso aprovechable de
dicha area libre con areas verdes, andadores o plazas que pueda ser aprovechable como
espacio publico y de exposiciones y eventos de arte, y que a su vez sirva de enlace con
el “Parque Cuauhtémoc Alameda” en su esquina surponiente.

196



Mapa 33. Ubicacion del corredor peatonal propuesto dentro del CTCyS
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Fuente: Elaboracion propia, 2014

Adicionalmente, puede lograrse una conexion al oriente con el “Corredor Peatonal

Nigromante” adquiriendo un predio adicional total o parcialmente para tener acceso por
la calle del mismo nombre.

De esta manera, el precio por metro cuadrado de construccion en conjunto es de $5,714,
resultando un total de inversion de $276,990,684.02 pesos. Este edificio seria el primer
caso de desarrollos de este tipo en el CTCyS y Toluca en general.

Para asegurar su rentabilidad y afluencia de personas, se pueden incluir tiendas ancla
como Cinemex, Samborns, Gandhi, Cafés, area de comida rapida, restaurante gourmet,
servicios bancarios, entre otras. El hotel es recomendable que sea de cinco estrellas
debido a que sélo existe una oferta de este tipo en el CTCyS con 85 habitaciones,
mientras que las oficinas y vivienda puede adquirir relevancia al concentrarse en un
desarrollo inmobiliario innovador, de arquitectura destacable, y con buena accesibilidad
vehicular y de transporte publico, ya que como parte de los proyectos detonadores que
se mencionan en este capitulo se encuentra la modificacion del sistema de transporte al
Sistema de Bus Rapido, del cual dos rutas brindan accesibilidad al proyecto. La oferta de
vivienda de nivel medio, ofrece la oportunidad de generar una zona con actividad en

horas diversas, sin limitarse a horarios laborales o comerciales, en la cual puede haber
cabida para oferta de vivienda en renta.

La imagen objetivo de este proyecto se observan de la imagen 44 a la 48.
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Imagen 49. Centro Comercial Stary Browar, Polonia, sobre edificio industrial reciclado
s | a4

4

3

Fuente: Maria Teresa Blogger. En el corazon de Europa Poznan: Stary Browar. Poznan, Polonia. 16 de
octubre de 2009. Imagen tomada del sitio Blog Apuntes de Viajes http://mttj-
viajesyexperiencias.blogspot.mx/2009/10/en-el-corazon-de-europa-poznan-polonia.html Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014

Imagen 50. Centro Comercial Stary Browar, Polonia, sobre edificio industrial reciclado

o -ﬁ. ."_
Fuente: Enrique Sancho. Centro comercial situado en la Antigua Fabrica de Cerveza (Stary Browar).
Poznan, el secreto oculto de Polonia. Poznan, Polonia. 9 de octubre de 2011. Imagen tomada del sitio
Diario Aragones.com
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http://www.diarioaragones.com/files.php?file=Noticias/fotos_noticias/FABRICA_DE_CERVEZAS_2_copia_
942487381.jpg Fecha de actualizacion 30 de septiembre de 2014

Imagen 51. Centro comercial en Edificio Reina Victoria, antigua biblioteca y sala de
conciertos, Australia

i 2 LR . /1
Fuente: Mariela Carril. Centro Comercial Reina Victoria, compras e historia en Sidney. 10 de septiembre
de 2009. Sidney, Australia. Imagen tomada del sitio Absolut Australia
http://img.absolutaustralia.com/wp-content/uploads/2009/09/edificio-queen-victoria.jpg Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014

-

199


http://www.diarioaragones.com/files.php?file=Noticias/fotos_noticias/FABRICA_DE_CERVEZAS_2_copia_942487381.jpg
http://www.diarioaragones.com/files.php?file=Noticias/fotos_noticias/FABRICA_DE_CERVEZAS_2_copia_942487381.jpg
http://img.absolutaustralia.com/wp-content/uploads/2009/09/edificio-queen-victoria.jpg

Imagen 52. Centro Comercial La Maquinista sobre antigua fabrica ferrocarrilera,
Barcelona |

Fuente: Admln Ampliacion del centro comercial La Maqumlsta 5de Jullo de 2012. Espana Imagen
tomada del sitio Tec Engineering S.A.
http://vipicclub.com/img/cc/image/4b6763fcc82cab28edc99ebafc97de7d.jpg Fecha de actualizacion 30

de septiembre de 2014

Imagen 53. Dowtown DF Plaza comerc1al y hotel en antigua casona

Fuente: Jaime Navarro. Hotel Downtown C1udad de México México. (Ca 2012) Imagen tomada del sitio
El Paralex http://www.elparalex.com/wp-content/uploads/2013/02/Downtown-11.jpg Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014
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Sistema de Bus Rapido

Uno de los problemas mas senalados por la poblacidn y observada en las visitas de campo
es la saturacion de ciertas vialidades del CTCyS por vehiculos del transporte publico
debido a que existe duplicidad de rutas de diferentes lineas de transporte.
Adicionalmente, debido al crecimiento de la poblacion dada de manera natural y
originada por esta propuesta de intervencion, es necesario proponer soluciones al
transporte publico y contribuir a una movilidad urbana mas eficiente que haga del CTCyS,
un lugar mas habitable e incluyente con los grupos de poblacion que formaran su
estructura poblacional.

Actualmente, el origen y destino de las rutas que atraviesan el CTCyS son Zinacantepec,
Lerma, Metepec, Zona de Central de abastos y zona sur y suroriente del municipio de
Toluca.

Para dar solucion a este problema, se propone el “Sistema de Bus Rapido” o Bus Rapid
Transit (BRT), que es el sistema de buses de gran capacidad y mdultiples puertas con
acceso al servicio en estaciones especificas y de acceso controlado; este tipo de sistema
mejora la calidad de la movilidad en la ciudad con el servicio de transporte tal como se
requiere para el CTCyS, ya que reduce tiempos de traslados, aumenta la satisfaccion y
comodidad del viajero, mejora las conexiones entre rutas y modos de transporte y
aumenta la frecuencia entre un vehiculo y otro disminuyendo asi los tiempos de espera
para el ascenso de pasajeros.

Como caracteristicas principales de este sistema es que se requieren de carriles
exclusivos o tratamiento distintivo del pavimento para el transito de los vehiculos (ver
imagen no.57), estaciones establecidas, vehiculos de alta capacidad con bajas emisiones
de contaminantes y en algunos casos nulas, servicio frecuente, las rutas se ubican y dan
servicio a los principales centros de actividad y hacen énfasis a las tarifas de prepago.

La principal diferencia con otros sistemas de transporte es que el usuario es el foco
central del sistema (Zamora, Campos, & Calderon, 2013).

El costo de la implementacion total del BRT propuesto es de 19 mil 567 millones 350 mil
pesos. Sin embargo, el costo aplicado Unicamente en la delimitacion del CTCyS es de 740
millones, 685 mil pesos, teniendo por kilometro lineal un costo de 110 millones 550 mil
pesos.
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Imagen 54. Prototipo de sistema de bus rapido
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Fuente: Chris Lepe. Important victory means bus rapid transit on el camino real will move ahead. 11 de
junio de 2012. Imagen tomada del sitioTransform. Our communities. Our transportation. Our future.
http://www.transformca.org/trblogpost/full-speed-ahead-bus-rapid-transit-el-camino-real Fecha de

actualizacion 30 de septiembre de 2014

Su implementacion en el CTCyS no puede tratarse de forma aislada al problema global
del transporte en la metropoli, por lo que requiere de un amplio estudio de la zona
metropolitana para la adecuada planeacion del sistema de transporte, en donde el
conocimiento de las lineas de deseo de la poblacion y de los planes y objetivos a futuro
del desarrollo urbano de toda la metropoli, sean congruentes con el sistema de
transporte. Aunque no es el interés principal de este trabajo, como recomendacion
general se presenta lo que podrian ser las principales rutas del Sistema de Bus Rapido
ajustado a una escala metropolitana teniendo como principal area de encuentro el
CTCyS. Ver mapa no. 40.
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Mapa 34. Rutas de transporte propuestas para el Sistema de Bus Rapido
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Las rutas recomendadas son siete:

1.

Ruta oriente-poniente: de tipo diametral, tiene como origen el municipio de Lerma
desde las Plazas Outlet, el destino es el municipio de Zinacantepec; la ruta circula
inicialmente por el Paseo Tollocan atendiendo la zona industrial y atraviesa el CTCyS
por la via Lerdo de Tejada.

. Ruta poniente-oriente: de tipo diametral, trabaja inversamente a la anterior

teniendo como origen el municipio de Zinacantepec y destino el municipio de Lerma;
el CTCyS es atravesado por la avenida José Ma. Morelos en donde se propone un
corredor corporativo y circulando hacia el Paseo Tollocan en su salida a la Ciudad de
México.

. Ruta circuito: No atraviesa como tal el CTCyS, pero tiene como via de circulacion el

Paseo Tollocan en las afueras del CTCyS, seccion de esta vialidad que marco el primer
perimetro de la ciudad hasta antes de los 80, esta ruta da servicio a colonias laterales
de dicha via y nodos importantes como Terminal, Mercado Juarez, Ciudad
Universitaria, Mercado Hidalgo y salidas al norte de la ciudad.

Ruta sur: de manera radial, alimenta al CTCyS y permite la salida de pasajeros hacia
colonias al sur, colonias y delegaciones con importantes flujos hacia el CTCyS
circulando sobre Paseo Coldn, av. Quintana Roo y Nigromante entre manzanas con
aptitud alta de reciclamiento y dando servicio al edificio mixto como proyecto
detonador.

. Ruta suroriente: también de manera radial, comunica al CTCyS con las colonias que

han surgido en las inmediaciones de los limites municipales entre Metepec y Toluca,
circulando por vialidades que actualmente se encuentran saturadas de transporte
publico como Heriberto Enriquez.

. Ruta aeropuerto: en forma de circuito comunica la zona industrial, el aeropuerto y la

central de abastos en conexion con la ruta sur y ruta oriente-poniente.

Ruta Metepec-Central de abastos: la ruta es tangencial, teniendo como origen uno de
los subcentros comerciales mas importantes que es el municipio de Metepec, hasta
atravesar el CTCyS y continuar al norte rumbo a la salida hacia Ixtlahuaca y
Atlacomulco, dando servicio al nuevo Mercado de la aviacion donde se ubican parte
de los comerciantes del Mercado Juarez que fueron removidos de este.

Las rutas se recomiendan bajo el criterio de unir proyectos detonadores del CTCyS con
subcentros de empleo terciario, siguen lineas de deseo actuales que se observaron,
circulan sobre vialidades que actualmente se encuentran con volumen denso de vehiculos
de transporte publico y primordialmente dar mayor accesibilidad al CTCyS para favorecer
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el reciclamiento urbano en éste y resolver asi uno de los principales requerimientos por
parte de la poblacion( ver mapa no. 41). Las rutas buscan ser complementarias al futuro
Tren Interurbano Toluca-Ciudad de México realizando conexiones con él, ademas la
propuesta originara una redistribucion en la red actual de transporte, disminucion del

parque vehicular, mejora en la movilidad y disminucion de emisiones contaminantes en
el aire.

Mapa 35. Acercamiento al CTCyS de rutas de transporte propuestas para el Sistema de
Bus Rapido
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Especificamente en las rutas que atraviesan el CTCyS (mapa no. 41), lo ideal es
implementar el concepto “Calle completa”3? para una mejora en la movilidad urbana,
mientras que el prototipo ideal de BRT recomendable es el que actualmente opera en el
Centro Historico de la Ciudad de México (ver imagen no. 59), en donde los autobuses son
mas ligeros, no articulados, con piso a nivel de banqueta, paradas con estelas indicativas
o bien parabuses en donde el ancho de aceras lo permita y con carriles restringidos con

acceso posible para comerciantes, vecinos, acceso a estacionamientos y servicios de
emergencia.

3 EL concepto calle completa, significa una asignacion y convivencia de todas las formas de movilidad
urbana en un mismo espacio ya sea como peaton, ciclista, usuario de transporte pUblico y automovilista.
Para la aplicacion de este concepto se requiere una reestructuracion del espacio vial que incluye:
rehabilitacion de las banquetas a lo largo del corredor, esquinas accesibles, ciclovia confinada en ambos

extremos derecho de la vialidad, carril exclusivo de BRT e integracion de los espacios publicos existentes
en el camellon.
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En las imagenes 55 a la 59 se observan prototipos de BRT usados en diversas partes del
mundo y de los casos latinoamericanos de Bogota, Curitiba, Guadalajara y Ciudad de
México.

ntes

e o

Fuente: Office of Planning and Capital Programming. Bus Rapid Transit Components. Adapted from
Transportation Research Board - Transit Cooperative Research Program, Bus Rapid Transit - Why More
Communities are Choosing Bus Rapid Transit, 2001. Imagen tomada del sitio Maryland, Department of

Transportation http://www.mdot.maryland.gov/Bus_Rapid_Transit_Components.html Fecha de
actualizacion 30 de septiembre de 2014
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Imagen 56. Sistema de bus rapido en la ciudad de Bogota, Colombia
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Fuente: Bus rapid transit (BRT) system, Bogota Colombia (Ca. 2014). Imagen extraida del sitio Bliggo,
Environmental friendly practices http://ecoefficiency.bligoo.com/content/view/762399/Bus-rapid-

transit-BRT-system-Bogota-Colombia-TransMilenio.html Fecha de actualizacion 30 de setiembre de 2014

Fuente: Bus rapid transit in Latin America. (Ca. 2008). Imaen tomada l sitio Bus Rapid Transit in Latin
America http://nexus.umn.edu/Courses/ce5212/Case3/CS3.html Fecha de actualizacion 30 de
septiembre de 2014
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Imagen 58. Sistema de bus rapido en la ciudad de Guadalajara, México

Fuente: Foto de El Informador MX. Archivo. La inversion para Linea 2 del Macrobs iniciara el proximo
ano. 8 de octubre de 2013. Guadalajara Jalisco. México. Imagen tomada del sitio
http://www.informador.com.mx/jalisco/2013/489899/6/la-inversion-para-linea-2-del-macrobus-
iniciara-el-proximo-ano.htm Fecha de actualizacion 30 de septiembre de 2014

Fuente: laap mx. Nueva linea 4 el Metrobus .1 de aril de 2012. Ciudad de México, MAéxico. Imagen
tomada del sitio Flickr https://www.flickr.com/photos/laapmx/6895010230/ Fecha de actualizacion 30
de septiembre de 2014
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5.4 Conclusiones

En este capitulo se describe la propuesta que puede detonar el reciclamiento urbano en
el CTCyS, en el que se busca reaprovechar la infraestructura instalada y predios en desuso
o con un grado de degradacion, para estimular la funcion habitacional y la mezcla de
usos de suelo como comerciales, de servicios y oficinas, ya que como se obtuvo en el
analisis sociodemografico, la densidad poblacional de 30 hab/ha y habitacional de 13
viv/ha es reducida y existen manzanas con alta aptitud de densificarse incrementando
los niveles constructivos de acuerdo al ancho de las vialidades. Con el reciclamiento
urbano y densificacion, el CTCyS tiene la posibilidad de incrementar su poblacion con un
limite maximo de 84,274 habitantes y por lo tanto la densidad habitacional tendria como
limite maximo 240 viv/ha, poblacion y densidad excesiva para el area de estudio,
servicios e infraestructura, por lo que lo recomendable seria alcanzar al menos la
densidad habitacional maxima existente en el poligono de estudio que es de 42 viv/ha
con la posibilidad de incrementarse hasta una densidad media de 60 viv/ha.

El eje de desarrollo econdmico y turismo describe estimulos fiscales, apoyo a créditos y
capacitacion para la generacion de fuentes de empleo con posibilidades de surgir hasta
90 unidades economicas anuales34 del sector comercio y servicios, a partir de la propuesta
de reciclamiento urbano y los usos de suelo propuestos, ademas de destacar los
elementos que motiven la actividad turistica; este eje es necesario que sea apoyado por
instancias de gobierno como la Secretaria del Trabajo, que promueva y aliente la
generacion de empleo que con una tasa pesimista de acuerdo al crecimiento econémico
estimado a nivel nacional, podria llegar a ser de 271 empleos anuales, ademas de los
empleos generados en la etapa de construccion y operacion de los proyectos detonadores
que aspiran a generar 3,664 vacantes.

Sumado a los anteriores ejes, acciones de imagen urbana ademas de brindarle estética
al CTCysS, integran proyectos detonadores y zonas densificadas, orientando asi flujos
peatonales y brindando elementos necesarios para el espacio publico. El resto de los
ejes impulsan acciones que aportan mejores condiciones para los peatones y el sistema
de transporte pUblico y por supuesto, estimulan la participacion ciudadana.

La estrategia es apoyada por proyectos detonadores como un corredor peatonal, un
desarrollo inmobiliario mixto, mejoramiento de la Plaza Angel Maria Garibay, la creacién
de la Plaza Hidalgo y la implementacion del Sistema de Bus Rapido. Los proyectos
detonadores siguen el principio de reciclamiento urbano de predios de gran tamano y su
conexion e integracion del espacio publico con el espacio privado. Dichos proyectos,
buscan ser nuevos destinos para atraer flujos peatonales pero principalmente fueron

34 Basado en un crecimiento anual de 2.5% en las unidades econémicas reportadas al 2014 en la zona de
estudio segun el Censo Econémico 2014 (INEGI, 2014). EL 2.5% es referido al porcentaje de crecimiento
econdmico pronosticado a nivel pais por el Banco de México.
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propuestos tomando en cuenta los requerimientos y necesidades de la poblacion
residente y visitante, asi como de la tendencia futura de la poblacion.

Finalmente, aunque los casos revisados como experiencia de reciclamiento urbano en
Nueva York, Atlanta, Barcelona y Ciudad de México tienen un area de intervencion mayor
y por tanto mayor impacto, la caracteristica primordial entre al menos los primeros tres
es que existe un eje a partir del cual se genera el reciclamiento como una antigua red
ferroviaria (Nueva York y Atlanta) o un antiguo barrio industrial (Barcelona). En el caso
del CTCyS, no se encontrd un eje al que siguiera el reciclamiento urbano, pero si de
manera similar al caso del Centro Historico de la Ciudad de México, multiples predios
susceptibles de reciclamiento y a la vez de revalorar las zonas poco habitadas, pues al
concentrar distintos predios en deterioro o degradacion provocan desvalorizaciéon de su
entorno y percepcion de inseguridad, siendo zonas poco atractivas para caminar, vivir,
visitar o invertir.

De esta manera, si bien no se logra un impacto al nivel de los proyectos analizados, si se
muestra el potencial con que cuenta el CTCyS para generar una dinamica social, urbana
y econdémica mas activa por la naturaleza de densificacion y las actividades propuestas,
lo cual a su vez permite un mejor aprovechamiento de las redes de infraestructura
publica y un redesarrollo al interior del CTCyS.

Lo necesario ahora es describir la forma en como llevar a cabo la ejecucion de una
propuesta como la descrita con anterioridad por parte del gobierno local, inversionistas
y ciudadania, especificamente de los propietarios de predios que se verian beneficiados
por el reciclamiento ya sea de manera directa o indirectamente; mediante un plan
estratégico de actuacion.
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6. Propuesta de actores, instrumentos y herramientas para
el logro del reciclamiento urbano

Una vez descrita la propuesta de reciclamiento urbano en el CTCyS, es necesario definir
la forma en como podran ser llevadas a cabo dichas acciones urbanas.

En los casos de estudio, se encontré que la forma en cémo se llevaban a cabo los
proyectos era mediante la iniciativa de organizaciones sociales. Para el caso de “The
Highline” en Nueva York, las propuestas de la comunidad fueron hechas ante los
gobiernos locales demostrando beneficios economicos, nuevos ingresos fiscales, aumento
en la densidad de espacios verdes y de uso publico.

Para el caso de 22@ Barcelona se cre6 una sociedad municipal por el Ayuntamiento de
Barcelona para administrar, gestionar y dirigir la transformacion del antiguo barrio
industrial con participacion publica y privada; y para el caso del Beltline en Atlanta, tuvo
una iniciativa entre un particular y un consejal quienes formaron una asociacion para el
fomento del espacio publico en las areas urbanas, que con el apoyo de la comunidad
presionaron a las autoridades para llevarlo a cabo, mostrando la oportunidad de combinar
espacios publicos con desarrollos inmobiliarios obteniendo financiamiento de plusvalias,
fondos publicos y privados.

A diferencia de los dos casos anteriores, el rescate del Centro Historico de la Ciudad de
México fue iniciativa del gobierno y sector privado, una labor mucho mayor al realizar
las gestiones de manera inversa que los proyectos de Nueva York, Atlanta y Barcelona,
es decir, convencer a propietarios de inmuebles y ciudadania en general de que el rescate
del Centro Historico era posible, un rescate posible también por la creaciéon del
Fideicomiso y la Autoridad del Centro Historico asi como del Plan de Manejo Integral, lo
que ha asegurado su desarrollo a través de los periodos de administraciones de gobierno.

Aunque con antelacion se ha mencionado que los casos de reciclamiento urbano en las
zonas de intervencion del CTCyS no son comparables con los casos de estudio, en este
capitulo se describira la insercidn de la propuesta bajo un Plan Parcial dentro del Sistema
Estatal de Planeacion del Estado de México, asi como con el papel del gobierno, los
propietarios de los predios a reciclar, los inversionistas y la sociedad misma en la
adopcion y ejecucion del proyecto mediante la planeacion estratégica. Se retomaran
también algunos instrumentos normativos y fiscales que se sugieren en la “Guia para la
densificacion habitacional en la ciudad interior” de CONAVI (CONAVI, 2010).

Posteriormente, se llegara a la conclusion de los resultados, costos y beneficios que se

pueden obtener a partir de la ejecucion de instrumentos y herramientas normativas,
fiscales y participativas.
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6.1. Sistema de Planeacion Estatal

De acuerdo a lo presentado en el capitulo uno, la globalizacion y el sistema econémico
del capitalismo expresado en las ciudades, tienen un impacto en la formulacion y
aplicaciéon de las politicas publicas, ahora el aspecto economico tiene muchas veces
mayor relevancia o esta a la par del aspecto social, en otros casos son complementarios;
el objetivo ahora es hacer ciudades productivas, mejorando y presentando un entorno
optimo para atraer inversiones.

Para el gobierno del Estado de México es prioridad el mejoramiento de los servicios en
las urbes para mejorar la calidad de vida de los mexiquenses, por tanto, la ejecucion y
puesta en marcha de la propuesta de reciclamiento urbano debe sustentarse bajo un
proyecto politico y dentro de los objetivos de gestion que deben de hacerse explicitos,
debe de ser una gestion urbanistica que promueva y no solo que regule.

Por la falta de iniciativa ciudadana, al plan de desarrollo estatal le corresponde integrar
un pilar en donde se busque generar ciudades activas, fortaleciendo su sentido comercial,
habitacional, que proteja y rehabilite ciertos tejidos urbanos a través de la
peatonalizacion de calles, creacion de jardines y plazas publicas y atribuyéndole al
espacio publico un rol estructurante; un pilar retomado de manera particular por cada
municipio con un plan parcial que ofrezca un escenario creible y atractivo respecto del
escenario futuro; funcionamiento eficiente de los servicios urbanos basicos, buena
infraestructura de comunicaciones, telecomunicaciones y accesibilidad en general. Lo
anterior con el fin de lograr congruencia entre el Sistema de Planeacion Estatal.

El sistema de planeacion estatal se muestra en la imagen no. 60, en donde se observa la
insercion de los planes parciales que de acuerdo al Codigo Administrativo del Estado de
México en su Libro V, menciona que los planes parciales pueden derivar de:

a) Plan Estatal o de los planes regionales, en cuyo caso tendran por objeto especificar
las acciones para ejecutar las politicas, estrategias y objetivos previstos en éstos;

b) De los planes municipales, en cuyo caso tendran por objeto especificar en una
zona determinada del municipio o centro de poblacion, la determinacién de la
zonificacion, los destinos y las normas de uso y aprovechamiento del suelo, asi
como las acciones de conservacion, mejoramiento y crecimiento en los centros de
poblacion.
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Imagen 60. Sistema de Planeacion Estatal, Estado de México
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6.2 Plan Parcial de Desarrollo Urbano

Para el caso especifico del CTCyS, la puesta en marcha de propuestas de proyectos para
la transformacion urbana como el reciclamiento urbano y ejes derivados como la
densificacion, mejoramiento a la movilidad, desarrollo econémico, turismo y ciudadania,
requiere de un Plan Parcial. Por esta razon es necesario la formulacion, elaboracion,
promulgacion, ejecucion y divulgacion del: “Plan Parcial para el Reciclamiento Urbano
del Centro Tradicional de Comercio y Servicios de Toluca”.

El desarrollo del plan se debe de considerar el largo plazo para la ejecucion de los
proyectos urbanos ya que requiere trascender los periodos de gobierno y los intereses
sectoriales. El plan requiere de un seguimiento, evaluacion y retroalimentacion con todos
los agentes participativos.
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Los principales agentes de participacion identificados en el area de estudio son la
sociedad civil, la academia, el sector privado y el sector publico.

La sociedad civil representada por la poblacion en general ya que son los principales
beneficiados y usuarios del centro tradicional, por lo que es el grupo que mejor conoce
empiricamente al area de estudio, por tanto la propuesta debe tomar en cuenta sus
ideas, requerimientos y necesidades y valorar la incorporacion o exclusion de éstos
dentro del Plan; en muchos casos, la sociedad civil se encuentra representada por grupos
vecinales u organizaciones civiles que representan causas comunes de la comunidad,
impulsan acciones de defensa de ciertos intereses, de denuncia, de promocion de ideas
o de defensa de derechos, entre otros, aspecto por lo cual también debe integrarse al
grupo de agentes participativos para saber cuales son las demandas grupales, intereses
e ideas con presencia colectiva.

La academia, principalmente la Universidad Autonoma del Estado de México y el Colegio
Mexiquense, ya que son entes publicos productores de conocimiento que pueden generar
cambios sociourbanos como agentes participativos; es también una oportunidad para que
el conocimiento pase de la teoria a la practica y oriente el proceso de planeacion y
ejecucion de Plan acorde con su vision académica.

El sector privado representado principalmente por inversionistas establecidos en el area
y propietarios de inmuebles, de los cuales sera necesario conocer sus intereses, opiniones
y puntos de vista para llegar a acuerdos en los que no se vean afectados sus intereses
pero que también se logre sensibilizar promoviendo la idea de un beneficio comunitario,
ademas de que su inclusion en el grupo de agentes participativos permite a este sector
tener un panorama mayor del mercado al que se encuentran atendiendo identificando
oportunidades que posiblemente no habian sido visualizadas inicialmente.

Finalmente, el sector publico en este caso actla como el agente rector de las acciones
participativas al convocar su creacion y desarrollo, es probablemente el agente que
mayor retroalimentacion recibe al tener la oportunidad de identificar y conocer con
mayor claridad los intereses, demandas, ideas y requerimientos de los diferentes sectores
de la sociedad y puesto que el Plan Parcial planteado surgiria como iniciativa de este
agente participativo, se tiene la ventaja de que al final se tendria un Plan reconocido
por la poblacion, apropiado y aceptado reduciendo asi limitantes sociales que pudieran
entorpecer el desarrollo del mismo. (ver imagen no. 61).
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Imagen 61. Agentes de participacion

Sociedad
civil

Agentes de Sector
participacion privado

Fuente: Elaboracion propia, 2014

En el cuadro siguiente los agentes participativos adquieren forma fisica, mencionando
las instituciones, entes u organismos que representan cada sector y que pueden
integrarse al grupo de agentes participativos; dicha union puede motivar la creacion del
ente gestor del Plan Parcial con representantes de cada sector, la sociedad,
inversionistas y propietarios de inmuebles, gobierno municipal, estatal, federal y
universidad, los cuales se encarguen de darle seguimiento al Plan en su ejecucion,
evaluacion y en adecuaciones y mejoras resultantes.

Imagen 62. Integrantes de acuerdos institucionales
Sector Agentes de participacion

Patronato Pro Centro Historico

Fundacion Tlaloc

Movimiento Metrobus Toluca Ya

Sociedad civil

Poblacion en general Ente gestor

Universidad Autonoma del Estado
de México

e
E
]

o
©
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Colegio Mexiquense A.C.
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Agentes de participacion

Comerciantes
Prestadores de servicios

Desarrolladores inmobiliarios

En general empresas pequenas,
medianas y grandes que operan
en el CTCyS

Propietarios de inmuebles con
susceptibilidad de ser reciclados

o
o
©
=
—
a
|
<)
whd
%)
@
w

Gobierno Federal:

e Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano

e Secretaria de Comunicaciones
y Transportes

e Secretaria de Turismo
Comision para la
Regularizacion de la Tenencia
de Tierra

Gobierno Estatal:

e Secretaria de Desarrollo
Urbano

e Secretaria de Infraestructura
Hidraulica y Obra Publica

e Secretaria de Comunicaciones

e Secretaria de Turismo
Comision de Agua del Estado
de México

¢ |Instituto Mexiquense de
Cultura

Sector Publico

Gobierno Municipal:

e Direccion de Administracion
Urbana y Obras Publicas

e Direccion de Medio Ambiente
y Servicios PUblicos

e Direccion de Turismo

e Direccion de Seguridad
Publica y Vial
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e Direccion de Desarrollo
Economico
e Instituto Municipal de
Planeacion
e Organismo de Agua y
Saneamiento de Toluca
Fuente: Elaboracion propia, 2015

Las estrategias a seguir ademas del reciclamiento urbano, incluyendo la conservacion del
territorio, fomento a la vivienda y el rescate y promocion del espacio publico, deben de
ser el desarrollo econdémico y turismo, imagen urbana, movilidad y ciudadania y
formacion civica.

6.3 Instrumentos normativos

El Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018 (PNDU), establece objetivos que
promueven la ocupacién de los vacios intraurbanos de las ciudades y metrépolis, lo cual
representa una oportunidad para generar un desarrollo urbano denso, ordenado y
sustentable (DOF, 2014). Para garantizar una gestion eficaz del suelo en las ciudades y
aprovechar la plusvalia que generan las inversiones y acciones de los gobiernos federal,
estatal y local propone la creacion de instrumentos que promuevan la socializacion de
los costos y beneficios del desarrollo urbano, como incentivar la ocupacion de los baldios
intraurbanos, administrarlos eficientemente y procurar el acceso de toda la poblacion
demandante al mismo; los instrumentos creados son poligonos de actuacion,
transferencia de potencialidades y administracion de plusvalias.

Estos instrumentos normativos son herramientas que estimulan la ejecucion del
reciclamiento urbano en el CTCyS, mediante los cuales se proponen formas de
aprovechamiento del suelo sustentadas juridicamente en la legislacion en materia fiscal,
de asentamientos y de desarrollo urbano federal (CONAVI, 2010).

Dentro del Plan Parcial es conveniente considerar estos instrumentos normativos
mediante las cuales se regulen las actividades que permiten a la autoridad organizar el
territorio. Para su aplicacion en el CTCyS, se requiere obligatoriamente la incorporacion
de estos conceptos en la legislacion estatal y local y en el Sistema Estatal de Planeacion,
para asegurar su congruencia con el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018.

6.3.1 Poligonos de actuacion

Instrumento operativo que permite delimitar areas o zonas en las cuales se podran aplicar
modificaciones en la zona en cuanto a usos de suelo e intensidades establecidas por los
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planes de desarrollo ya sea flexibilizando o restringiendo las zonificaciones para fomentar
un desarrollo urbano ordenado. Pueden aplicarse en:

e Areas con terrenos sin construir ubicados dentro de la trama urbana, que cuentan con
accesibilidad y servicios donde pueden llevarse a cabo proyectos de impacto urbano

e Zonas habitacionales con potencial de mejoramiento con altos indices de deterioro

e Zonas factibles de regeneracion urbana, que cuenten con infraestructura vial y de
transporte, y servicios urbanos adecuados, localizados en areas de gran accesibilidad,
generalmente ocupadas por vivienda unifamiliar de uno o dos niveles con grados
importantes de deterioro, las cuales podrian captar poblacion adicional, un uso mas
densificado y ofrecer mejores condiciones de rentabilidad.

e Zonas industriales deterioradas o abandonadas

e Zonas de conservacion patrimonial

La aplicacién de los poligonos de actuacion proceden cuando derivan de un programa o
plan de desarrollo y sea congruente con los objetivos de los mismos.

En el CTCyS puede aplicarse en aquellas manzanas con aptitud alta y media de ser
densificadas, sobre la calle Morelos y en la calle peatonal en Nigromante, para
modificaciones en los usos de suelo y posibilidad de mayor intensidad de construccion
mas alla de los 6 niveles permitidos por el Plan de Desarrollo Urbano actual.

6.3.2 Transferencia de derechos de desarrollo

Los derechos de desarrollo transferibles son derechos que emanan del potencial de
desarrollo de un predio con respecto a las demandas de desarrollarlo para usos
residenciales, turisticos, comerciales o industriales. Son transferibles en el sentido de
que parten de que exista un mercado en el que se demanden estos derechos para
desarrollar de manera incrementada (mayor densidad) en otras zonas en las que se
concibe como deseable y posible aumentar la intensidad de uso urbano, idealmente de
acuerdo a un plan maestro (De Lille Garcia, 2003).

Su objetivo es fomentar 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 o edificios de conservacion patrimonial y ambiental (CONAVI, 2010).

Tiene como elementos lo siguiente:
e Derechos de desarrollo: Son los derechos del propietario de un predio bajo
regulaciones ambientales o urbanas, sujetos a un uso particular.

e Zona receptora: Es una o mas manzanas en las cuales los derechos de desarrollo
de los predios del area emisora pueden ser usados.
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e Predio receptor: Es un lote o predio en una zona receptora que es el sujeto de la
transferencia de derechos de desarrollo, donde el propietario esta recibiendo
derechos de desarrollo, de un predio emisor y que le permite incrementar la
densidad a causa de la transferencia de esos derechos de desarrollo.

e Zona emisora: Se define como la region, colonia, zona o manzana, en la cual se
pueden vender los derechos de desarrollo por predio y, en funcion de la demanda
de derechos transferibles.

e Predio emisor: Predio ubicado en la zona emisora que es el sujeto de un derecho
de desarrollo y donde el propietario esta transmitiendo los derechos de desarrollo
de su propiedad y que una vez transferidos son extinguidos y no pueden ser usados
nuevamente en otra transferencia.

e Transferencia de derechos de desarrollo: Es el procedimiento por el cual el
propietario de una predio en la zona emisora puede transmitir sus derechos de
urbanizacion al propietario de un predio en la zona receptora, los cuales se
extinguen para el predio emisor y pueden ser ejercidos por el predio receptor
sumandolos a los derechos de desarrollo que ya existen en dicho predio.

El instrumento aunque requiere de un analisis técnico, econdmico y legal para definir sus
alcances dentro del CTCyS, puede manejar el costo por transferencia de desarrollo de
acuerdo al valor de mercado segin avallos comerciales teniendo como base el valor
catastral como funciona en el Distrito Federal (De Lille Garcia, 2003).

Al transferir los derechos, el municipio obtiene recursos que deben ser enfocados a la
conservacion y mantenimiento de los predios o zonas emisoras, como puede ser en el
CTCyS, el derecho excedente de intensidad de construccion de Los Portales, Plazas
Publicas, museos y casas con valor patrimonial.

La definicion de predios o zonas emisoras y receptoras es una tarea muy importante del
que dependera un desarrollo ordenado de una ciudad, al igual que el Plan Parcial, los
Poligonos de Actuacion y otros instrumentos, por lo que es conveniente que su planeacion
y ejecucion este a cargo de un equipo con la capacidad de asumir dicha responsabilidad
y regular el mercado de compra venta de transferencias de desarrollo.

Los instrumentos antes descritos deben favorecer el desarrollo en el CTCyS y en otros
subcentros de la metrépoli, y desincentivarlo en zonas periféricas para ejercer su
derecho real como mejor opcion. Con la aplicacidn de este instrumento se puede alentar
la actividad constructiva y primordialmente conservar aquellos elementos
arquitectonicos y naturales mas representativos e historicos del CTCyS.
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6.4 Instrumentos fiscales

Por su parte, los instrumentos fiscales ayudan a devolver a la ciudad la inversion ejercida
en ella y al mismo tiempo estimulan la construccion e inversion al interior (CONAVI,
2010). Para el reciclamiento urbano en el CTCyS se proponen los siguientes:

6.4.1 Sobretasa a predios subutilizados o baldios

Este instrumento surge con el objetivo de desalentar la existencia de terrenos baldios o
subutilizados en zonas urbanas, para fomentar la construccion y reducir area no utilizada,
ya que este tipo de inmuebles generan inseguridad, predios insalubres, decremento en
el valor de los inmuebles del entorno; el instrumento desalienta la especulacién y sobre
todo el desperdicio de buenas ubicaciones dentro de la ciudad, asi como de
infraestructura y servicios.

La sobretasa, es un cargo adicional al impuesto predial, que deben pagar los propietarios
de los inmuebles no ocupados o construcciones deterioradas. El cargo adicional se basa
en el valor del suelo, sin tomar en cuenta el valor de la construccion y se aplica sobre el
valor del mejor uso que podria tener el inmueble de acuerdo a la normatividad aplicable,
a fin de que resulte mas conveniente construir y aprovechar mejor el inmueble, ya que
de lo contrario se pagaria como si estuviera construido (CONAVI, 2010). Es decir, la
sobretasa dependera de las condiciones en que se encuentre un predio dentro del
entramado urbano y sus posibilidades constructivas en base a las que se determinara un
nuevo impuesto predial para lo cual intervendra un equipo valuador; por tanto, el
propietario pagaria el mismo costo de impuesto predial de un predio desarrollado que en
uno sin desarrollar, estimulando asi la construccion en este tipo de predios.

Es recomendable que la sobretasa se aplique segun las zonas tributarias y que incremente
gradualmente como forma de presion para la construccion del predio o edificacion
subutilizada.

6.4.2 Contribucion por densificacion

Tiene como objetivo obtener un pago o contribucion a cambio de un incremento en la
intensidad de construccion y puede estar vinculado a instrumentos operativos como
poligonos de actuacion o transferencia de potencialidades, ya que con la densificacion
hay incremento en el precio del suelo e impone una presion y carga mayor en
equipamiento e infraestructura debido a la nueva demanda generada por la
densificacion, por lo que con los pagos y contribuciones se debe invertir en el aumento
en la capacidad de la infraestructura y equipamiento. Como contribuciones, se entiende
a obras para mitigar el impacto de la densificacion en la infraestructura urbana, donacion
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de espacio para equipamiento o espacio publico o bien destinar espacios constructivos
para el desarrollo de vivienda social.

El monto que sera pagado cuando se soliciten las licencias de construccion o de cambio
de uso de suelo, dependera del costo que requerira mitigar los efectos que se tendran
en el entorno urbano de dicho incremento de densidad para lo cual sera necesario un
estudio de impacto urbano que pueda cuantificar este efecto. Para cuantificar el monto
se incluiran como variables la superficie de construccion, el tipo de construccion, el uso
al que se va a dedicar la construccion, la zona en que se localizara la construccion y el
incremento del valor del suelo generado por la densificacion (CONAVI, 2010).

El instrumento opera cuando el municipio autoriza la construccion de mas niveles y los
propietarios solicitan un aumento en la intensidad de construccion o de viviendas por
hectarea en los predios. Este instrumento se encuentra ligado directamente con la
propuesta de densificacion de las manzanas que integran el CTCysS.

6.4.3 Recuperacion de plusvalias

La recuperacion de plusvalias es un instrumento fiscal que tiene como objetivo la
captacion de una parte o del total del incremento del valor del suelo o propiedad
originado por la realizacion de una obra publica, la introduccidon de un equipamiento o
una mejora en las redes de infraestructura; por el cambio de un uso del suelo con mayor
rentabilidad; por el aumento de densidad de un mismo uso del suelo o por la expectativa
o por la combinacion de los hechos anteriores.

La recaudacion que puede ser por medio de impuestos o contribuciones de desarrollo de
vivienda social, al espacio publico e infraestructura, tienen como finalidad primordial la
recuperacion de inversion y su reinversion en el mantenimiento de la misma obra publica
o bien en la construccién de mas obra publica en otros sitios de la ciudad en donde se
requiera y en general puede ser reinvertido en beneficio de la comunidad (CONAVI,
2010).

Se requerira de un equipo valuador asi como de un ente administrador que se encargue
de llevar el control y administracion de las recaudaciones para recuperar la inversion
publica. Para determinar el monto por concepto de plusvalia que deberan pagar los
propietarios, se tomarda en cuenta el costo de las obras el cual se dividira
proporcionalmente entre los predios beneficiados tomando en cuenta factores como la
distancia del predio con respecto a la obra, la longitud de frente del predio o la superficie
total dependiendo el tipo de obra y el incremento del valor del suelo antes y después de
la obra publica, considerando que dichos elementos determinaran el valor de plusvalia
que adquiera cada predio. Los periodos en que se realizaran las aportaciones dependeran
del estudio economico de cada obra y en base al tiempo de recuperacion de inversion
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pudiendo ser mensuales, bimestrales, trimestrales, semestrales, etcétera, segin se
trate.

De esta manera el sector publico no sélo recupera la inversion sino que obtiene beneficio
también del incremento del valor del suelo o propiedad derivados de la obra publica o
cambios en la intensidad del suelo permitida.

6.5 Evaluacion de instrumentos normativos y fiscales

El proceso de evaluacion periédico permite identificar el cumplimiento de objetivos
planteados para cada instrumento, su grado de avance y darle seguimiento con base en
indicadores necesarios para modificar la estrategia en caso de ser necesario o bien
continuar como inicialmente se planteaba y asegurar su cumplimiento en el plazo que
para este caso es de 30 anos.

Los instrumentos normativos y fiscales aqui planteados estan en estrecha relacion con la
propuesta de reciclamiento urbano en el CTCyS, y su ejecucion determinara
principalmente el avance de desarrollo en las superficies que hoy se encuentran
subutilizadas.

Los indicadores propuestos para medir el avance de manera anual de los instrumentos
normativos y fiscales aplicados en el area del CTCyS se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 15. Variables para evaluar y dar seguimiento del cumplimiento de instrumentos
normativos y fiscales

Indicador Variable de medicion |
Poligonos de actuacion puestos en marcha

Poligonos de actuacion
anualmente.

Predios emisores (superficie en metros
cuadrados) con susceptibilidad de transferir
derechos de desarrollo.
Predios receptores (superficie en metros
cuadrados) con susceptibilidad de transferir
derechos de desarrollo.
Metros cuadrados comercializados derivados
de derechos de desarrollo
NUmero de solicitudes para transferencia de
desarrollo
Terrenos baldios o subutilizados existentes y
su superficie en metros cuadrados.
Monto de recaudacion por sobretasa a predios
Sobretasa a predios subutilizados o baldios subutilizados o baldios
Numero de licencias de construccion
solicitadas para desarrollar predios baldios o
subutilizados y metros cuadrados a construir

Transferencia de derechos de desarrollo
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Numero de licencias de uso del suelo
solicitadas para desarrollar predios baldios o
subutilizados

NUmero de solicitudes de cambios de uso de
suelo, densidad, intensidad y altura, de
predios baldios o subutilizados

Numero de predios susceptibles de ser
redensificados y metros cuadrados potenciales
NUumero de licencias de construccion y su
superficie de construccion solicitadas para
incrementar densidad en un predio no baldio
ni subutilizado.

Niumero de licencias de uso de suelo,
densidad, intensidad y altura, y su superficie
de construccion, solicitadas para incrementar
densidad en un predio no baldio ni
subutilizado.

NUumero de licencias de cambio de uso de
suelo, densidad, intensidad y altura, y su
superficie de construccion, solicitadas para
incrementar densidad en un predio no baldio
ni subutilizado.

Monto recaudado por contribuciones por
densificacion.

Monto invertido en mitigar el impacto de la
densificacion en el entorno urbano.

NUmero de vivienda social desarrollada por
concepto de contribucion por densificacion.
Poblacién neta por manzana respecto a anos
anteriores.

Monto de inversion en obra pUblica
Incremento del valor del suelo con respecto al
ano anterior

Contribucion por densificacion

Recuperacion de plusvalias Porcentaje de participacion de propietarios
Monto recaudado por recuperacion de
plusvalias

Monto reinvertido
Fuente: Elaboracion propia, 2015

Adicionalmente, es conveniente que también se evalle y de seguimiento el proceso que
lleven los proyectos detonadores de los cuales en este trabajo se considera necesarios
para complementar el proceso de reciclamiento urbano asi como los efectos que se tenga
en la poblacion y economia, para evaluar de manera integral la propuesta aqui planteada.
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Tabla 16. Variables para evaluar y dar seguimiento al proceso de desarrollo de los
proyectos detonadores y sus efectos en poblacidon y economia
| Indicador  Variabledemedicion |
Corredor peatonal Metros lineales construidos
Porcentaje de avance en el proceso de
desarrollo del proyecto
Porcentaje de avance en el proceso de
desarrollo del proyecto
Desarrollo inmobiliario mixto en la antigua Porcentaje de avance en el proceso de
“Harinera de Toluca desarrollo del proyecto
Kilometros lineales construidos de carriles
exclusivos en el CTCyS
Kilometros lineales en operacion en el CTCyS
Porcentaje de poblacion que hace uso del BRT
Cantidad de poblacion que llega a vivir al
CTCyS
Poblacion Cantidad de poblacion que cambia de
residencia fuera del CTCyS
Poblacion residente
Empleos generados con respecto al ano
anterior
Produccion bruta generada en el CTCyS
Empresas que llegaron a instalarse en el
Desarrollo econémico altimo afo
Estimulos fiscales tramitados para apertura de
negocios comerciales
Créditos tramitados para apertura de negocios
Campanas y eventos de cultura realizados
Sendas seguras y ciclovias generadas en
kildbmetros lineales
Reduccion de parque vehicular de transporte
publico mayor a 10 anos de antiguedad
Volumenes de concentracion de particulas de
monoxido de carbono (CO), oOxidos de
Movilidad nitrogeno  (NOx), compuestos organicos
volatiles no metanicos (COVNM), y material
particulado (PM).
NUmero de licencias de cambios de uso de
suelo para usos mixtos
Porcentaje de personas que labora y reside en
el CTCyS
Talleres de participacion ciudadana llevados a
cabo
Porcentaje de poblacion que interviene en los
talleres
Propuestas derivadas de la participacion
ciudadana puestas en marcha

Plaza Angel Maria Garibay

Plaza Hidalgo

Sistema de Bus Rapido (BRT)

Participacion ciudadana
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Fuente: Elaboracion propia, 2015

Como se observa, se integran variables poblacionales que se consideran relevantes para
medir y analizar las condiciones poblacionales que se presenten en la zona, porque si
bien se considera pertinente atraer poblacion residente al CTCyS también es necesario
vigilar que la poblacién residente no salga del area de estudio puesto que se estaria
detonando un proceso de gentrificacion, aspecto que no es conveniente puesto que es
probable que esta poblacion se traslade a zonas periféricas, con algun tipo de riesgo por
cuestiones naturales humanas, o que genere presion sobre sitios con valor ambiental y
urbanos que no cuenten con la infraestructura necesaria para soportar un incremento
poblacional; por otro lado, es necesario que la poblacidn residente de origen se mantenga
para contribuir a divulgar la identidad de la zona, finalmente, no se busca resolver un
problema para generar otro, de ahi la pertinencia de vigilar los movimientos
poblacionales que se den en el CTCysS.

6.6 Costos

Una vez definida la propuesta de reciclamiento urbano en el CTCyS, asi como los actores
e instrumentos normativos y fiscales que pueden contribuir a su realizacion, en este
apartado se presentan costos aproximados de la puesta en marcha de la propuesta, de
sus proyectos detonadores, asi como de sus ejes tematicos. La finalidad es valorar la
necesidad y oportunidad de la realizacion de la propuesta.

En lo consecutivo se describira el costo de inversion inicial de cada rubro, la metodologia
que se siguid para determinarlo fue mediante costos paramétricos (Varela, Julio 2013) al
menos asi para proyectos detonadores, mientras que para las acciones de ejes tematicos
se hizo mediante costos paramétricos obtenidos a partir de proyectos con caracteristicas
similares que han sido ejecutados en ciudades del centro el pais. Dicha construccion de
costos puede ser revisada en el apartado anexo 8.4.

Los costos son los siguientes:
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Tabla 17. Costos de inversion inicial para la propuesta de reciclamiento urbano

Rubro

Concepto

Costo de inversion
inicial

%

Corredor peatonal $2,650,361.93 0.1
Desarrollo $276,990,684.02 12.9
Inmobiliario Mixto
Plaza Angel Maria $9,448,153.14 0.4
Garibay
Proyectos detonadores Plaza Hidalgo $81,566,179.72 3.8
Sistema de Bus $740,685,000.00 34.3
Rapido
Subtotal 1 $1,111,340,378.81 52.0
Reciclamiento urbano $992,295,002.50 46.4
y densificacion
Estrategia e Adecuacion de $25,699,336.00 1.2
redes
Imagen urbana $4,899,286.35 0.2
Subtotal 2 $1,022,893,624.85 47.8
Plan Parcial para el reciclamiento $1,469,895.00 0.07
urbano del CTCyS
Subtotal 3 $1,469,895.00 0.07
Total $2,135,703,898.6 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de costos paramétricos, 2014

Como se observa, los rubros que requieren mayor inversion es el reciclamiento urbano y
densificacion, el proyecto detonador de Sistema de Bus Rapido, junto con el proyecto
detonador, Desarrollo Inmobiliario Mixto en la “Antigua Harinera de Toluca”.

El costo para el concepto de reciclamiento urbano y densificacion fue obtenido a partir
de costos paramétricos para la construccion de vivienda y comercios principalmente, de
ahi que el total de la inversion inicial fue obtenida a partir de un costo por metro
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cuadrado de construccion de ocho mil 022.5 pesos (Varela, Julio 2013) aplicado 123 mil
689 metros cuadrados, area constructiva resultante de los predios identificados como
susceptibles de reciclamiento a partir de los cuales se motivara mediante el instrumento
de “sobretasa a predios subutilizados o baldios” el reciclamiento y densificacion en el
resto de los predios y manzanas con aptitudes de ser densificadas.

El Sistema de Bus Rapido es un proyecto que considera 6.7 kildbmetros de longitud, que
busca resolver el problema de transporte publico en las principales vialidades y avenidas
del CTCyS, aunque la solucion debe de ser global y considerar toda la metrépoli y
mantener conectados a los subcentros urbanos mas importantes, para los costos
Unicamente se considero el kilometraje de rutas propuestas dentro de la delimitacion
del CTCyS. La implementacion de este sistema de transporte puede resultar caro en un
momento inicial, pero lo mas valioso son los resultados y beneficios que la movilidad
logra a partir de éste. El costo paramétrico utilizado fue en base al promedio invertido
en proyectos como en la Ciudad de México y Puebla, resultando un costo de 110 millones
550 mil pesos por kildbmetro lineal, los cuales fueron aplicados a los kilometros
resultantes de las rutas que se proponen atraviesen el CTCysS.

Se propone que se lleve a cabo inversion publica, privada y de asociacion publico-privada,
correspondiendo el 1.9% del total de la inversidn al sector publico, el 59.1% a inversion
privada y 38.4% en participacion pUblico privada.

Tabla 18. Inversion por sector en el proyecto de reciclamiento urbano del CTCyS

Inversién Rubro Concepto Costo de
inversion inicial
Corredor peatonal $2,650,361.93
Proyecto detonador ]
Plaza Angel Maria Garibay $9,448,153.14
© Adecuacion de redes $25,699,336.00
(8]
5 Imagen urbana $4.899.286,3
0o Eje tematico
}:\3. Plan Parcial para el $1.469.895,0
reciclamiento urbano del CTCyS
Total Inversién publica $44,167,032.42
Asociacion Sistema de Bus Rapido $740,685,000
publico
privada Proyecto detonador Plaza Hidalgo $81,566,179.72
Total Inversién asociacion publico privada $822,251,179.7

Reciclamiento urbano y $992,295,002.50
densificacion
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Inversion Rubro Concepto Costo de
inversion inicial

Desarrollo Inmobiliario Mixto $276,990,684.02
Total Inversion privada $1,269,285,686
Total $2,135,703,898.6

Fuente: Elaboracion propia, 2014

Para el caso del Sistema de Bus Rapido, se pretende imitar el modelo de organizacién del
Sistema Metrobus, en el D.F., en el que parte de la inversion es aportada por empresas
encargadas de comprar, operar y mantener los autobuses; el modelo se complementa
con fideicomisos privados que concentran y administran los recursos que se generan por
el pago de tarifa; también hay aportacion por parte de las empresas de recaudo que son
responsables de la instalacion, operacion y mantenimiento de los sistemas de recaudo
del sistema (maquinas expendedoras de tarjetas, torniquetes, validadores, camaras de
vigilancia y sistemas electronicos para el procesamiento de informacion, entre otros);
finalmente el sector publico interviene mediante un organismo que planea, controla y
administra el servicio (Gobierno del D.F., 2014).

Para la Plaza Hidalgo, la aportacion del predio corresponderia al gobierno del Estado de
México ya que éste es propietario; el espacio destinado para plaza publica representaria
una inversion del ayuntamiento, en el cual se aplicaria el instrumento de “recuperacion
de plusvalias” para recuperar la inversion y captar la plusvalia generada en la zona a
partir de este proyecto; por su parte el area comercial, de estacionamiento y hoteleria
corresponderia a la administracion privada.

6.7 Conclusiones

En éste capitulo se ha descrito la propuesta del como puede lograrse y llevarse a cabo la
propuesta de reciclamiento urbano y se ha hecho mencion de los costos de inversion
requeridos.

A diferencia de los casos de estudio en donde la iniciativa para llevar a cabo dichos
proyectos ha sido por parte de la ciudadania u organizaciones civiles, en éste proyecto
se propone la iniciativa mediante un Plan Parcial del CTCyS que se inserte en el Sistema
de Planeacion Estatal del Estado de México con miras a largo plazo para asegurar su
cumplimiento y no verse afectado por cambios en los periodos gubernamentales y que
tenga como objetivo el reciclamiento urbano, incluyendo la conservacion del territorio,
fomento a la vivienda y el rescate y promocion del espacio publico.

Como principales agentes de participacion se identificaron a los propietarios de
inmuebles, sociedad civil, la academia, el sector privado y el sector publico mediante el
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Patronato Pro Centro Historico, Ayuntamiento del municipio de Toluca, Universidad
Auténoma del Estado de México, Gobierno del Estado de México y Gobierno Federal;
agentes que juntos conforman un ente gestor para llevar a cabo acuerdos institucionales
organizados con el fin comUn de la estrategia de reciclamiento.

Se proponen nuevos instrumentos normativos y fiscales que aplican ya en ciudades de
México como Aguascalientes, Coahuila, Michoacan, Morelos, Distrito Federal entre otros,
y que requeriran su incorporacion en la legislacion estatal, local y en el Sistema Estatal
de Planeacion, para permitir establecer normas y reglas y a la vez regular las actividades
que permitan a la autoridad organizar el territorio.

Los instrumentos normativos son los Poligonos de actuacion y Transferencia de
potencialidad, lo cuales permitiran modificaciones en los usos de suelo y posibilidad de
tener mayor intensidad de construccién mas alla de los 6 niveles permitidos por el Plan
de desarrollo urbano actual, asi como también, ceder los derechos excedentes o totales
de intensidad de construccion no edificados que le corresponden a un predio emisor a
favor de otro receptor.

Los instrumentos fiscales se proponen con el fin de devolver a la ciudad la inversién
ejercida en ella y al mismo tiempo estimular la construccion e inversion al interior, en
este caso el principal costo a recuperar seria el 1.9% de la inversion total requerida en
la propuesta. El primero de ellos, la sobretasa a predios subutilizados o baldios, que como
su nombre lo dice aplica un cargo adicional al impuesto predial para desalentar la
existencia de terrenos baldios o subutilizados; la recuperacion de plusvalias, es el
instrumento mediante el cual se recuperan las plusvalias derivadas de obras publicas o
incrementos en el valor del suelo y puede ser aplicable a los predios cercanos a los
proyectos detonadores de la propuesta de reciclamiento urbano. El Ultimo, la
contribucion por densificacion, operara cuando el ayuntamiento autorice la construccion
de mas niveles, por lo que debido al incremento de densidad las contribuciones deben
de ser utilizadas para mitigar el impacto en el entorno y cubrir la inversion publica
directa.

Es pertinente senalar que debido a la complejidad de la puesta en marcha de los
instrumentos normativos y fiscales, es necesario un analisis legal, economico, fiscal y
socioeconomico para su aplicacion en la zona, ya que es conveniente generar una
metodologia particular para la determinacion de montos o impuestos cargados a predios
en los que se incluya el analisis del mercado de suelo en la zona, su situacion socio
politica y también socioeconémica, puesto que si bien son instrumentos que se han
llevado a cabo en otras ciudades de México y el mundo, cada una lleva una metodologia
que responde a las condiciones en las que se desarrolla. Ademas, es necesario la
existencia de un ente o autoridad que se encargue de regular el mercado de compra
venta de transferencias, de regular el proceso de recuperacion de plusvalias o por
densificacion de predios para asegurar que realmente se ejecute lo recabado en obras
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de beneficio colectivo o bien para la recuperacion de inversion de la obra o cubrir gastos
derivados de densificacion.

Los costos de la aplicacion de la propuesta incluyeron tanto a los proyectos detonadores
como el costo de la estrategia de reciclamiento urbano y ademas fue dividido el costo de
inversion inicial para el sector publico, privado y la asociacion de ambos, resultando que
el costo total de la inversion inicial de la propuesta es de 2 mil 135 millones 703 mil 898
pesos, representando un 52% de la inversion los proyectos detonadores y un 47.8 % los
proyectos derivados de los ejes tematicos. El reciclamiento urbano y densificacion, asi
como el proyecto de sistema de bus rapido y el Desarrollo Inmobiliario Mixto en la
“Antigua Harinera de Toluca”, son los rubros que mayor inversion requieren.

La inversion publica esta compuesta por los proyectos de obra publica y acciones urbanas
como el “Corredor peatonal, la Plaza Angel Maria Garibay, la adecuacion de las redes de
infraestructura, el desarrollo econdémico y turismo, la imagen urbana, movilidad,
ciudadania y el Plan Parcial para el Reciclamiento Urbano del CTCyS”; en los proyectos
de obra publica como el Corredor peatonal, la Plaza Angel Maria Garibay, la adecuacion
de las redes de infraestructura, Sistema de Bus Rapido y acciones de imagen urbana son
proyectos en los que se inserta la actuacion de la recuperacion de plusvalia.

Por su parte, la asociacion pUblico privada se propone para el Sistema de Bus Rapido, ya
que requiere de inversion fuerte de la iniciativa privada para su operacion, instalacion y
mantenimiento de la mano con el sector pUblico que se encargue de planear, controlar
y administrar el servicio; asi también, es un modelo aplicable para el proyecto “Plaza
Hidalgo”, en donde el gobierno estatal, propietario del predio, aporte éste para su
desarrollo( y recupere su inversion mediante cobro de plusvalias), la plaza publica se
propone sea desarrollada y administrada por el ayuntamiento local y el area comercial y
de servicios sea desarrollado y operado por la iniciativa privada.
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7. Conclusiones de la propuesta

La inquietud que derivd en la elaboracion de este documento fue la impresién de una
pérdida de centralidad en el Centro Tradicional de Comercio y Servicios de Toluca
(CTCyS), lo que llevd a conocer el area de estudio e investigar si efectivamente se
encontraba en ésta situacion, para ofrecer una propuesta integral de reciclamiento
urbano y brindarle al CTCyS cualidades que hagan de éste un centro tradicional
revalorado, un lugar habitable, con espacios de esparcimiento, laborales y con una
dinamica economica mas activa, que en conjunto signifiquen la opcidon 6ptima para
habitar, laborar y visitar con el fin de aprovechar predios hoy desocupados o
subutilizados, su localizacion, su infraestructura instalada y que al mismo tiempo se evite
el crecimiento expansivo en aquellos lugares cada vez mas distantes de los servicios.

El reciclamiento urbano fue el concepto clave en todo el desarrollo de este documento
en relacidén con los conceptos de capitalismo y globalizacion puesto que tienen una
relacion conceptual al observar los cambios que se han dado en las urbes a partir del
éstos, debido a que ambos alcanzan su mayor expresion en las ciudades, a partir de las
cuales se generan flujos globales economicos, sociales, de conocimiento, tecnoldgicos,
entre otros, que representan el motor de la economia global; sin embargo, en el
entramado global cada ciudad participa de distinta manera distinguiéndose una urbe de
otra por su concentracion de poder politico, econémico y social, por su capacidad de
generar entornos apropiados para el comercio internacional, negocios, educacion e
incluso turismo, actividades que le dan cualidades competitivas dentro de una
competencia urbana global, nacional, regional e incluso local en donde las mejoras en el
entorno urbano fortalecen a las ciudades y las ponen en un mejor nivel competitivo.

En la busqueda de la cualidad competitiva, administraciones publicas han recurrido a la
ejecucion de politicas urbanas, acciones normativas y fiscales para alentar el desarrollo
urbano que favorezca no sélo al sector economico de la ciudad a través de la atraccion
de inversiones, sino a la generacion de entornos habitables y bajo la tendencia de ser
sustentables en el entendido de que para lograr esta cualidad se requieren no solo
asentamientos humanos en los que exista un uso consiente de los recursos naturales y el
efecto de la actividad humana al ambiente, sino un actuar en la estructura urbana que
promueva ciudades densificadas que eviten el crecimiento urbano expansivo, apoyadas
por un sistema de transporte que pueda satisfacer la movilidad que dicha densificacion
requiere, en donde los usos de suelo mixtos ocasionen que los sitios laborales,
habitacionales, comerciales y de servicios se encuentren a distancias caminables, y en
las cuales por la misma densificacion exista un ahorro en costos de servicios de
infraestructura y reduccion de emisiones contaminantes de efecto invernadero
ocasionados por el uso excesivo de vehiculos automotores.

El reciclamiento urbano se inserta dentro de las politicas urbanas que buscan el

mejoramiento de su entorno para incrementar su capacidad competitiva, al consolidar
areas urbanizadas en donde existen predios subutilizados o con algun grado de
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degradacion que no solo desaprovechan buenas localizaciones dentro del entramado
urbano, si no la infraestructura urbana instalada, ocasionando el crecimiento urbano
expansivo.

Esta politica apoyada por instrumentos normativos y fiscales para su aplicacion, tiene la
finalidad de crear zonas con mayor densidad y diversidad de usos de suelo, una tendencia
que surge por procesos de desindustrializacidn, surgimiento de nuevos centros urbanos,
o procesos de transicion poblacional, lo cual trae consigo el destape de espacios que
anteriormente tuvieron algin uso habitacional, comercial, de servicios o industrial. Esta
serie de fendmenos urbanos y sociales crean la necesidad de generar estrategias
especificas que logren revertir el ciclo de degradacion de inmuebles que se hace visible
con la aparicion de predios deshabitados o en estado de abandono y por el
desplazamiento de poblacion originaria hacia zonas de nueva creacion. Los cambios
sociales producen transformaciones generadas por una espiral de acontecimientos que
fomenta la degradacion urbana y puede crear en el futuro graves problemas sociales.

El reciclamiento urbano, puede actuar sobre predios en especifico pero a una escala
mayor con esta accion se logra una regeneracion urbana que trae consigo beneficios no
solo a escala de un solo predio en particular, sino beneficios para un conjunto urbano en
materia de energia, infraestructura, movilidad, economia y habitabilidad, los casos de
estudio revisados se caracterizan por actuar sobre grandes extensiones urbanas que
habian perdido vinculacion con el resto de la dinamica social, urbana y economica del
entorno, ademas de localizarse en ciudades referentes de poder econdmico y con
cualidades competitivas a nivel internacional, al buscar constantemente generar
espacios para atraer elementos que las hagan preferenciables del resto de ciudades de
su misma escala competitiva.

Al revisar y analizar los casos de reciclamiento urbano en Nueva York con la recuperacion
y reaprovechamiento de una via ferroviaria; el segundo, la revitalizacién del Centro
Historico del ferrocarril en la ciudad de Atlanta; también el caso de la revitalizacion de
un antiguo barrio industrial en Barcelona y finalmente el caso del rescate del Centro
Histodrico de la Ciudad de México, se identificaron caracteristicas comunes que motivaron
los proyectos, a pesar de actuar en situaciones geograficas y sociales distintas.

e Se genero reciclamiento urbano interviniendo areas que han perdido centralidad,
que presentan algun grado de degradacion que se multiplica en el entorno y que
se encontraban desperdiciando zonas bien articuladas con el resto de la ciudad.

e Los casos analizados compartian problemas de abandono de edificios,
desarticulacion con la dinamica de la ciudad, vandalismo, prostitucion, areas
delictivas, inseguras, de ambulantaje, entre otras.

e Antiguas zonas industriales son hoy espacios aptos para el reciclamiento urbano,
gracias a la desindustrializacion de los centros urbanos que permiten revitalizar y
actuar sobre grandes espacios tanto de predios como de estructura construida.
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e La conjuncion de opiniones e intereses tanto del sector publico, como de la
iniciativa privada, pero sobre todo de la sociedad misma, han conformado la
palanca mas significativa en el desarrollo de los proyectos.

e El trabajo conjunto entre desarrolladores inmobiliarios, con gobierno y la opinion
y direccion de la poblacién, ha concluido en el logro de desarrollo econdmico en
zonas revitalizadas.

e Actuan instrumentos normativos y fiscales para alentar el reciclamiento urbano y
a la vez recuperar inversiones publicas y generar fondos para su reinversion en el
mantenimiento de las zonas creadas o bien en zonas que lo requieran.

e Con el reciclamiento urbano se logré un equilibrio entre la revitalizacion vy
creacion del espacio publico y privado, asi como la integraciéon de nuevas
construcciones al espacio publico existente, lo cual ha sido un elemento
determinante para que la poblacion acepte y se apropie del proyecto y sus
resultados sean notorios.

e Los proyectos siguieron y han continuado con su ejecucion dirigidos por planes
estratégicos a largo plazo, mas alla de periodos gubernamentales.

e Los beneficios se han visto evidenciados en la recuperacion y surgimiento de nuevo
espacio publico, nuevos espacios laborales y comerciales, recuperacion o
atraccion de residentes, abatimiento de problemas sociales como delincuencia,
vandalismo y prostitucion, inclusion de espacios de la ciudad que antes eran
desconocidos y areas, barrios y ciudades mas habitables.

e En casos como el Highline en Nueva York y el Centro Historico de la Ciudad de
México, se encontro evidencia de procesos de gentrificacion debido al incremento
del valor del suelo originado por los proyectos, lo cual si bien es un aspecto
benéfico para la recuperacion de plusvalias, ha ocasionado que la oferta
residencial nueva se oriente a estratos economicos altos en cercania al Highline;
mientras que en la Ciudad de México la oferta residencial ha logrado ocupar zonas
habitacionales que habian caido en el abandono, sin embargo una posible
expansion en el incremento del suelo ocasionaria la expulsion de poblacion que
tiene como elemento determinante el precio del suelo bajo, en comparativa con
otras zonas de la ciudad.

e En el caso de Atlanta y su Beltline, la gentrificacion es lo que se quiere combatir
al unir con esta via zonas de la ciudad con problemas raciales, aunque también
asegura la construccion de vivienda social para asegurar el acceso habitacional
diversificado.

El analisis de las practicas de reciclamiento urbano alrededor del mundo y nuestro pais,
y la identificacion de elementos comunes como ventajas y desventajas que puede
generar un proyecto de esta naturaleza, fue el antecedente para comenzar a pensar en
los elementos que tendria que considerar la propuesta de reciclamiento urbano, de la
mano con tener inicialmente un reconocimiento del area de estudio con la finalidad de
entender al CTCyS tanto en un contexto metropolitano, como en un contexto local
conociendo las caracteristicas fisicas y construidas de su espacio urbano.
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El capitulo tercero corroboro6 tedricamente la percepcion de perdida de centralidad que
fue uno de las principales inquietudes que se buscaron investigar y resolver en este
documento, lo anterior con la evidencia del surgimiento de nuevos subcentros urbanos
que ocasionaron cambios en sitios laborales y comerciales a partir de 1994, los cuales
han diversificado las ofertas comerciales, de servicios, residenciales y laborales que
contribuyeron a la pérdida de centralidad del CTCyS, cabe senalar que al menos cinco
nuevos subcentros urbanos fueron motivados por iniciativa del gobierno del estado, al
llevar a cabo un proceso de descentralizacion de oficinas administrativas hacia sitios
distantes el CTCyS e incluso en el municipio vecino de Metepec, evidenciandose por areas
con registros de magnitud y densidad de empleo terciarios superiores al alguna vez
existente en el CTCyS, siendo casos como nuevos centros comerciales en la periferia,
unidades de administracion publica o hospitales regionales los nuevos detonantes de
subcentros urbanos. La diversidad de comercio y servicios de los subcentros generados
hace evidente una competitividad local en donde el gobierno tiene cierta responsabilidad
al dotar de infraestructura y equipamiento a los subcentros, en donde mientras por un
lado se alienta la economia local, por otro se descuida y pierde competitividad al interior
de la ciudad como lo es el caso del CTCyS, en donde Sanchez y Orozco (2013) indican,
que fue en la década de 1990 una época de declive en el que el CTCyS perdi6é poblacion
debido al incremento del precio del suelo y cambios de uso de suelo de habitacional a
comercial al por menor y en competencia con centros comerciales, hipermercados y
conjuntos habitacionales periféricos. Un proceso de declive que se hizo evidente también
por el deterioro de inmuebles, predios subutilizados, deconstruidos, que en conjunto
generaron una imagen urbana degradada con pérdida de actividad nocturna debido al
uso comercial pero con potencial de ser regenerada mediante el reciclamiento urbano.

Como parte del diagnostico de las condiciones fisicas naturales y artificiales en el CTCyS
se obtuvo que las caracteristicas naturales posibilitan la regeneracion urbana sobre el
CTCyS, un centro tradicional caracterizado por tener una densidad baja tanto
habitacional como poblacional pero con gran porcentaje de su poblacion en edad
productiva, la cual es necesario que permanezca habitando dentro de la zona de estudio
puesto que representan la fuerza laboral y dinamica que se requiere en el poligono de
interés. Por su parte el perfil de las personas que visitan y caminan el CTCyS, opiniones
y percepciones, contribuyeron a definir la propuesta de reciclamiento urbano, puesto
que se tratd de poblacion que usa el transporte publico y automovil particular
principalmente y que provienen de colonias del municipio de Toluca y otros municipios
metropolitanos. Se trata de poblacion con interés en el mejoramiento de la limpieza,
seguridad, vialidad y transporte publico, asi como de espacios publicos y edificios;
personas que buscan variedad y diversidad de opciones de comercio, servicios, recreacion
y esparcimiento y que comienzan a tener interés en motivar el uso de bicicleta y zonas
peatonales. El conocimiento del perfil de personas residentes y visitantes contribuyé a
definir la propuesta de reciclamiento con el fin de que ésta cubriera las necesidades y
requerimientos que una mayoria percibia en el CTCyS.
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En cuanto al analisis de la normatividad aplicable en el area de estudio, destacd que en
el Plan de Desarrollo Urbano Municipal de Toluca vigente, se limita a describir los
derechos y usos de suelo de manera general por zona y no por predio; el documento no
esta actualizado y es por esa razon, entre otras, necesario elaborar uno nuevo que
considere al reciclamiento urbano dentro de sus objetivos y ejes prioritarios con usos de
suelo mas especificos y niveles e intensidades de construccion, como el que se plante en
la propuesta.

La estrategia de reciclamiento urbano evidencia el potencial de aprovechamiento de
suelo que tiene el CTCyS al identificar a 28 predios subutilizados y con algin grado de
degradacion que representan un area desocupada de poco mas de dos hectareas, ademas
de la posibilidad de crecimiento vertical que tiene el poligono de estudio de acuerdo a
su ancho de vias, sin embargo, el incremento maximo constructivo con base en este
ultimo criterio llevaria al colapso al poligono de estudio puesto que pasaria de tener
199.3 hectareas de construccién que actualmente existen, a 379 hectareas en donde
pudieran concentrarse 130,789 habitantes, un volumen poblacional excesivo
considerando la poblacion actual de 3,175 personas. Por lo que se recomienda el control
estricto de la densidad habitacional para que a mediano y largo plazo se alcance una
densidad recomendada de 42 hab/ha (densidad poblacional maxima existente) con
posibilidades de llegar a una densidad media de 60 hab/ha, con la cual se puedan evaluar
las condiciones de crecimiento que en el CTCyS se desarrollen y su efecto en el desarrollo
urbano, ambiental y social, de esta manera definir si el area de estudio se encuentra en
condiciones de poder concentrar a mas poblacién e incrementar su densidad o bien
contenerla restringiendo incrementos de construccion. En este mismo orden de ideas,
con el redesarrollo en al menos los predios identificados con algun grado de degradacion
se lograria incrementar la densidad poblacional de 30 hab/ha a 56 hab/ha3>.

Se plantea necesario que para el redesarrollo en el CTCyS se considere un largo plazo de
30 anos de constante control y evaluacion de la estrategia y con esto evitar la saturacion
y colapso en la prestacion de servicios e infraestructura.

La estrategia de reciclamiento urbano es apoyada por ejes como el de desarrollo
economico y turismo, el cual se basa en estimulos fiscales, apoyo a créditos y
capacitacion para la generacion de fuentes de empleo que se requeriran dada la nueva
dinamica econdmica que se propone. Este eje requiere especial participacion de
instancias de gobierno que faciliten, promuevan y alienten la generacion de empleo, de
fuentes de empleo, de crecimiento econémico y de impulso a la economia local.

La imagen urbana es otro eje que articula la propuesta, tiene como objetivo integrar a
los proyectos detonadores con las zonas densificadas, brindando ademas de estética al

35 Considerando que el 70% (82,622m? del area total aprovechable de los predios subutilizados (118,032m?)
se destine a vivienda de 90 a 120 m?, resultarian aproximadamente 688 viviendas que con cuatro habitantes
pudieran concentrar a 2,752 personas, que se adicionan a la poblacion actual de 3,175 habitantes,
resultando asi una poblacion total de 5927, es decir 56 hab/ha.
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CTCyS, elementos de identidad y de mobiliario pdblico. Mientras que la movilidad y
ciudadania impulsan acciones que beneficien la movilidad urbana y que estimulen la
participacion ciudadana.

La forma en como se propone llevar a cabo la iniciativa y ejecucion de la propuesta es
mediante el “Plan Parcial para el reciclamiento del CTCyS”, debido a que éste
instrumento de planeacion dentro del Sistema de Planeacion en el Estado de México,
tiene como objeto especificar en una zona determinada del municipio o centro de
poblacion, la determinacién de la zonificacion, los destinos y las normas de uso y
aprovechamiento del suelo, asi como las acciones de conservacion, mejoramiento y
crecimiento en los centros de poblacién, necesario para la ejecucion y desarrollo de la
propuesta que en este trabajo se plantea; dicho plan tiene que tener miras a
desarrollarse a un largo plazo que trascienda los periodos de gobierno y los intereses
sectoriales y en donde se fundamente la evaluacion necesaria del Plan de su estrategia
y ejes de actuacion con el fin de identificar oportunidades de mejora, objetivos no
logrados y aspectos negativos que pudieran resolverse.

La estrategia es apoyada por cinco proyectos que pudieran detonar el reciclamiento, los
cuales actuan en predios de gran tamano identificados en desuso o con algun grado de
degradacion para que en conjunto generen un impacto y beneficio mayor. Los proyectos
siguen el principio de generar e integrar el espacio publico equitativamente con el
espacio privado, buscando ser nuevos destinos para atraer nuevos residentes, comercio,
empleo y flujos peatonales, tomando en cuenta los requerimientos y necesidades de la
poblacion residente y visitante.

El primer proyecto detonador es un corredor peatonal sobre parte de la calle Nigromante
y articula otros dos proyectos detonadores que es el Desarrollo Inmobiliario Mixto y la
Plaza Hidalgo. El objetivo es atraer flujos peatonales existentes hacia esta zona tanto
diurnos como nocturnos, promover el surgimiento de nuevos negocios comerciales y de
esparcimiento y propiciar la interaccion entre el espacio interior de los inmuebles y el
exterior con actividades culturales. El corredor debe tener caracteristicas como buena
iluminacion, seguridad, contenedores de basura, bancas, estacionamiento para bicicletas
y demas mobiliario urbano para conformar un espacio con caracteristicas positivas que
mejoran la imagen de las vias publicas.

Otro proyecto es la intervenciéon en la actual Plaza Angel Maria Garibay, ya que se
encuentra sin un uso optimo y es percibido como un lugar poco atractivo y gris por ser
solo una plancha de concreto sin algun fin en especifico, por lo que se propone la
intervencién con areas verdes de altura pequeia y mediana y espacios para eventos
culturales al aire libre, asi como juegos infantiles y mobiliario urbano complementario,
para que el lugar pueda adquirir un nuevo sentido para las personas en donde se pueda
caminar, sentarse y pasear.
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La Plaza Hidalgo busca satisfacer la demanda existente de espacio publico, de
esparcimiento y areas verdes, actuando sobre un estacionamiento subterraneo en donde
se propone subdividir el predio, 40% para la construccion de una plaza publica y el 60%
para un hotel de 4 estrellas con dos niveles y zona comercial de dos niveles frontales del
hotel. Aprovechando que la construccion se encuentra por debajo del nivel de banqueta,
se propone conservar el nivel por debajo del nivel de banqueta del estacionamiento y
adicionar dos mas, para satisfacer la demanda de estacionamiento actual y para el
servicio de la plaza publica, comercial y del hotel.

El desarrollo mixto en la antigua Harinera de Toluca, interviene uno de los predios con
mayor area en desuso identificados en el CTCyS, por esta razon propone un edificio mixto
con un centro comercial, un hotel de 5 estrellas y area destinada para oficinas fisicas y
virtuales y vivienda, incorporando tiendas ancla de renombre y nivel medio y alto para
asegurar su rentabilidad. La concentracion de dichas actividades en éste predio, lo
convertirian en el primer desarrollo mito en el CTCyS y de la ciudad de Toluca.

Cabe senalar que tanto en este proyecto como en el de la Plaza Hidalgo, la intensidad
de construccion se ve limitada por el espacio requerido para estacionamiento, ya que a
mayor volumen constructivo, mayor nimero de cajones necesarios de acuerdo a las
actividades que se desarrollen, por lo que es necesario que dentro del Plan Parcial
propuesto, se evalle la norma actual de estacionamiento que requiere cajones de
estacionamiento por metros cuadrados de construccion, recomendandose ampliar los
rangos a fin de favorecer el incremento de construccion, se reduzcan cajones de
estacionamiento y se favorezca el uso de transporte publico.

De la mano con lo anterior, el Gltimo proyecto detonador es el establecimiento del
Sistema de Bus Rapido para solucionar uno de los mas grandes problemas del CTCyS y del
resto de la ciudad, que es el transporte publico, porque si se ignora se tendria una
movilidad urbana aun mas deficiente y dificilmente podria llevarse a cabo la propuesta
integral que aqui se presenta. Para dar solucion a éste problema , se propone el “Sistema
de Bus Rapido” o Bus Rapid Transit (BRT) no sélo en el CTCyS, sino en toda la metropoli,
teniendo como principal area de encuentro de las rutas de éste sistema de transporte el
area de estudio, para lo cual es necesario un amplio estudio de la zona metropolitana
para la adecuada planeacion del sistema de transporte, en donde el conocimiento de las
lineas de deseo de la poblacion y de los planes y objetivos a futuro del desarrollo urbano
de toda la metrdpoli, sean congruentes con el sistema de transporte. Las rutas del
Sistema de Bus Rapido, deben de unir los proyectos detonadores con los subcentros de
empleo terciario y dar mayor accesibilidad al CTCyS para favorecer el reciclamiento
urbano.

Para la ejecucion de la propuesta, se requiere de agentes participativos como la sociedad
civil, la academia, el sector privado y el sector publico, que mediante sus instituciones,
personas u organismos que los representan se propone conformar un ente gestor del Plan
Parcial de Reciclamiento Urbano con el fin de controlar, orientar, evaluar y tomar
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decisiones con respecto al rumbo que esté tomando y que debe tomar a largo plazo esta
propuesta.

Se incorporan instrumentos normativos y fiscales que también contribuiran a alentar el
reciclamiento urbano en el CTCyS, instrumentos que requieren incorporarse a la
legislatura estatal, local y al Sistema de Planeacion Estatal ya que actualmente no se
aplican en el ambito local mexiquense, pero si con buenos resultados en otras ciudades.

Con los instrumentos normativos, por un lado se promueve una mayor densificacion en la
zona, por otro, se pensd también en los instrumentos que alentaran esta accion a través
del desarrollo de predios subutilizados, mediante cargos por acceder a la densificacion y
cargos por el incremento de la plusvalia en propiedades originada por obra publica y por
la densificacidn, aspectos que representan alternativas de ingresos y de recuperacion de
inversion por parte del sector publico para su reinversion en obra publica en este o en
otros puntos de la ciudad que lo requieran. Para el adecuado funcionamiento y aplicacion
de estos instrumentos es conveniente un estudio legal, economico y administrativo de
cada uno para determinar sus alcances en el CTCyS, ademas de que se requiere fortalecer
y actualizar el sistema catastral del municipio tanto en su forma administrativa como en
sus procesos valuatorios, puesto que de éste derivaran las cargas impositivas de los
instrumentos normativos y fiscales.

El costo resultante del total de la propuesta de reciclamiento urbano en el CTCyS
asciende a $2.135.703.898 (dos mil ciento treinta y cinco millones, setecientos tres mil,
ochoscientos noventa y ocho pesos), obtenido de costos paramétricos para la
construccion de vivienda y comercios principalmente y de costos de proyectos urbanos
similares.

Debido a que se trata de una propuesta de reciclamiento urbano, la estrategia de
reciclamiento urbano y densificacion, es el rubro que mayor costo represent6 del total
de la inversion de la propuesta, seguido del proyecto detonador de Sistema de Bus
Rapido, ya que si se busca tener un CTCyS concentrado y densificado, para su adecuado
desarrollo y calidad de vida requerira de un sistema de transporte eficiente como éste,
que necesita de inversion en vehiculos, infraestructura, estaciones, estructuracion de
rutas, administracion, y tecnologia aplicada a su funcionamiento.

La inversion inicial se propuso dividirse en inversion cubierta por el sector publico, el
sector privado y la asociacion publico privada y asi en conjunto lograr la participacion
para su ejecucion del que dichos agentes al final obtendran los beneficios esperados ya
sea economicos y también urbanos y sociales.

Los posibles beneficios a obtenerse con la propuesta de reciclamiento urbano en conjunto
con los actores, instrumentos y herramientas para su logro se enlistan como sigue:
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Se podria tener un CTCyS con mayor actividad urbana diurna y nocturna gracias al
incremento habitacional.

El reciclamiento propuesto y la aplicacion de instrumentos normativos, podria
aumentar la intensidad de construccion logrando un CTCyS mas densificado.

Los usos de suelo mixto propuestos promoverian un mejor aprovechamiento del
suelo urbano, infraestructura y servicios, una mejor calidad de vida para los
habitantes e incrementan las cualidades de una centralidad competitiva.

Se podria maximizar la superficie de los predios, obteniendo productos
inmobiliarios mas acordes con la estructura ideal de las ciudades, la estructura
compacta, donde los servicios, vivienda y trabajo se encuentren cercanos entre si
y como aquella estructura en donde se evite la expansion de la mancha urbana.
El CTCyS podria pasar de tener pasivos a activos urbanos, con el redesarrollo de
aquellos vacios urbanos que sin su 6ptimo desarrollo ocasionan disminucion en el
valor de los inmuebles, el precio del suelo, degradacion, delincuencia y mala
imagen en la zona donde se encuentre.

El redesarrollo de predios e inmuebles puede traer consigo ingresos al gobierno
local a razon de la actividad constructiva y de ingresos prediales por nuevos
valores del predio o inmuebles.

Se podria generar una dinamica econdémica y urbana mas activa.

Generacion de fuentes de empleo. Con los proyectos detonadores podria haber
generacion de empleo tanto en la etapa de construccion, como de ejecucion de
las actividades propuestas.

Atraccion de nueva poblacién residente. La funcion habitacional podria adquirir
mayor relevancia y podria ser preferente al de otros sitios gracias a la existencia
de nuevas fuentes de empleo en el CTCyS y ademas de estar mejor comunicado
con el resto de los subcentros urbanos concentradores de fuentes de empleo,
gracias al nuevo sistema de transporte propuesto.

Podria llegar a tener mayores cualidades de habitabilidad por la rehabilitacion de
fachadas, mantenimiento y complemento del espacio urbano con inmobiliario y
sefalizacion adecuada.

Posibilidad de pasar de 30 hab/ha a 60 hab/ha

Se podria tener un incremento en niveles constructivos de seis hasta 13 niveles
en algunas zonas.

Se podrian generar nuevos nodos urbanos

Al promover la actividad peatonal podria favorecerse a la economia local,
motivando la distribucion de flujos peatonales hacia nuevos nodos que contribuye
a la actividad comercial y econdomica.

Con la propuesta también se podria motivar la actividad comercial formal.

Con el seguimiento, administracion y control del Plan de reciclamiento urbano a
largo plazo por parte de un ente gestor que represente a los agentes de
participacion del CTCyS, la propuesta pudiera representar un modo de gestion que
puede replicarse en otros casos de accién urbana.
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e Se lograria una movilidad urbana mas eficiente con la diversidad de usos de suelo,
concentracion de fuentes de trabajo, vialidades con preferencia a los peatones,
ciclovias y con un mejor sistema de transporte publico.

e Con el Sistema de Bus rapido, se reduciria el parque vehicular y se daria solucion
a uno de los problemas urbanos mas senalados por la poblacién, el transporte
publico.

e Se generarian dos nuevos espacios publicos para ampliar la oferta de recreacion
y esparcimiento.

e Se reciclarian vacios urbanos que representan hoy 21, 362 m2, el equivalente
a casi tres canchas de futbol.

e Lainfraestructura hidraulica, sanitaria y eléctrica instalada seria readecuada para
las nuevas densidades.

e Con las nuevas intensidades de construccion y usos de suelo habitacional, el CTCyS
representaria un motor econémico para el sector vivienda

Adicionalmente, los beneficios podrian incrementarse al destacar los ingresos monetarios
del sector publico provenientes de la aplicacion de los instrumentos normativos y
fiscales. Pero sobre todo, es de destacarse el hecho de que se podria lograr un CTCyS
mas habitable, revalorizado y revitalizado, cubriendo asi el principal objetivo de este
trabajo, revitalizar el CTCyS mediante el reciclamiento urbano.

Finalmente, la propuesta presenta la potencialidad fisica que tiene el CTCyS para revertir
procesos de degradacion evidenciados por predios subutilizados y también por la pérdida
de centralidad y de funciones habitacionales, laborales y de esparcimiento, lo anterior
mediante el reciclamiento urbano, reconociéndose a éste como una oportunidad de
aprovechar la infraestructura instalada y generar un centro tradicional concentrado y
densificado, sin embargo se reconoce que no es un proceso sencillo, puesto que requiere
un estricto control y administracion por un ente gestor con el fin de evitar procesos
especulativos en predios identificados con potencialidad de ser desarrollados, control
también para que una posible densificacion acelerada genere problemas mayores como
saturacion en redes y servicios del CTCyS, asimismo que asegure la diversidad de oferta
residencial y que primordialmente se enfoque a vivienda social y de nivel medio que es
el nivel socioeconomico que actualmente reside en el area, lo anterior con el fin de no
generar procesos de gentrificacion que pudieran darse por efecto de los proyectos
detonadores, asi como por el incremento de plusvalia y valor del suelo, aspectos que en
los casos de estudio analizados se observo que fueron motivo para expulsar poblacion
originaria.

El reciclamiento urbano es una estrategia urbana con posibilidades de ser aplicada en el
CTCyS de Toluca, la cual puede diversificarse y fortalecerse con opiniones y propuestas
mas a fondo de los agentes participativos, los cuales es importante tener en cuenta con
el fin de que la propuesta sea apropiada y aceptada por una mayoria, ademas de que
como toda accion urbana, requiere voluntad politica para poder lograrse y es éste Ultimo
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probablemente, el mayor obstaculo que pudiera encontrarse al momento de querer
ejecutar esta propuesta.
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8. Anexo

8.1 Datos fisicos del estudio urbano

Geologia y suelo

La importancia practica que tienen las rocas y tierras existentes influyen en la forma en
que puede ser hecha una excavacion, sus condiciones para el drenaje, y la resistencia
para soportar edificaciones. Ademas de métodos de laboratorio, la consulta de
documentos o mapas informativos sobre geologia o edafologia del sitio son de ayuda Util
para la obtencién de dicha informacion.

Para el caso del area de estudio, se localiza en la parte central del municipio de Toluca,
la zona urbana, establecida sobre suelos y rocas igneas extrusivas del cuaternario en
llanuras y lomerios; de manera general el tipo de suelo predominante es Phaeozem
(Feozem) y Vertisol (INEGI, 2009). El Phaeozem es usado generalmente para la agricultura
ya que se caracteriza por ser altamente fértil. El Vertisol es suelo arcilloso y presenta
grietas que se abren y cierran periddicamente. El primero tiene mayor aptitud para el
uso urbano de ahi que el area urbana se encuentre inmerso dentro de esta clasificacion,
cabe senalar que dicha area ha sido cubierta casi en su totalidad por pavimentos.

Agua

El contenido de humedad del suelo, su drenaje interno y superficial y la posicion del nivel
freatico son variables importantes para el analisis del sitio. Un nivel freatico alto causa
dificultades en tareas de excavaciones, humedece e inunda los sotanos, ciertos servicios,
y hace inseguros los cimientos de la edificacion.

Los niveles freaticos del municipio de Toluca varian de acuerdo a la zona; en la zona
industrial los niveles llegan a ser de 150 metros de profundidad, la cual disminuye hacia
el cauce del rio Lerma llegando a los 300 metros (Bastida, 2009). Tanto la zona industrial
como el Rio Lerma se encuentran al sur oriente, dirigiéndose el segundo, hacia el
nororiente. Lo anterior no busca generalizar la informacién con respecto a la zona de
estudio, pero si es una referencia importante para tener una aproximacion al nivel
freatico del area de estudio.

EL CTCyS forma parte de la region hidrolégica Lerma-Santiago y se encuentra dentro de
la microcuenca del Rio Verdiguel (INEGI, 2009). Este rio fue de gran relevancia en el
CTCysS al ser fuente de agua potable requerida para las distintas etapas de desarrollo de
la ciudad sobre todo en la época prehispanica y colonial, hasta que fue entubado y
embovedado a mediados del siglo XIX debido al grado de contaminacion ya que fue usado
como desaglie desde los primeros asentamientos humanos.
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El rio cruza el CTCyS de poniente a oriente y desemboca en el Rio Lerma (ver mapa no.9).
La ruta del rio inicia al surponiente del municipio de Toluca, teniendo como fuente de
agua principal los escurrimientos del Nevado de Toluca; atraviesa la zona centro de la
ciudad y se dirige al nororiente hasta incorporarse a las aguas del Rio Lerma.

El rio Verdiguel corre al aire libre apenas en su inicio y desembocadura, ya que en su
paso por la zona urbana se encuentra entubado y en la parte central de la ciudad esta
embovedado (H.Ayuntamiento de Toluca, 2010). Edificaciones de todo tipo han sido
construidas por encima del entubado y embovedado del rio; en el mapa no.9 se observa
la ruta del rio en su paso por el CTCyS.

Mapa 36. Rio Verdiguel en su paso por la delimitacion del Centro Tradicional de
Comercio y Servicios de Toluca
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Fuente: Elaboracion con base en informacion proporcionada por IUYET, 2013
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Imagen 63. Boveda del rio Verdiguel en la zona de estudio

Fuente: Andnimo, Reforzaran Boveda del Rio Verdiguel. Toluca, Estado de México, México. ( Diario
Fuerza del Estado de México. (ca. 2014). Diario Fuerza. Imagen tomada del
sitio:http://fuerza.com.mx/2014/08/27/reforzaran-boveda-del-rio-verdiguel/ (Fecha de actualizacion
15 de agosto 2015).

Topografia

La forma del sitio es critica para determinar como se va a usar o que destino tendra un
edificio o el conjunto de ellos. El area tiene una superficie de 104.95 hectareas y una
altitud promedio de 2,660 msnm. La parte norte de la zona representa un area
topografica visiblemente mas elevada llegando a tener 2,670 m.s.n.m, los cuales
disminuyen hacia el sur oriente y poniente de la zona, siendo 2,652 msnm la altitud
minima.
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Mapa 37. Curvas de nivel en el CTCysS

—1 o

;

Leyenda
] CToys
——  Curvas de nivel
» Bancos de nivel
Manzanas

s v

Fuénte: Elaboracion con base en informacion pruopc;rciomﬁda por IUYET, 2013

Como se observa en el mapa no. 10, el 85% de la zona de estudio se encuentra en los
niveles que van desde los 2,652 m.s.n.m hasta 2668 m.s.n.m. De lo anterior se destaca
que no es una zona con pendiente accidentada. La pendiente del terreno es de apenas
1.1%. Por lo que de acuerdo al INEGI en sus Guias de Interpretacion Cartograficas (INEGI,
2005), el rango de pendiente topografica es apto para el uso habitacional, comercial,
industrial y areas verdes, tal como se ha desarrollado.

Tabla 19. Restricciones al desarrollo urbano en funcion de la pendiente del terreno

| Industrial Areas verdes

N | ey |
y/o abasto  basicos

Apto Apto Apto Apto Apto Apto

Apto Apto Restriccion  Apto Apto Apto

Apto Restriccion No apto Apto Apto Restriccion

Restriccion  No apto No apto Restriccion  Apto No apto
mayorde 25 8\ (Es1 () No apto No apto No apto Restriccion  No apto

Fuente: INEGI. Guia de Interpretacion cartografica Topografica, 2003.

Clima

Al igual que el resto de la ciudad, el CTCyS se caracteriza por un clima templado
subhumedo con lluvias en verano, de mayor humedad y semifrio subhimedo con lluvias
en verano de mayor humedad (INEGI, 2009); lo anterior debido a la altura del nivel del
mar asi como la influencia que tienen en todo el valle el Nevado de Toluca.
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La temperatura promedio es de 18°C alcanzando a tener una maxima de 30°C.
Comunmente las temperaturas mas altas se presentan en el mes de mayo, mientras que
las temperaturas mas bajas se registran en los meses de diciembre, enero y febrero, con
valores que oscilan entre los -2.0 y 8°C. Las heladas son muy frecuentes en invierno, pero
pueden presentarse en cualquier dia del afo, con un promedio de 110 dias durante el
ano (Morales, 2008).

Las precipitaciones cominmente se presentan en verano, que va de finales de abril a
principios de octubre, en invierno el porcentaje de precipitacion es de menos del 10%;
la precipitacion media anual varia entre 800 y 900 mm. El mes mas lluvioso es julio y el
de menor precipitacion es febrero (Morales, 2008). La precipitacion es de nivel
intermedia comparada con ciudades como Villa Hermosa, Tabasco que tiene una
precipitacion media anual de 1900 a 2100 mm (H. Ayuntamiento de Centro , 2013), o
bien comparado con Zacatecas que se distingue por un clima de seco a semiseco y
precipitacion media anual oscilando los 510mm (INEGI, 2013).

Los vientos dominantes provienen del sur, lo que favorece el desplazamiento de los
contaminantes hacia la zona norte. La velocidad promedio que presentan los vientos son
6 a 11 Km/hr y los meses en los que se manifiestan son de julio a noviembre. En época
de invierno el viento sopla del suroeste al noreste, la velocidad promedio es de 12y 19
Km/hr (H. Ayuntamiento de Toluca, 2012).

Mapa 38. Vientos dominantes en la delimitacion del Centro Tradicional de Comercio y
Servicios de Toluca
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De acuerdo a lo anterior, segin la clasificacion climatica de Koppen modificada por
Enriqueta Garcia, la simbologia climatica es: C(w)(w)big (INEGI, 2009).

Ecologia

Como bien lo decia Kevin Lynch (1918-1984) el manto vegetal es el indicativo mas
sensible de las condiciones del suelo y del clima, por infortuna, las zonas urbanas estan
emplazadas sobre terrenos previamente ocupados por agricultura, pastizales y bosques,
y el area de estudio no es excepcion

Aunque en esta area como en el total de la zona urbana de Toluca, la flora y fauna han
sido deterioradas y desplazadas por actividades comerciales, servicios, de
infraestructura, etcétera, la vegetacion mas representativa en el CTCyS son arboles de
tipo Chopos (Populus canadensis), Colorines (Erythrina americana), y arboles de
Liquidambar (Liquidambar styracifula) los cuales se encuentran sembrados
principalmente en las aceras (Galindo-Bianconi, 2012). Destacan tres parques publicos
con vegetacion que brinda una mejor imagen urbana como la Alameda o parque
Cuauhtémoc en donde se pueden observar alamos, maples y plantas como rosales; el
Jardin Zaragoza, en donde se observan alamos, cedros, eucaliptos y varios rosales; y en
el Jardin Simon Bolivar fresnos y arboles de mora principalmente. Ademas en la Plaza de
los Martires, existe un area ajardinada con arboles y plantas. Asi mismo, en el Jardin del
Cosmovitral de Toluca se pueden apreciar 367 especies de plantas de diferentes paises
(H. Ayuntamiento de Toluca, 2006)

La fauna existente se limita a unos cuantos ejemplares de patos que viven en el Parque
Alameda, lagartijas, mariposas, ademas de especies de aves como gorrion de cabeza
colorada, coquita, gorrién casero, tordos, urracas, colibries, “perro de agua” (H.
Ayuntamiento de Toluca, 2006).

8.2 Determinacion del tamano de muestra

La necesidad de utilizar una muestra para este estudio es precisamente porque a partir
de sus resultados se puede tener un extrapolacion de ellos y un acercamiento hacia lo
que caracteriza y es del gusto y preferencia de la poblacion que suele visitar o caminar
por el CTCysS.

Para la determinacion del tamafno de muestra se tomaron en cuenta tres variables: el
nivel de confianza, la varianza y el margen de error. El nivel de confianza se refiere al
riesgo que aceptamos de equivocarnos al presentar los resultados, también es llamado
nivel de seguridad y habitualmente tiene un valor de 0.5 (Morales Vallejo, 2012). La
varianza es la diversidad estimada en las respuesta de la poblacién (Morales Vallejo,
2012). El margen de error, define la proporcion muestral que sera errénea (F. Triola,
2004).
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Ademas de lo anterior para calcular el tamano de la muestra se tiene que distinguir el
tipo de poblacion de que se trata asi sean poblaciones infinitas (son de tamafo muy
grande e indefinido cuyo tamano exacto se desconoce) o poblaciones finitas (de tamano
mas pequefo y conocido). El tipo de poblacion para este ejercicio se considera infinita
porque se desconoce el nUmero exacto de las personas que caminan y/o visitan el CTCyS;
por lo tanto la formula utilizada para el calculo de la muestra es la siguiente:

N= z2pq
e2

en donde:

N= Se refiere al tamano de la muestra
z= nivel de confianza

pq= varianza de la poblacion

e= margen de error

El nivel de confianza determina el niUmero de sujetos con valor zeta que en la distribucion
normal esta asociado a una determinada probabilidad de ocurrencia; para este caso el
nivel de confianza sera de 95% (0.05) al que le corresponde un valor z=1.96 sigmas o
errores tipicos®. La varianza o mayor diversidad de respuestas se da cuando pg=.25, lo
anterior bajo la hipotesis que el 50% de la poblacion total va a decir que si y el otro
50%37 dira que no; a mayor varianza, la muestra es mayor. El margen de error o desviacion
posible cuando se extrapolan los resultados se representa en porcentaje; para este caso
se tomara un valor del 5.14%38. (Morales Vallejo, 2012).

Sustituyendo los valores en la formula resulta lo siguiente:

N= (1.96)2 (.25)
(.05)2
N= 363.5= 364

Por lo tanto el tamano de la muestra para una poblacion infinita que considere un 95%
de confianza, una varianza del .25 y un error muestral del 5%, es de 364 personas.

36 5i se quisiera lograr un nivel de confianza de 99%, se requeriria un z=2.57, lo que indicaria que habria
un error por cada 100 resultados

37 Resultado de multiplicar el valor de p=.50 y q=.50

38 Cuanto mas bajo sea el error probable, la muestra sera mayor, y la precision de resultados sera mas
exacta.
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8.3 Definicion de preguntas para el formato de cuestionarios

Para definir el perfil de las personas que visitan y/o caminan por el lugar de nuestro
interés se busca conocer lo siguiente:

e Sexo; para asi poder determinar que género asiste con mayor frecuencia o bien si esta
en proporcion con los datos censales del area de estudio, municipio o estado.

e Edad; de ésta manera podremos identificar los grupos de edad que asisten al lugar
con mayor frecuencia y los que seran usuarios a los que tendra que enfocarse el
proyecto de reciclamiento urbano.

e Lugar de procedencia; para conocer si los entrevistados son vecinos del area de
estudio o bien si son personas que provienen de otro punto de la ciudad, estado o
entidad federativa distinta.

e Medio de transporte usado para llegar; es otro elemento importante a considerar en
un proyecto urbano, ya que mucho tiene que ver con la accesibilidad que este tenga
no solo por su localizacion, sino que sea de facil acceso a la poblacion.

e Gastos aproximados en su visita; determina el nivel de gasto que suelen hacer las
personas que caminan o visitan el lugar en un dia indeterminado, lo cual también
puede dar una idea del segmento de poblacion a que este dirigido el proyecto.

e Observaciones y sugerencias de mejora en el entorno; con éste cuestionamiento se
puede conocer la percepcion que tienen las personas del entorno y asi poder incluir
dentro del proyecto algunas de las mejores que respondan a las observaciones y
sugerencias de la gente.

e Atractivos que consideren faltantes en el centro tradicional de la ciudad; con el
cuestionamiento anterior se pueden obtener ideas que surjan de las respuestas de
las personas, las cuales pueden servir de oportunidad para incluir en el proyecto
y hacer de éste un proyecto exitoso al satisfacer las necesidades y requerimientos
reales de las personas.

e Ingresos promedio mensuales; esta pregunta ayudara a identificar el estrato
socioeconomico que suele visitar o caminar en el centro tradicional de la ciudad
de Toluca, lo cual a su vez contribuye a definir el mercado a que esté dirigido el
proyecto.

e Frecuencia de visitas al CTCyS; se conocera la frecuencia con que las personas
visitan o caminan en el centro de la ciudad.
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El formato de cuestionarios fue el siguiente:

1. ;Cudl es su sexo?

.

iCual es su edad?

3. ;Qué actividad desempefa?

4, jCual es su lugar de procedencia?

5. ;Qué medio de transporte usa para llegar?

&. ;A cudnto ascienden sus gastos aproximados en su visita?

7. iTiene alguna observaciones y sugerencias de mejora para el entorno?

B. ;Qué atractivos faltan en el centro historico de la ciudad?

w2

. ;A cudnto ascienden sus ingresos promedio mensuales?

10. ;Con qué frecuencia visita el centro tradicional de Toluca?

8.4 Desglose de costos de inversion inicial por proyecto

Corredor peatonal

Para determinar el costo de inversion inicial se consulto un proyecto similar incluido en
el libro de Costos por metro cuadrado de construccion volumen Il, del Ingeniero Leopoldo
Varela Alonso, en donde se incluye el costo por metro cuadrado de las partidas de
jardineria y equipamiento, terracerias, pavimento, banquetas y condiciones generales
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del proyecto en donde se incluyen proyecto arquitecténico, ingenierias, supervision,
licencias, no previsto e imprecisiones, indirectos y utilidad de contratista; a las cuales
se les multiplicé por la cantidad necesaria de acuerdo a la superficie del proyecto para
obtener el costo por metro cuadrado resultante del proyecto.

Tabla 20. Corredor peatonal: Costo de inversion inicial
Concepto $/m? Cantidad Costo
45.16 m2 9,247 m? $417,594.52

57.73 m2 9,247 m? $533,829.31
122.56 ml 1,321 m? $161,901.76
166.22 m2 9,247 m? $1,537,036.34

$2,650,361.93
1321
$2066.33

Fuente: Precios por metro cuadrado con base en Varela, Julio 2013

Plaza Angel Maria Garibay

Para el caso de la Plaza Angel Maria Garibay no habia casos similares en el libro de Costos
por metro cuadrado de construccion consultado, por lo que se procedid a integrar las
partidas a partir del ensamble de conceptos requeridos para el proyecto. Para determinar
la cantidad en la partida de tierra vegetal y jardineria se considero el 40% de la superficie
total del predio bajo el planteamiento de que este porcentaje representara el area verde
del conjunto mientras que el 60% sea para andadores y espacios abiertos. Los porcentajes
de las condiciones generales con respecto al subtotal también son propuestas incluidas
en el mismo libro.

Tabla 21. Plaza Angel Maria Garibay: Costo de inversién inicial
Concepto $/m Unidad Costo

Tieravegeal (4% destperficie) | 11168 m' SEem 6625

IPavimento (05 desuperfice) .\ 295 m OAm 52389505

B e
S

B ]
e
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Muminacin 263 14534 S33,116.24
‘Demolicien (carga, acarreo, demalicien) 14534 $3,336,750.48

$8,860,232.42

Condiciones generales (% delsubtotal) :
Licencias 345 5305,678.02
MNoprevistose imprecisien 15 % 529,238.77
Indirectosy uciidad cel contratistas 19 % $58,078.82
S sl $57,90.72
© Tomlinversbninical | $9,448,153.14
. Metoscuadradosdecomstruccion 14,534
D Predopormi 65007

Fuente: Precios por metro cuadrado con base en Varela, Julio 2013

Plaza Hidalgo

Debido a la diversidad de proyectos que incluye esta plaza, la construccion del costo de
inversion inicial se determin6 con base en el costo por metro cuadrado por proyectos y
no por partidas, asi de acuerdo al libro de Costos por metro cuadrado de construccion
consultado el precio por metro cuadrado para un hotel de cuatro estrellas es de 10,321
pesos, para una plaza comercial de nivel medio es de 7,595 el costo por metro cuadrado,
para el caso de la plaza publica se retomé el precio por metro cuadrado resultante del
proyecto de la Plaza Angel Maria Garibay, mientras que para el caso de estacionamiento
subterraneo el precio por metro cuadrado fue en base a un caso de estudio realizado
durante la maestria para la materia de “Presupuestacion de Proyectos Inmobiliarios”. En
dichos proyectos se incluyen tantos costos directos, indirectos y condiciones generales.

Tabla 22. Plaza Hidalgo: Costo de inversion inicial
Concepto Yink Unidad Costo

10,321.91 m2 1,779 $18,371,967.6
7,595.47 m2 1,779 $13,519,177
650.07 m2 791 $514,207.3
7,910 m2 5,932.9 $49,160,827.74
$81,566,179.72
10,283.72
$7,931.58

Fuente: Precios por metro cuadrado con base en Varela, Julio 2013
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Desarrollo Inmobiliario Mixto

Aunque se sabe de antemano que cada proyecto responde a un mercado en particular,
este ejercicio contribuyo a realizar un promedio de areas en las que se podria dividir el
area constructiva de “La Harinera”, areas que tendran que definirse una vez que se
busque realizar un proyecto oficial de acuerdo al mercado de la zona. A partir de lo
anterior se aplicaron las siguientes superficies en el desarrollo La Harinera relacionados
con el precio por metro cuadrado paramétrico para proyectos comerciales,
habitacionales, hoteleros y de oficina que se incluyen en el libro de Costos por metro
cuadrado de construccion consultado, ademas de incluir el costo de rehabilitacion de
fachadas que el inmueble requerira, considerando que son 18,924m?2 el area a conservar,
con base a calculos elaborados con ayuda de Google Earth.

Las areas y costos son los siguientes:

Concepto $/m? Unidad Costo

‘Hotet " 12,1068 m2 4,886 $59,153,824.80
'Plazacomercial = 8606 m2 4,886 $42,048,916.00
Vivienda 12,4079 m2 4,886 $60,624,999.40
‘Oficinas 88729 m2 4,886 $43,352,989.40
|Estacionamiento subterraneo  8,286.11 m2 7,910 $65,547,770.32
Conservacién de fachada representativa ~ 258.9 m2 18,924 $4,900,937.52
‘Areaverde 650 m2 2094 $1,361,246.58

$276,990,684.02
$48,472.56
$5,714.38

=4
(%]
-+
(1]
3
Q
Q.
(1]
o
c
(%]
=
Qs
=3
Q.
o

Para llegar a la construccion del costo de inversion de este proyecto se toméd en cuenta
el costo de proyectos similares en ciudades como Puebla y Ciudad de México para llegar
a un costo por kilometro lineal promedio entre estos dos proyectos y asi poder obtener

el costo total aproximado de esta propuesta.

Costo por kilémetro

Sistema bus Costo de inversién por Kildémetros :
rapido proyecto construidos lineal
$2,084,000,000.00 $104,200,000.00

$2,338,000,000.00 $116,900,000.00
$110,550,000.00

6.7
$740,685,000.00

253



Adecuacion de redes

El costo de la adecuacion de redes se obtuvo con base en proyectos similares en Puebla
y Guadalajara, a partir de los cuales se obtuvo un costo promedio el cual fue aplicado al
area total del CTCyS al cual sera necesario adecuar sus redes de infraestructura al nuevo
desarrollo.

Costo por hectarea

Adecuacion de redes Costo de inversion por proyecto Hectareas intervenidas
‘Guadalajara $426,000,000.0 910 $468,131.86
Puebla $60,000,000.0 2300 $26,086.95
~ Hectireasenel CTCyS

104.5

Imagen urbana

Para el caso de la imagen urbana, también se consideraron proyectos similares que
actuaron en centros urbanos; su propuesta incluia caracteristicas similares a los
indicados en el eje de imagen urbana de éste proyecto.

Imagen urbana Costo de inversion por proyecto Hectdreas intervenidas Costo por hectarea

Metepec $3,402,887.90 105 $32,408.46

$1,241,389.00 25.1 $49,261.50

$1,521,882.00 26.1 $58,309.66

Plan Parcial de Reciclamiento Urbano

De manera similar a los casos anteriores, se obtuvo un costo promedio por hectarea de
actuacion de propuestas de Planes Parciales en Leon, Guanajuato, Toluca y Metepec.

Costo por hectarea

Elaboracién de Plan Parcial Inversidn presupuestaria Hectareas intervenidos

$1,349,000.00 70 $19,271.43
$3,231,667.80 533 $6,063.17
$1,749,864.00 105 $16,665.37
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Hectareas en el CTCyS 104.5
Total inversién inicial $1,462,998.84
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