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PROLOGO

Todo comenz6 con un predio. Un predio ubicado en una de las zonas con mayor
demanda dentro de la Ciudad de México. Un predio circundado por excelentes
servicios de movilidad, servicios médicos, opciones de restaurantes y negocios,
centros comerciales, supermercados, despachos, y muy importante, espacios pu-
blicos abiertos con una gran densidad de vegetacion, los cuales ofrecen una
opcion de bienestar poco presente en otras zonas de la ciudad. Un predio que
existe en el epicentro de una extensa gama de eventos culturales y sociales. Y sin

embargo, un predio vacio. Un predio olvidado.




La condicion de este predio no fue resultado de un problema legal o la disputa
de una herencia. Ni tampoco era un terreno “ocupado” por paracaidistas. Un
letrero (cada ano mas grande) anunciaba su venta, y las llamadas telefonicas
obtenian respuesta y seguimiento al interés de adquirir dicho predio. Sin em-

bargo, el predio seguia vacante.

Lo que cualquiera veria como un territorio ideal de especulacion y desarrollo
inmobiliario, dejaba de serlo al aplicar en ¢l un primer y muy basico estudio
econ6mico: Restarle el porcentaje especificado de area libre, multiplicar el
area posible de desplante por los niveles permitidos, sumarle el metraje necesario
destinado a estacionamiento, restarle un porcentaje de area de circulaciones
y finalmente tener un total de metros cuadrados vendibles. Multiplicar el total
por el costo del metro cuadrado construido en la zona y obtener nimeros
rojos, demasiado rojos para resultar atractivos. Un segundo intento, aplicando
las variables posibles del Plan Parcial de Desarrollo Urbano para esa zona, sin

gran sorpresa dio el mismo resultado, rojo, siempre rojo.

Cuando parecia entender de mejor manera la realidad que vivia el predio, me
resultaba ilogico pensar que su destino seria el de un micro-ecosistema urbano
de vegetacion descontrolada, basura, ratas ¢ indigentes. Sobre todo tomando
en cuenta la realidad de su entorno inmediato, tanto a nivel fisico, como de
oportunidades sociales y culturales. Tampoco me parecia factible considerar el
desarrollo inmobiliario del predio solo a nivel utépico, especialmente tomando
en cuenta todos los cambios y posibilidades que presentan la arquitectura y
civilizacién contemporaneas.

El problema no se detiene en nuestro predio inicial. Después de un estudio del
entorno, identifiqué a lo largo de la zona en donde se encuentra, otros con
caracteristicas y destinos similares, demostrando la realidad del primero como

un conflicto mas amplio y constante en la zona y a su vez, en nuestra ciudad.

Es en este punto en el que comienza la presente tesis, cuyo objetivo tiene como
meta encontrar una solucion factible para tejer de vuelta a la ciudad esta tierra
perdida; encontrar el valor que estos predios tienen para si mismos y para su

entorno y buscar la manera de hacer posible su explotacion positiva.

A fin de cuentas, este trabajo es la respuesta a la evidente necesidad de dotar con

caracter a estos predios para lograr ser notados, catalogados y aprovechados.

Predios que anhelan ser recordados y piden a gritos ser encontrados.

SE BUSCA

nes se encuentra al final del documento

La referencia de todas las imac



INTRODUCCION

El Ensayo Sobre la Arquitectura de Marc Antoine Laugier', a partir de su segun-
da edicion, viene acompanado de la imagen de la cabana primitiva, junto a la
cual el autor nos describe al hombre haciendo acopio de los materiales que le
ofrece la naturaleza para construir la primera choza: ramas de arboles para los
elementos portantes y la estructura de su techumbre. Esta especie de techo, nos
dice Laugier, esta conformado por hojas estrechamente dispuestas para que ni el
sol ni la lluvia puedan penetrar; y al estar protegido de la intemperie es como
comienza el hombre a habitar. A partir de ese momento, cuando el hombre
comienza una vida sedentaria, se inicia el fenémeno social, en donde empieza a
agruparse y a formar pequenas aldeas que mas adelante se convertiran en pue-
blos y posteriormente en ciudades. La ciudad, por tanto, es una manifestacion

inherente al fendmeno social.

A lo largo de los tiempos las ciudades van evolucionando, se construyen y se
reconstruyen. Diversos fendmenos van cambiando su estructura y van crean-
do un palimpsesto en el espacio urbano. El tiempo siempre acta sobre ellas;
las creencias cambian, los gobiernos cambian, la tecnologia cambia y todos
estos cambios cambian a la ciudad. El tiempo la afecta tanto en forma positiva
como en forma negativa. Positivamente, se mejoran los caminos y el espacio
publico tiende a una habitabilidad mas favorable, se crean mas y mejores vi-
viendas y se estimula el desarrollo de equipamiento para la ciudad.
Negativamente, van surgiendo remanentes del suelo urbano y predios ignora-
dos al no presentar cualidades atractivas para inversionistas, esto es, espacios
que dan paso a todo aquello para lo que no se ha establecido un destino espe-
cifico: refugio para los desamparados, deposito de basura, negocio informal,

delincuencia o el lugar propicio para el crecimiento de fauna nociva.

1 Marc-Antoine Laugier (1713-1769), Destacado teorico francés de la arquitectura, Considerado el padre del Naturalismo.




Los espacios remanentes en el entorno urbano y los predios ignorados surgen
por diversos factores y no todos pueden ser analizados ni atacados de igual
forma. Sin embargo todo tipo de “vacio” urbano debe de tejerse de regreso a
la ciudad mediante elementos que den uso a dicho espacio y permitan asi la
explotacion del mismo y la mejora en cuanto a imagen urbana y calidad de
vida para su entorno. Principalmente existen dos grandes grupos de vacios
urbanos: los espacios urbanos remanentes, propiedad del estado (publicos),
que surgen a causa de intervenciones espaciales y temporales, que son conoci-
dos como “relingo”, y los predios, de propiedad privada, en zonas de alta
plusvalia que resultan ignorados por factores sociales y politicos.

De acuerdo a la teorfa del doctor Carlos Gonzélez Lobo? un relingo es un
territorio remanente producto de factores de espacio y tiempo en la urbaniza-
cién de la ciudad. Un relingo puede ser, por ejemplo, el espacio que queda
debajo de un paso vehicular a desnivel o pueden ser los terrenos triangulares
que surgen al introducir una vialidad diagonal sobre una traza ortogonal. El
verbo relingar proviene de “rezurcir las relingas” que son las cuerdas que se
van separando en las velas de un navio a lo largo de su trayectoria en altamar.
Aligual que estas cuerdas que deben ser relingadas a la vela, un espacio urba-
no denominado relingo se debe “rezurcir” a la traza urbana, esto es, se debe
aprovechar mediante la implementaciéon en ¢l de elementos arquitectoénicos

que aporten servicios a la zona.

Al igual que los relingos, existen otro tipo de espacios urbanos ignorados, los
cuales no pueden ser abordados de igual forma. Por ejemplo, predios privados
que resultan vacantes por un largo periodo de tiempo a causa de factores so-
cio-politicos y juridicos, y que por sus caracteristicas, el construir en ellos
respetando el reglamento de construccién especifico de donde se encuentran,
no los hace rentables y, a pesar de que existe la intencion de desarrollarlos in-
mobiliariamente, con el paso del tiempo van quedando abandonados pues su
naturaleza llevaria al inversionista a un muy probable fracaso econémico.
Estos predios atraen todo aquello que no encuentra lugar y resultan elementos

negativos para la ciudad, haciéndolos nocivos para la imagen urbana y calidad

de vida de su entorno.

Los predios que se ubican en esta categoria pueden tener un uso de servicios
para la ciudad en funcién de una aplicacién racional e intensiva del espacio
urbano. Ese es el objetivo de esta tesis: establecer un marco practico bajo pre-
ceptos arquitectonicos, urbanisticos y de reglamentacion urbana a fin de lograr

provecho, tanto para el propietario, como para la comunidad.

Habremos entonces de establecer una categoria de predios no considerada
hasta el momento, los cuales surgen de la vacante ociosa resultado de las cir-
cunstancias mencionadas, y a los cuales se les habra de dotar con una

denominacién genérica.

Para poder solucionar el problema que presentan estos predios y hacerlos ren-
tables, la presente tesis propone, ademas, la implementacion de una via legal
factible para su desarrollo 6ptimo y conveniente, mediante la cual, al identifi-
car un predio con las caracteristicas mencionadas, se pueda aplicar dicha via
legal, ingresandolo asi en una realidad juridica. De igual forma, se propone
especificar los usos que se le podrian dar a estos terrenos para obtener benefi-

clos tanto urbanos, como econémicos y sociales.

Asimismo, en esta tesis se presentan varios predios con las caracteristicas ya
>

anotadas, tomando como perimetro de estudio tres colonias centrales en la

Ciudad de México en las cuales, a pesar de la alta tendencia de inversion que

presentan, se pueden identificar varios espacios que permanecen ignorados

por los factores aqui expuestos.
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FUNDAMENTACION

A mediados del siglo XX, con todos los cambios que trajeron consigo las guerras
mundiales y posteriormente el inicio de la era de la informacion, se comenza-
ron a generar reestructuraciones importantes en las corrientes de pensamiento
establecidas hasta ese momento en cuanto a la morfologia y vida urbanas.
Durante su exilio en América, Walter Gropius y Martin Wagner®, teniendo
frente a ellos las ciudades estadounidenses y mirando en retrospectiva las ciu-
dades europeas, generaron un programa de reconstrucciéon de la ciudad, del
cual podemos rescatar dos principios sobre la planeacion y regeneracion urbana

que contintian vigentes:

Uno. “La rehabilitacion de predios y manzanas no ha tenido éxito, por ello la rehabilitacion
total de ‘mallas cuadradas’ se ha vuelto una necesidad, ya que hemos reconocido la interrela-
cion del pueblo con su entorno.”

Dos. “La relacion entre lugares de trabajo y lugares de vivienda es esencial y debe constituir

el pwote de la reformulacion urbana.”

Sintetizando ambos principios podemos afirmar que dentro de las ciudades es
de suma importancia tener bien conectada a la gente entre el lugar en donde
vive con el lugar en donde trabaja, lo que puede darse por una cercania entre
estos lugares, por un sistema eficiente de transporte o inclusive una diversifica-
ci6n de usos de suelo para permitir que ambos espacios se concentren en una
misma zona. Esto altimo a su vez seria la constante 6ptima que determine el
disefio de todas las zonas urbanas. Pero ain mas importante, la ciudad no esta
aislada, forma parte de un contexto fisico natural y de naturaleza social; esto

no so6lo a nivel local, sino a nivel global. Dichos factores deben ser el motor

- 3 Walte 5-1957), arquitecto
l.

Estados Ambos parte de




rector a la hora de buscar la rehabilitacion de un edificio, de una cuadra o de toda
una ciudad, para lograr su efectivo funcionamiento ante las realidades politi-

co-econdmicas y sociales en constante cambio que experimentamos hoy en dia.
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Asimismo, a la hora de rehabilitar la ciudad contemporanea con el objetivo de
mantenerla a flote navegando la tercera ola de la civilizacion* hay que entender
lo que ésta representa tras haber sobrepasado la era industrial. Cada vez mas
conjuntos urbanos superan la escala metropolitana y comienzan a funcionar
como meldpolis, término introducido por Frangois Ascher’ para explicar una rea-
lidad que trasciende y comprende, desde diversos puntos de vista, las metrépolis
que conocemos hasta la actualidad, y que albergan un nuevo tipo de aglomera-
ci6n formada de multiples, heterogéneos y discontinuos espacios y relaciones. El
concepto de metapolis define las nuevas dimensiones multifacéticas de la ciudad
contemporanea, en donde los espacios urbanos comienzan a ser panurbanos, es
decir, que todo punto especifico influye en toda la ciudad al estar en contacto

directo entre si, mas que de manera fisica, de manera virtual.

La ciudad que lograra sobrellevar las corrientes de la actualidad ya no se confor-
ma por zonas diferenciadas y excluyentes entre si, sino que se constituye por
espacios urbanos que albergan diversos usos. Ls decir, un espacio de vivienda
puede a su vez ser espacio de trabajo, comercio o esparcimiento y de igual ma-
nera un espacio publico puede ser un espacio de trabajo e inclusive lugar para
multiples actividades que antes se restringian a la vivienda. Dejando fuera el
dormir y el aseo personal, las cuales son hoy en dia las tnicas actividades inhe-
rentes a la vivienda, la vida se lleva a cabo en la ciudad y por esto mismo, todo

individuo debe tener acceso a residir, si no inmediatamente, muy cerca de los

espacios urbanos que le permitan esta habitabilidad contemporanea.
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Regresando al tema de rehabilitacion de predios y manzanas, tenemos que
ahondar en la definicién de los predios que deben ser rehabilitados. La res-
puesta inmediata es que TODOS los predios disponibles a rehabilitacion,
deben de ser sujetos a clla, pero antes de establecer esta categoria es necesario
analizar el origen de los mismos. La conformacién urbana tiende a utilizar
todo el espacio disponible dentro de la ciudad, pero durante este proceso sur-
gen algunos predios que se van ignorando y terminan siendo olvidados. Para
entender esto, Ignasi de Sola Morales® hace un estudio del termino francés
“terrain vague”, definiendo la palabra “terrain” como terreno y dando a la pa-
labra “vague” dos significados provenientes del francés y uno del aleman. Los
primeros son vacio y vacante (disponible) y el tercero es ola. Con ello se llega al
término “tierra perdida”, el cual define el vacio urbano y propone su movili-

dady cambio. José Morales’ agrega a este estudio de sitios inciertos la necesidad

ue tienen de incorporarse y dejar de “vagar”.
Yy

Junto con el estudio que hace Jos¢ Morales de la “tierra perdida”, nos habla de
“lo que queda fuera” y “lo que esta afuera”. Lo que queda fuera es la misma
tierra perdida, y lo que esta afuera es todo lo que habita la metapolis. La ciudad,
mas que la suma de espacios, es la suma de acciones-temporales. En consecuen-
cia lo relevante en la ciudad son los “no lugares”, propuestos por Marc Auge® al
definir a la formacién de la ciudad por sus lugares de transito. Las avenidas, las
estaciones de movilidad, los supermercados, los hoteles, los centros comerciales
y los centros de entretenimiento son los espacios antropolégicos que no poseen
la suficiente relevancia para ser llamados “lugares” dentro de la metrépolis. Pero
st hablamos de metapolis, a estos “no lugares” se suman los espacios de trabajo
y vivienda, con lo que se afirma el hecho de que el individuo de la era de la in-
formacién estd en constante movimiento entre los espacios urbanos, pero mas
que fisicamente, de una manera virtual, por lo que esta en varios espacios simul-
taneamente sin lograr jerarquizar uno por encima de otro llamandolo “lugar”.
Entre mayor sea la relacion entre todos los “no lugares”, mayor sera la calidad

de vida que ofrezca la ciudad, para idealmente hacer que los espacios sean hete-

rogéneos y asi eliminar los tiempos de traslado y el caos consecuente.




VACIO

La falta de contenido fisico en un espacio es un grave problema en la ciudad
contemporanea, como lo define Eduard Bru’, quien a su vez juzga la palabra
“vacio” como la altima opcion para describirlo, pues vacio es lo inico que no
es. Nuestras ciudades han llegado a un extenso crecimiento y han ocupado al
maximo todo lo que han podido ocupar; lo que queda, entonces, es lo que
resulta conflictivo. No podemos ocupar estos espacios residuales con objetos
de catalogo, pues sus caracteristicas fisicas no lo permiten. Entonces lo que
debemos de hacer es inventar una nueva categoria de espacios y nuevos usos

para ellos. O, mas que inventarlos, aceptarlos.

o enla ETSAB

/0s territorio

La ciudad ya no es un ensamble de elementos agrupados armoniosamente;
sino mas bien una estructura de llenos (equipados) y vacios (ausencias). Una
ausencia urbana es un espacio a ser habitado y/o equipado; un espacio defini-
do por una periferia funcional y manifestado como un vacio que tiene que ser
conquistado.'’ Al hablar de conquistar un vacio, existen dos posibilidades: o se
conquista reguladamente, mediante una serie de normas acordadas por la so-
ciedad, para equiparlo de una manera que consiga una mejora en cuanto a
calidad de vida e imagen urbana, o la inercia de ocupacién del espacio lo re-

clamara con elementos y ocupantes disfuncionales para su entorno.

El vacio urbano debe conquistarse con nuevos espacios y nuevos usos regula-
dos para que favorezcan su entorno inmediato y a su vez impulsen una mejora

total en cuanto a la habitabilidad de la ciudad contemporanea.

ivas y nuevos sistemas.
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METAPOLIS
CIUDAD DE MEXICO

La ciudad en la que vivimos, a través de todos los episodios de su historia, ha
sufrido cambios en cuanto a la habitabilidad dentro y fuera de la vivienda. De
igual forma, ha ido evolucionando su urbanizacién y se ha esparcido hasta
alcanzar ser una de las zonas metropolitanas mas extensas y pobladas del
mundo. Sin embargo, es de las cludades menos densas en altura a nivel global,
ya que su crecimiento ha sido en su mayoria horizontal. Con su expansion ha ido
absorbiendo pequenos poblados y ciudades, lo cual la ha convertido en una me-

tropoli policéntrica.

La urbanizacion policéntrica es una de las tendencias mas favorables de la
actualidad, porque le permite a una ciudad tener diversos ntcleos de vivienda,
trabajo, comercio y administracién, lo que reduce la necesidad de los ciudada-
nos de trasladarse dia con dia de la periferia hacia el centro de la ciudad. El
problema con esta ciudad es que muchos de sus centros son meramente resi-
denciales o de trabajo, lo cual resulta en una policentralidad heterogénea en
donde no todos los ntcleos ofrecen vivienda, trabajo o servicios para todos los
sectores de la poblacion, por lo que sus habitantes se ven obligados a invertir

gran parte del dia a dia en traslados que resultan socialmente cadticos.

El problema no recae simplemente en la historia de cada centro de la ciudad,
sino que la planeacién urbana y la especulacién inmobiliaria han jugado un
papel importante. La normatividad en muchos casos resulta excluyente y con
ella se ahuyenta econémicamente a la poblacién que necesita vivir cerca de su
lugar de trabajo. Esto no soélo refiriéndose a las clases bajas, también la clase
media, los jovenes que buscan una primera vivienda, estudiantes que vienen

del interior de la republica y las parejas jovenes sin hijos se ven afectados.

Existen varias zonas de la Ciudad de México, sobre todo en la zona centro, car-
gadas de servicios de movilidad, salud, educacion, comercio, deporte y
esparcimiento al igual que gran concentracion de despachos y oficinas. Estas
zonas no solo ofrecen estos servicios, sino que también cuentan con extensas
areas verdes publicas y calles arboladas las cuales impulsan una gran calidad de
vida. Lo que no ofrecen estas zonas, son comercios incluyentes, opciones inmo-
biliarias para empezar pequeflas y medianas empresas y sobre todo, vivienda
incluyente, coherente con las tendencias de habitabilidad contemporaneas, con-

siderando la estructura social.

En la actualidad el individuo tiende cada vez mas a vivir solo o en pareja sin
hijos. Los jovenes terminan una licenciatura al rededor de los 25 afios y los pri-
meros trabajos en promedio no ofrecen una remuneracion suficiente para lograr
su independencia econémica. Muchos optan por continuar sus estudios ya sea
en el pais o en el extranjero y es hasta alrededor de los 30 anos cuando empiezan
a buscar vivir en pareja. Estas parejas tienden a ser ambos profesionistas sin de-
seos de formar una familia a corto plazo. El individuo contemporanco vive las

horas de luz del dia fuera de su vivienda y suele también comer fuera de casa.
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Este individuo utiliza la casa primordialmente para dormir pocas horas, trabajar
en computadora y asearse. Estas son las nuevas formas de vida de los indivi-
duos en las grandes ciudades, quienes buscan en una vivienda satisfacer estas
necesidades basicas contemporaneas. Este tipo de vivienda minima para una
o maximo dos personas no se ofrece en la Ciudad de México. Por esto, cuando
alguien quiere vivir cerca de sus actividades diarias (estudio o trabajo), se ve en
la necesidad de buscar una casa o departamento con varios cuartos y compar-

tirlo con otras personas en la misma situacion.

Si pudiéramos aceptar nuevos modelos de vivienda y de edificios de usos mix-
tos, quizas podriamos crear una mejor ciudad. Una ciudad en la cual todos sus
centros funcionen como barrios con posibilidades de vivienda y trabajo para
distintos sectores de la poblacion, dejando los largos tramos de traslado para
situaciones especiales y concentrando en cada zona todos los servicios necesa-
rios para sus habitantes. Una ciudad formada de pueblos, no como la que
tenemos ahora, sino de pueblos contemporaneos con habitaculos para las ac-
tividades privadas de cada individuo y con espacios colectivos y ptblicos para
el resto de las necesidades humanas.

Para lograrlo, necesitariamos regenerar la ciudad construida desde casas hasta
barrios enteros y buscar aprovechar de mejor manera los espacios vacantes, modi-
ficando las restricciones reglamentadas para lograr la redensificacion apropiada
para el futuro, con usos multiples, heterogéneos y discontinuos. De esta manera se
verian favorecidas las relaciones panurbanas de los ciudadanos, logrando como
objetivo la construcciéon de una Metdpolis en nuestra Ciudad de México.




ANTECEDENTES

Enla Ciudad de México es evidente la existencia de predios desaprovechados en
los cuales hasta el momento no se han tomado las medidas necesarias para sa-
carles provecho. Cualquier propuesta economicamente factible para el desarrollo
inmobiliario de estos predios traeria resultados positivos tanto para la ciudad
como para sus ciudadanos, y resultaria novedosa en esta ciudad, sin embargo,
este no es el caso en el resto del mundo. Existen varias ciudades que se han en-
contrado con problemas similares y que mediante diversos métodos politicos,

educativos y sociales han logrado contrarrestarlos exitosamente.

Estos ejemplos pueden servir como modelo para solucionar el problema de los
predios vacantes ociosos de la Ciudad de México. La metodologia que em-
plean y los resultados positivos que consiguen los dos casos que a continuacion
se presentan han servido como analogos para la propuesta que estudia esta

tesis.

VACANT NL /
VACANCY STUDIES
- RAAAT-

En la Bienal de Arquitectura de Venecia del 2010, los Paises Bajos presentaron
como propuesta un estudio realizado por RAAAF"! sobre el espacio vacio en sus
ciudades, en las cuales no existen predios libres para el crecimiento, pero sin
embargo muchos edificios construidos se encuentran abandonados y han per-
manecido asi por un largo periodo de tiempo. Con esta investigacion se generd
un atlas (pp. 32-33), presentado en la Bienal junto con una representacion fisica
de la vacante. En el Atlas se identifican el estado y las caracteristicas, asi como el

papel que fungieron en el pasado y el significativo potencial a futuro de 10 mil

edificios pablicos que fueron quedando vacios desde el siglo XVII hasta el siglo
XXI.
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Bunkers, iglesias, fuertes, conventos, castillos, hospitales, faros de luz, torres de
agua, oficinas postales, prisiones, palacios y acropuertos (pp. 34-37) son algunos
de los usos que tuvieron los edificios que ahora se encuentran vacios. Muchos de
estos resultan ser propiedad del gobierno y por lo mismo permanecen vacantes
sin encontrar un nuevo uso. Sin embargo, el ser propiedad estatal los convierte
en el perfecto escenario para experimentacion en torno al problema fisico, eco-

némico y social que presentan los espacios “blancos” de la ciudad.

En cuanto a la vacante, RAAAF decide dejar de enfrentarla como un proble-
ma 'y empieza a explorarla como una fuente de riqueza con enorme potencial.
Dando como respuesta las “Intervenciones Estratégicas en la Arquitectura”.
Esta accion selecciona cuidadosamente cada edificio vacio y meticulosamente
disefia nuevos desarrollos en cada uno de ellos, para encontrar asi el potencial

de innovacién que ofrece dicho vacio.
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Una vez terminada la Bienal y habiendo ya localizado y clasificado en el atlas
todos los edificios vacantes en los Paises Bajos, el gobierno holandés junto con
RAAAF empezaron a tomar medidas reales para aprovechar el valor econé-
mico y social de cada uno de estos edificios mediante diversas propuestas de

experimentacion e innovacion (pp. 38-39).

La primera acciéon que se realizo fue la de crear una maestria en el Instituto
Sandberg, enfocada a entrenar a los participantes de diferentes disciplinas
como especialistas en reutilizacion de espacios y edificios vacios, de forma
temporal o permanente. En un principio, esta maestria sirvié para experimen-
tar escala 1:1 (pp. 40-41) para adquirir nuevas habilidades en el uso del espacio
vacio, ocupando algunos de los edificios vacantes del gobierno. Con estas acti-
vidades se fueron generando diversas herramientas para el constante cambio

e innovacion de los espacios de la ciudad.
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Paralelamente, el gobierno holandés empezo a enfocarse en una economia de
conocimiento. La cual se basa en una politica para generar usos en los edificios
vacios evitando atacar el problema con reglas generales, creando un equipo de
especialistas que pueda gestionar una respuesta particular a cada uno de estos
edificios, ya que cada espacio vacio ofrece diferentes posibilidades de uso de-
pendiendo de su naturaleza y ubicacion. El equipo de especialistas que lleva a
cabo este trabajo esta formado por expertos en arte, arquitectura y ciencia.
Principalmente lo forma un nicleo con un arquitecto, un economista, un ur-
banista/paisajista, un filésofo, un artista visual/disefiador grafico y un
disenador industrial. Pero en cada caso se incluyen distintas disciplinas que
resultan necesarias, como puede ser un bombero creativo (p. 42) que tiene un
alto conocimiento en materia de seguridad y puede dar un nuevo punto de

vista importante para encontrar la mejor solucion.

Como solucién en primera instancia, se buscaron usos interinos para los edifi-
cios vacios hasta que se mejoraran sus condiciones y pudieran encontrarles un
uso permanente. Pero muchas veces el uso temporal resultaba ser el mejor uso
definitivo o bien, se creaban nuevas comunidades que al cambiar el uso provi-
sional de un edificio decidia buscar un nuevo edificio vacio para ocuparlo con
las actividades que llevaban a cabo en el anterior. Un perfecto ejemplo de esto
fue Post CS (2004-2008), la antigua oficina postal junto a la estacion ferrovia-
ria central de Amsterdam. Esta tuvo como uso temporal una mezcla de
funciones creativas, comerciales (p.44) y culturales, y proporcionéd un lugar a
emprendedores innovadores, como lo son disenadores de moda, arquitectos,
desarrolladores, companias cinematograficas o escénicas y artistas visuales. El
desarrollo incluia despachos, restaurantes, clubes, centros culturales y museos,
y su reutilizacion impulsé significativamente los alrededores del edificio.
Después de cuatro anos se decidiéo demoler el edificio para construir uno nece-
sario para el gobierno, y la comunidad del Post CS decidi6 anticiparse a esta
accion mudandose a otro edificio vacante en donde pudieran mantener las
colaboraciones que ya habian desarrollado entre ellos.



En el caso de los Paises Bajos, al tener una necesidad de crecimiento dentro de
ciudades que ya habian alcanzado su maxima extensién y no presentaban
predios sin construccion, se identificd el potencial de los edificios completa-
mente abandonados, los cuales solian pasar desapercibidos y no entraban en
las politicas de urbanizacion. A partir de esto se aprovecharon los edificios
vacios, impulsando significativamente su valor y el de sus alrededores, asi
como el valor total de la ciudad, lo que mejoré la imagen urbana e impulsé la

calidad de vida para sus habitantes.
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En 1987, la Liga Arquitecténica de Nueva York' colabor6 con el Departamento
de la Ciudad para la Preservacion y el Desarrollo de Vivienda en la realizacion
de un estudio sobre el potencial de proyectos a pequena escala dirigido a mejo-

rar con base en la vivienda social.

Para este estudio la Liga invit6 a todos los arquitectos interesados en disenar
edificios que resolvieran los problemas urbanos y sociales reales de la ciudad
de Nueva York; posteriormente exhibieron los resultados y se pusieron en evi-
dencia dichos problemas y los prototipos propuestos para posibles soluciones
que eventualmente podrian ser llevados a cabo. El objetivo fue impulsar la
creatividad en cuanto al disefio de proyectos habitacionales del sector ptblico,

para encontrar una soluciéon que mejore la calidad de vida que ofrece la vi-

vienda social.

Después de una crisis fiscal en Nueva York a mediados de los afios setenta, se can-
celaron la mayor parte de los subsidios del gobierno para vivienda y se detuvo por
completo la construcciéon de desarrollos inmobiliarios con finalidades de asistencia
publica. Una década después, la Ciudad anuncié un plan a 10 aflos para invertir
1.5 billones de délares en vivienda social, incluyendo nuevos proyectos a gran es-
cala y la recuperacion de edificios vacantes. A esto, la Liga incluye una nueva
seccion en el proyecto, la cual es el aprovechamiento de terrenos propiedad de la
Ciudad que a pesar de ser un recurso valioso, resultan ignorados por las autorida-
des y los desarrolladores bajo el titulo dado por el mismo Departamento de la
Ciudad para la Preservacion y el Desarrollo de Vivienda de “muy pequeiios para so-

portar desarrollos inmobiliarios econdmicamente razonables™:
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Sin embargo, la Liga propuso encontrar diferentes soluciones arquitectonicas y
de construcciéon que podrian ser la base para nuevas estrategias orientadas a
rezurcir el tejido urbano de cada barrio dentro de la ciudad. Dichos predios
ofrecian oportunidades para soluciones inventivas de departamentos, combina-

ci6n de usos y de relacion del sitio con el edificio y las edificaciones vecinas.

Se motivo a los participantes a ser innovadores y a poner a prueba los limites
existentes de la normatividad vigente, para asi lograr proponer edificaciones
con mayor calidad habitable y/o mas econémicas. Esto tuvo como resultado
principalmente dos variantes: una, proyectos con factibilidad de construcciéon
en ese momento y la segunda, proyectos que buscaban iniciar la discusion que
llevara a cambiar los preceptos establecidos por el gobierno, a modo de revi-
gorizar el pensamiento en cuanto al disefio de vivienda para todo tipo de
predios y situaciones en la ciudad de Nueva York. Sin embargo, ambos tipos
de solucion dejaron claro que los predios con esta naturaleza tenian que dejar
de ser ignorados y podian empezar a utilizarse, resultando en un beneficio

provechoso para la ciudad y sus habitantes.

De los casi cinco mil terrenos vacantes en la ciudad de Nueva York, se eligie-
ron 10 terrenos con la denominacion que les impedia sostener desarrollos
inmobiliarios econémicamente provechosos. Estos predios estaban localizados
en cuatro distritos y en ocho barrios distintos. Cada uno poseia caracteristicas
especificas pero en sus entornos construidos predominaban tan solo tres tipos
de vivienda: casas adosadas en hilera, vecindades (o departamentos) y casas
aisladas. Fueron 70 los participantes, divididos entre estos 10 predios, y cada
propuesta tenia que incluir tanto la propuesta arquitectonica como la factibili-
dad econémica y legal. Esto dio como resultado un abanico de posibilidades
prototipicas (pp. 49-51) en donde los puntos explorados mas relevantes fueron
la tendencia hacia la vivienda minima en donde ésta se entiende como el espa-
cio privado para aseo y reposo de cada individuo y se enfatiza entonces la
oferta que tiene la ciudad, principalmente en el entorno inmediato de cada
edificio, para el resto de las actividades humanas: restaurantes, plazas y par-
ques principalmente. Estas soluciones se dieron sobre todo en un predio que se
encontraba en la zona del Washington Square Park, la cual es una zona carga-
da de servicios y junto con la plaza arbolada y la fuente, era ya un espacio de

estancia y convivencia en la ciudad. Ademas de esto, tenemos un segundo as-

pecto que no debe pasar desapercibido, el cual es el precio de la vivienda.
En este punto se busca hacer la vivienda mas econémica no sélo bajando el
precio al reducirla en tamano y aumentarla en unidades, sino también aumen-
tando la capacidad para pagar de quien la necesita. Esto no se refiere al
aumento salarial o a otorgar incentivos del gobierno, sino que explora la nece-
sidad de hacer a la ciudad policéntrica, al ofrecer vivienda accesible para todos
los sectores de la poblacion en cada uno de estos centros, con la creaciéon de
edificios con usos multiples de comercio, oficina y vivienda al igual que con

diferentes tipos de vivienda dentro de un mismo edificio.



En el caso de Nueva York se consigui6é un beneficio econémico, al otorgar un
beneficio social con la inclusion policéntrica de los diversos sectores de la po-
blacion. Gracias a ello se empezaron a aprovechar predios que previamente
eran un perjuicio econdomico para todos los contribuyentes y un deterioro de
la imagen urbana de la ciudad, al modificar la predisposicion a catalogarlos
como inutilizables y, mediante un concurso, crear conocimiento para cambiar

su estatus a uno positivo, con el consiguiente provecho econémico y social.

En ambos casos analogos, tanto el de los Paises Bajos como el de la ciudad de
Nueva York, podemos concluir que para lograr cambios urbanos, son esencia-
les siempre las innovaciones culturales y de educacién, asi como una necesaria
apertura a nuevas posibilidades. Junto con la cultura viene el cambio politico.
La normatividad esta hecha para regular las acciones ciudadanas, pero con la
evolucion del conocimiento y el comportamiento humanos debe cuestionarse
constantemente la ley para lograr su acertada evolucién. No porque un predio
esté¢ inutilizado debe permanecer asi eternamente. Debemos ser capaces de
identificar el problema para encontrar el mejor camino posible tanto politica-
mente como social y econémicamente, a modo de hacer evidente el valor que

posee toda la tierra perdida y olvidada dentro de la ciudad.

53



O1

ESQUILMO




Entendiendo el predio urbano vacio" como espacio cuyas caracteristicas fisi-
cas no le permiten ser conquistado por razones de la reglamentacion rectora
respecto a su ubicacion, es necesaria la creaciéon de una categoria especifica,
con su consiguiente propuesta de utilizacion y la fijaciéon de normas para lo-

grar su funcién y desarrollos positivos.

Hasta ahora la ocupacién de predios “vacios” la ha ganado todo aquello que
no encuentra lugar dentro de la ctudad, pues desarrollarlos inmobiliariamente
significaria un fracaso mercantil, razones por las cuales debe hallarseles un uso
que traiga consigo el beneficio para su entorno y para la ciudad en general en
términos sociales y culturales, sin dejar de lado los factores econémicos y
politicos.

Conscientes de que todo aquello que no podemos nombrar no existe, el pri-
mer paso es ubicar dichos predios y proporcionarles una denominacion
especifica a modo de poder trabajar posteriormente en la implementaciéon de

una norma que permita su rehabilitacion.

Los predios vacantes que no logran ser aprovechados mediante la implemen-
tacion de los objetos arquitectonicos y usos permitidos por la ciudad, seran

denominados con el término:

para el frar / cambio en su




El esquilmo es un concepto utilizado para nombrar todo el provecho accesorio
de menor cuantia y valor que se obtiene del cultivo y del ganado, al cual se le
encuentra un uso para darle valor. Como ejemplo tenemos el excremento que
se emplea como abono y la cascara del trigo que se utiliza como salvado. De
acuerdo a la Real Academia Espaiola, esquilmar quiere decir menoscabar
hasta agotar una fuente de riqueza sacando de ella mayor provecho que el es-
perado o establecido.

En consecuencia, un terreno ESQUILMO es todo aquel que, al quedar en
abandono por los factores que se han discutido hasta el momento y que en
principio parece no tener una explotacion favorable, necesita un tratamiento
semejante al de cualquier vacio, de modo que pueda encontrar potencial para

el usufructo urbano y social de su entorno, al tejerlo de vuelta a la ciudad.



02

APROVECHAMIENTO
URBANO Y SOCIAL

El problema ha quedado identificado: en la Ciudad de México existen predios
que no consiguen sostener proyectos inmobiliarios a causa de reglamentaciéon
que limita la posibilidad de inversion econémicamente exitosa en ellos, debido
a sus caracteristicas. Dichos predios resultan en un perjuicio al permanecer
oclosos y atraer elementos nocivos para el entorno. Los predios, hasta este
momento ignorados, han sido identificados denominandolos ESQUILMO.
Este término no solamente los cataloga, sino que establece el sentido potencial
de usufructo que ofrecen y debe de utilizarse para encontrar provecho para la
ciudad y sus habitantes.

Nuestra ciudad es caracterizada por un sin fin de zonas diferentes entre si, y
los predios ESQUILMO pueden ser encontrados en cada una de ellas. Sin
embargo, no pueden ser tratados de la misma manera en todos los casos ya
que en cada espacio urbano existen servicios y necesidades diversas. Pero si la
existencia de estos predios es constante, pueden de igual manera existir solu-
clones constantes. Por ejemplo, en la delegaciéon Cuauhtémoc es mayor la
necesidad de vivienda minima incluyente y en la delegacion Coyoacan pode-
mos identificar una mayor necesidad de ofertas inmobiliarias para despachos
de pequenias empresas. Pero en ambas zonas, en diferentes porcentajes, se ne-
cesitan ambos usos. De la misma manera, en ambos casos se necesitaria ofertar
comercio incluyente que aporte un servicio a la comunidad, como podrian
serlo los comedores comunales, bibliotecas, salas de estudio y servicios que
prestan diversos oficios.




Podemos entonces, como hipotesis, definir que en los predios Esquilmo se
deben incluir edificios de usos mixtos con comercio en planta baja, un porcen-
taje del resto del edificio destinado a despachos de pequefias y medianas
empresas y el resto a vivienda minima accesible e incluyente para diversos
sectores sociales. Estos edificios, hasta ahora inexistentes legalmente en la
mayor parte de la ciudad, traerian consigo un cambio en la habitabilidad de la
urbe, que poco a poco podrian repetirse, hasta comprobar las mejoras en cali-
dad de vida y eventualmente aplicarse en otro tipo de predios para, a largo
plazo, conseguir una ciudad mejor articulada que ofrezca a sus habitantes

opciones diversas de habitabilidad y uso.

Por lo tanto, para lograr el aprovechamiento urbano y social de los predios
Esquilmo, es necesario encontrar una via de inclusion legal para la solucion de
desarrollo inmobiliario que se proponga en dichos predios. Esto debe ser muy
bien estudiado, pues la normatividad de construccién en la Ciudad de México
es muy rigurosa y muchas veces las normas propuestas para mejoras urbanas
y sociales encuentran un destino de abuso y fracaso.
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NORMATIVIDAD DE
CONSTRUCCION

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) es la encargada de
regular las construcciones y el desarrollo inmobiliario y urbano de la Ciudad
de Meéxico, al proponer leyes y reglamentes que aprueba la Asamblea
Legislativa de la Ciudad de México.

Con la Ley de Desarrollo Urbano, la SEDUVT establece las bases de la politica
urbana de la Ciudad de México, mediante la regulacion de su ordenamiento
territorial y contempla la proteccion del derecho a la ciudad, el crecimiento
urbano controlado y la funcién del desarrollo sustentable de la propiedad ur-
bana, en beneficio de las generaciones presente y futuras de la Ciudad de
México. En esta Ley se establecen los procesos de formulacién y aprobacion
de las Normas Generales de Ordenacion y de los Programas de Desarrollo
Urbano.

Las Normas Generales de Ordenacion regulan la intensidad, ocupacion y for-
mas de aprovechamiento del suelo y el espacio urbanos, asi como las
caracteristicas de las edificaciones, la transferencia de potencialidades de desa-
rrollo urbano y el impulso de la vivienda de interés social y popular. Con estas
Normas se establecen diversas vias legales para justificar acciones particulares
de diseno con respecto a la naturaleza de cada predio en especifico, como
puede ser el construir en terrenos con pendiente, en areas construibles en zo-
nificacion de Espacios Abiertos o de Valor Ambiental, las alturas maximas en
cuanto a las dimensiones de cada predio o inclusive ayudan a establecer incen-

tivos para la generacién de vivienda de interés social.

Los Programas de Desarrollo Urbano tienen como objetivo alcanzar una ciu-
dad habitable y sustentable mediante la formulacién de politicas urbanas,
estrategias, lineas de acciéon, normas, instrumentos y criterios de aplicacion en
materia de desarrollo y mejoramiento urbanos basados en la planeacion estra-
tégica participativa, una vision interinstitucional y la aplicacion de los modelos
de ciudad compacta y ciudad policéntrica. Existen el Programa General para
la ciudad y existen también los Planes Delegacionales que establecen la pla-
neaciéon del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial de cada
demarcaciéon de la Ciudad de México, y los Planes Parciales que regulan la
planeacion del desarrollo urbano en areas especificas con condiciones particu-
lares. En ambos Programas se establecen los usos de suelo y los numeros de
niveles permitidos para cada predio al igual que se especifican los predios con
edificaciones catalogadas que no pueden ser demolidas parcialmente o en su
totalidad. Gracias a estos Programas se ha logrado un mejor desarrollo urbano
en cuanto a la individualizaciéon de cada zona y cada predio en especifico,

haciendo més natural la evolucion del entorno construido de la ciudad.

Junto con la Secretaria de Obras y Servicios y con diversos especialistas, la
SEDUVI produce el Reglamento de construccién de la Ciudad de México,
con el cual se regulan de manera general las posibilidades permitidas de cons-
truccion en cuanto a niveles, area libre, estructura, medidas de seguridad, etc.
Y junto con sus Normas Técnicas Complementarias forman un completo ma-
nual de los procedimientos que se deben seguir a la hora de disenar y construir
para estar dentro del marco legal. Sin embargo no es recomendable regirse
solo por el Reglamento y sus Normas, pues la Ley de Desarrollo Urbano, las
Normas Generales de Ordenacion y los Planes de Desarrollo Urbano tienen
la Gltima palabra legal de lo que se permite y no se permite para el desarrollo
inmobiliario de cada predio de la Ciudad de México.

Todas estas son las herramientas que aplica el gobierno de la Ciudad de
Meéxico para regular la construccion en la ciudad y deben de ser tomadas en
cuenta si se busca una mejora urbana o social a través del aprovechamiento de
predios con propuestas inmobiliarias que no se han considerado hasta el

momento.
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NORMAS
20, 50 vy 3l

En los Gltimos afios han existido tres Normas Generales de Ordenacion que han
buscado incentivar la produccion de vivienda sustentable de interés social, popular
o de bajo costo y la densificacion de zonas especificas de la ciudad. Estas normas
fueron pensadas para zonas consolidadas dentro de la ciudad en cuanto a servicios

de transporte, de salud, de educacion, oferta laboral y de espacios ptblicos.

26

La Norma 26, aprobada en el afio 2013, estipulaba nuevas vias para el desa-
rrollo de vivienda popular y de interés social con el objetivo de lograr un mejor
aprovechamiento del territorio. En ella se establecian diversas colonias por
cada demarcacién de la ciudad en donde podrian aumentarse los niveles cons-
truidos de un edificio si el precio final a la venta de la vivienda ofrecida por el
mismo era de veinte o hasta treinta veces el salario minimo. La Norma 26
permitia de igual manera la disminucion del area libre necesaria y la disminu-
cién en los metros cuadrados permitidos para vivienda en cada zona. No sélo
permitia mas niveles y menos metros cuadrados por vivienda, sino que tam-
bién otorgaba incentivos como la disminucién en el pago de impuestos de
construccion, de modo que los inversionistas estuvieran interesados en su

aplicacion

Esta Norma fue suspendida después de que varias desarrolladoras inmobilia-
rias abusaron de ella al vender departamentos en obra negra que posteriormente
se mejoraban y el resultado final no era vivienda de interés social. O bien,
presentaban una propuesta para obtener los permisos, los incentivos y las ven-
tajas y el proyecto construido se alejaba del modelo de viviendas que permitia

la norma.

Después de su suspension, la SEDUVI publico las Normas 30 y 31 para susti-
tuir la Norma 26, intentando con ellas establecer ciertos candados para no
incidir en los mismos abusos perjudiciales para la ciudad y sus habitantes por

parte de los desarrolladores inmobiliarios.



30

La Norma 30 tuvo como objetivo establecer estimulos y condiciones para la
producciéon de vivienda orientada prioritariamente a atender las necesidades
habitacionales de la poblacion de bajos ingresos, en especial aquella producida
sin fines de lucro. Al igual que la anterior, esta norma permitia disminuir los
metros cuadrados reglamentarios y en clertos casos aumentar el namero de
niveles. Se permitia también incrementar el Coeficiente de Uso de Suelo
(CUS) hasta en un 25%, al incorporar minimo dos elementos de sustentabili-
dad y también daba la libertad al disenador de establecer el nimero de

viviendas que incluiria en un mismo edificio.

31

La Norma 31, buscaba incentivar el desarrollo de vivienda incluyente y sus-
tentable para la poblacion de distintos niveles de ingreso en el Distrito Federal,
promoviendo asi la densificacion habitacional de ciertas colonias de la ciudad.
A diferencia de las anteriores, esta norma establecia condiciones para incre-
mentar la oferta de vivienda media y no necesariamente de interés social o
popular. Con esta norma se promovia la integraciéon de un fideicomiso que
pretendia contribuir al financiamiento y apoyo técnico de vivienda de bajo
costo para la poblacion de bajos ingresos y para trabajos de mejora en vialida-
des y espacios publicos de cada zona. Los estimulos establecidos en esta norma
eran principalmente el poder incrementar la superficie maxima de construc-
cién y el namero de viviendas permitidas, ambos aprobados previo pago al

fideicomiso.

Las Normas 30 y 31 no fueron aprobadas al obtener una respuesta de oposi-
ci6n por parte de miembros de la Asamblea Legislativa y por parte de los

ciudadanos de las colonias que se vieron afectadas por la norma 26.

Estas tres normas son un ejemplo de las intenciones que ha tenido el gobierno
de la ciudad para fomentar nuevos tipos de vivienda y para incrementar la
inclusion de diferentes sectores de la poblacion en todas las zonas de la ciudad.
Sin embargo, resultan ¢jemplos que deben estudiarse para poner en evidencia
la respuesta que se le da a normas generales en donde existen muchos huecos
para corrupcion y abuso y finalmente en vez de ser un beneficio urbano y so-
cial mediante medios legales, terminan perjudicando a quienes deberia ayudar
y al entorno social de los predios en donde muy pocos son los que ganan y el

resto, la gran mayoria de la sociedad, pierde.
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PROPUESTA DE
INCLUSION LEGAL

Como profesionistas técnicos en las areas de constitucion y disefio de los espa-
cios de albergue y actividades humanas, tenemos que ser capaces no solo de
identificar los problemas fisicos en la urbe, sino que también debemos de
poder identificar los problemas sociales que surgen con las soluciones dadas
por el gobierno, desviadas muchas veces por la corrupcion y los abusos que se
generan y que terminan perjudicando a la ciudad y los ciudadanos. Debemos
de encontrar soluciones factibles en donde la ilegalidad resulte menos prove-

chosa econdmicamente que el apego a normas realistas y factibles.

También debemos de educar a la sociedad no sélo en las universidades sino

con los resultados de las decisiones que toma el gobierno, su difusion y segui-

miento. En esta medida, la ciudad podrad ir cambiando y las instituciones
daran seguridad y confianza a los ciudadanos, asi como certeza juridica, para
en conjunto emprender proyectos de regeneracion y redensificaciéon urbanas
que permitan la evolucion de la metrépoli y la mejora en calidad de vida de

los habitantes de la Ciudad de M

A partir del analisis de los casos previos de Normas Generales de Ordenacion
que tenian la intencién de redensificar ciertas zonas de la ciudad e incluir vi-
vienda de interés social o destinada al sector medio de la poblacion, las cuales
fracasaron y resultaron en un perjuicio social, esta tesis presenta una propuesta

de inclusion legal para los predios Esquilmo ubicados en la Ciudad de M




Propuesta de inclusidn legal para predios Esquilmo

1.

t

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI), instancia
encargada de la materia, propone al gobierno de la Ciudad de México
la inclusién y catalogacion de los predios Esquilmo dentro del marco
legal vigente (Ley, Normas y Programas).

El gobierno de la Ciudad de México da a conocer alos ciudadanos la defini-

cién de los predios Esquilmo y el proceso legal para su aprovechamiento.

La SEDUVI analiza e identifica los predios Esquilmo de la Ciudad de
Meéxico en las colonias en donde considere deban de ser aprovechados.
Los predios ya identificados se incorporan a los Planes Delegacionales
y Parciales de Desarrollo Urbano bajo esta denominacion especial.

La SEDUVI selecciona un Comité de Especialistas dedicado a deter-
minar los usos y aprovechamiento de predios Esquilmo. Dicho Comité
tiene facultades de analizar cada caso particular y de otorgar una licen-
cia con uso de suelo y normatividad especificos para cada predio,
dependiendo de las necesidades particulares de la zona y del momento

en que se solicita.

Cuando un solicitante, arquitecto, inversionista o desarrollador intere-
sado en construir en uno de estos predios ya catalogados se presenta en
la SEDUVI para solicitar el uso de suelo para el predio, el Comité de
Especialistas analiza el caso particular, considerando un proceso de
consulta ciudadana, y comunica al interesado la resolucion final. Las
resoluciones deberan tomar en cuenta la realidad econémica y social
asi como la demanda de infraestructura de la zona en donde se encuen-
tra el predio para proponer proyectos inmobiliarios realistas en cuanto

a la inversion que el interesado debera realizar.

6. Una vez que el interesado acepte la propuesta del Comité de Especialistas

de la SEDUVI, éste mismo le entregara el certificado de uso de suelo para
predio Esquilmo junto con una normatividad de regulaciones que se debe-

ran aplicar en el disefio y la construccion del proyecto inmobiliario.

. Elinteresado entrega a la SEDUVI el proyecto arquitectonico y el comi-

té lo revisa. En caso de satisfacer las regulaciones necesarias, el comité
entrega al interesado una “Licencia Especial de Construccion en Predio
Esquilmo” con la cual podra llevar a cabo la construccion de dicho

proyecto.

. La SEDUVI, a través de sus 6rganos de vigilancia y supervision, realiza

visitas periodicas a la obra para revisar que se esté llevando a cabo el

proyecto de manera satisfactoria.

. Por dltimo, el proyecto debera ser presentado en pancartas en la fachada

del predio para comunicar a la comunidad lo que se construird en dicho

predio y los beneficios que ello conlleva para la zona.

Respecto a los incentivos para el uso y aprovechamiento de predios
Esquilmo, éstos derivan del permiso para construir un proyecto inmo-
biliario econémicamente razonable, mediante la especificacion de uso,
metros cuadrados de construccion, niveles y total de area libre permiti-
dos en un predio que previamente no podria soportar un desarrollo
con ganancias econoémicas, por lo que permanecia vacio y perjudicial

para su entorno y su propietario.
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Para poder sustentar de mejor manera la propuesta presentada en esta
tesis, se realiz6 un estudio de identificacién y catalogacion de los predios

Esquilmo presentes en tres colonias de la delegacion Cuauhtémoc:

Estas fueron elegidas como perimetro de estudio por:

Ser colonias céntricas ya consolidadas.

Poseer una gran oferta de servicios de movilidad (estaciones de diversas li-
neas del metro, metrobus, trolebtis, microbuses, ecobici y avenidas

principales de la ciudad).

Contar con infraestructura que otorga servicios de salud (hospitales, clini-

cas y farmacias abiertas 24 horas).

Ofrecer amplios servicios de educacion (todos los niveles basicos y superiores).
Contar con diversas comercios.

Ofrecer una gama variada de opciones de trabajo.

Incluir parques y plazas con una gran densidad de vegetacion.

Sin embargo, en la zona la oferta de vivienda esta destinada a un sector alto
de la sociedad, al estar reglamentado un minimo de noventa metros cua-
drados por vivienda.

Por esta misma razén, fue dentro de este perimetro en donde se localizé el

primer predio Esquilmo, el cual dio origen a la intenciéon y desarrollo de esta

tesis y en donde posteriormente se fueron encontrando mas predios similares.

Las colonias seleccionadas se rigen por la reglamentacion del Plan Delegacional de
Desarrollo Urbano de la delegacion Cuauhtémoc y la colonia Hipédromo cuenta

con un Plan Parcial de Desarrollo Urbano por sus caracteristicas particulares.

El objetivo de catalogar los predios Esquilmo encontrados en estas tres colo-
nias es el de mostrar un ejemplo de lo que se observa de forma repetida en
muchas de las colonias de la ciudad, en donde al decidirse aplicar la propuesta
de aprovechamiento planteada en esta tesis resulta como método de comuni-
cacion para dar a conocer la existencia de los predios Esquilmo y del potencial
de usufructo que cada uno de ellos posce.
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CATALOGO
DE PREDIOS
ESQUILMO



COLONIAS:
HIPODROMO
CONDESA,
HIPODROMO
Y CONDESA



AL Av. Mexico 163

B. Cacahuamilpa 8

| Carlos B. Zetina 8-A

J. Michoacan 191

C. Amsterdam 19

D. Michoacan 35

K. Mazatlan 95-A

L. Vicente Suarez 106

E. Michoacan 49

F. Amsterdam 112

M. Cuautla 79

N. Jojutla 25

G. Altata 6

H. Benjamin Hill s/n

O. Jojutla 62

P Parral 49
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DENTIFICACION
DE PREDIOS

A partir de los predios Esquilmo identificados en el perimetro que se ha
estudiado previamente se encontraron algunas caracteristicas constantes,
por lo cual, para en un futuro poder localizar predios Esquilmo en cual-
quier zonaurbana, a continuacion se presentan las Cinco Caracteristicas

Clave que Posee un Predio Esquilmo:

Son predios mas pequeios y/o con condiciones irregulares (angostos, en
uadra, etc.) en comparaciéon con las dimensiones constantes de los

predios tipo de la zona.




2. Son predios que llevan abandonados, o mejor dicho, “vacios” un largo perio- 4. Son predios en donde se han iniciado proyectos inmobiliarios pero se han

do de tiempo. suspendido las actividades. O son predios que han tenido diversas licencias

de construccién revocadas.

suspension

3. Son predios que estan a la venta pero que a pesar de que otros en su entor- 5. Y, la mas basica, es que son predios en donde no “cabe”, por cualquier
no se venden y se construye en cllos, éstos permanecen sin recibir ofertas. motivo (fisico o econémico) el tipo de vivienda o uso que establece el Plan
Delegacional o Parcial de Desarrollo de la colonia, barrio o pueblo donde

se ubica.
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POSIBILIDADES

Una vez identificados y analizados los predios cuya naturaleza les impide so-
portar un desarrollo inmobiliario econémicamente provechoso al apegarse a
la normativa que los rige y que resultan en un vacio perjudicial para su entor-
no fisico y social, a los cuales a partir de esta tesis se les ha denominado
ESQUILMO, y después de proponer una via legal para su aprovechamiento,
nos queda intuir a nivel de hipdtesis las posibilidades que podrian existir den-
tro de dichos predios una vez que haya sido aceptada la normativa especial
desarrollada anteriormente.

Esto surge de preguntarnos quiénes podrian habitar estos espacios, qué activi-
dades se realizarian en su interior, como estaria distribuido y como serian en si
los objetos arquitectonicos que llenarian el vacio presente en los predios
Esquilmo.

EL USUARIO
Como usuarios (pp. 96-97) se identifican diversos segmentos de poblacion que,
como se menciono previamente, han alcanzado necesidades de habitabilidad

coherentes con la actualidad, tales como:

A. Jovenes profesionistas con descos de independizarse del ntcleo fami-
liar y de vivir cerca de su primer empleo.

B. Parejas jovenes sin hijos en busca de una primera vivienda.




C. Estudiantes de nivel medio-superior provenientes del interior de la
republica quienes no necesariamente quicren compartir su espacio de vivien-

da con otros en situacion similar a ellos.

D. Madres o padres solteros con una fuerte necesidad de vivir cerca de su

trabajo y/o de la escuela de sus hijos.

E. Pequenios negocios que brinden servicios a su entorno inmediato
como pueden ser restaurantes de comida diaria, centros de lavado y los deri-

vados de la prestacion de diversos oficios como carpinteria, sastreria, etc.

L Pequenios y medianos empresarios en busca de espacios para estable-
cer su practica como podrian ser arquitectos, disenadores, abogados,

contadores, psicologos, terapistas fisicos, entre otros.

EL USO

El uso que le darian los habitantes de las viviendas construidas en los predios
Esquilmo seria el de realizar las actividades basicas en la vivienda: dormir y el
asco personal. Como actividades secundarias estarian la preparacion y consu-
mo de alimentos y el estar, aunque estas actividades podrian ser realizadas en
base a la oferta que tiene el entorno inmediato de espacios ptblicos y negocios.
La exigencia de incorporar espacios de estacionamiento no ha sido considera-
da, ya que esta tesis y su propuesta, establecen como principio congruencia
con una politica de diseflo urbano con escala humana, donde la planeacién
urbanistica privilegia la cercania de las zonas habitacionales con las zonas de
trabajo, y los traslados a pi¢, en transporte ptblico o con modalidades alternas
al automovil, como la bicicleta (pp. 98-99).

LA DISTRIBUCION

Las viviendas, despachos y negocios construidos en predios ESQUILMO, ten-
drian que optar por una distribuciéon en espacios minimos pero bien
organizados. Es decir, deben ser espacios abiertos en su mayoria y la divisiéon
interna y la privacidad serian dados como resultado del confinamiento que
establece el mobiliario, o por un cambio de nivel (tapanco) para ciertas activi-

dades (pp. 100-101).

EL OBJETO

El objeto arquitectonico resultado de las anteriores posibilidades refleja los
nuevos usos propuestos para los predios Esquilmo. Estos son proyectos ar-
quitectonicos formados por diversas “cajas” de habitaculos en niveles
superiores; negocios abiertos a la comunidad circundante, en la planta baja,
y prestacion de servicios profesionales y/o técnicos en diversos niveles. Las
edificaciones en predios ESQUILMO serian la suma fisica de estos diversos
espacios (pp. 102-103).
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Lo que propone este documento es sencillo. Hemos visto como acciones como
esta propuesta se han realizado con éxito en otros paises desde hace treinta afios.
Sin embargo, en nuestro pais seguimos fallando al buscar soluciones para pro-

blemas como el que se identifica en esta tesis.

La realidad de esta problematica no sélo reside en la violaciéon de la normativa
establecida por parte de la ciudad, ni tampoco se trata simplemente de detectar
los aspectos o entornos negativos de la ciudad y su sociedad. El problema co-
mienza desde la realidad misma, con la existencia de espacios nocivos que no
logran ser suficientemente considerados, antes bien, son ignorados por falta de
un caracter propio que permita revalorar sus posibilidades, en base a una nueva

perspectiva, como la que ha desarrollado esta tesis.

Solo podemos actuar sobre lo que conocemos, nuestras experiencias son lo que
nos hace tomar decisiones y por esto nos pasaba desapercibida la raiz de esta
problematica. Al ver un predio como los anteriormente sefialados nos confor-
mabamos con decir que estaba vacante, que ain no caia en los ojos de algiin
inversionista o que su ociosidad resultaba de una disputa familiar. Sin embargo
podemos percatarnos que esa no era siempre la realidad. La realidad es que no
podiamos identificar un predio Esquilmo entre aquellos solamente vacantes, no
los conociamos y por lo tanto, sin significado propio, ni una denominacién que

describiera su naturaleza, simplemente no existian.

Ahora que hemos encontrado estos predios y podemos reconocerlos como luga-
res fisicos y reales, debemos hacer énfasis en la necesidad de acciones que
consigan sanar estos espacios nocivos por medio de objetos arquitectonicos
construidos.

Esta tesis propone solo una de tantas soluciones posibles y no debe quedarse solo
como propuesta. Debemos siempre responder como ciudad y como sociedad a
todos los problemas que vamos identificando con el crecimiento y la evolucion

del entorno que habitamos.

Necesitamos una accion coordinada entre arquitectos, disenadores urbanos, au-
toridades y legisladores. Pero sobre todo, necesitamos poner nuestra vista mas
alla de lo meramente aparente, necesitamos una vision de alcance oportuno
para integrar a la ciudad y sus recursos con las necesidades siempre cambiantes

y dinamicas de sus habitantes.

Identificar y proponer una nueva vision sobre uno de estos problemas urbanos
ha sido el tema central de esta tesis. Predios remanentes ociosos en la Ciudad de
México que deben de ser aprovechados urbana y socialmente. Predios perdidos
dentro de nuestro imaginario verbal, que deben reincorporarse a la traza urba-

na, y que, a partir de ahora, habran de existir con la denominacion de

ESQUILMO.
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EPILOGO

Si bien todo comenzé con la inquictud que me surgié al identificar un tnico
predio ignorado dentro de la colonia Hipédromo, en donde el mercado inmobi-
liario se ve enormemente favorecido por la plusvalia generada gracias a los
servicios, las comodidades y la calidad de vida que ofrece su entorno, lo cual no
parecia tener coherencia alguna, ahora ha terminado en algo sumamente mayor
y creo que el resultado de esta tesis cuenta con el potencial para mejorar nuestra
ciudad.

Gracias a este trabajo ahora entiendo la naturaleza de ese predio y por ese en-
tendimiento he podido identificar y analizar unos cuantos mas con la misma
realidad. He encontrado, en la teoria, estos predios perdidos. Ahora es necesario
encontrar también algiin camino para conseguir su recuperacion en la realidad.
Debemos esquilmar la ciudad para encontrarle provecho absolutamente a todas
sus partes y asi enriquecer la evolucién de la urbe a partir de los elementos que

ya posee.
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