Universidad Nacional Auténoma de México

Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo

Produccion del espacio urbano como destruccion creativa. Politicas,
normativas e instrumentos de planificacion urbana en la zona de Las
Granadas de la alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México (2000-2018).

TESIS

Que para optar por el grado de:

Maestro en Urbanismo

PRESENTA:

Gustavo Gerardo Gutiérrez Ramirez

TUTOR:
Dr. Luis Alberto Salinas Arreortia
Instituto de Geografia-UNAM

Ciudad Universitaria, Ciudad de México, Enero 2020.



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



Agradecimientos:

A mi mama, quien siempre confidé en mi y me apoyé incondicionalmente.
A mi papa, de quien he aprendido més de lo que €l imagina.
A mi hermanay el pequefio Dioni, que llenan de felicidad y travesuras a nuestra familia.

A mis compafier@s de complicidades, debates y carifio: Angel, Ara, Axel, Carlos, Dulce,
Giorgette, Lisis, Martin, Martha, Masato, Rafa y Samy.

A Ale, por el carifio, amor y aprendizajes que me brindé.
A mi familia chilena: Dofia Gloria, Don José, Camilo, Carlos, Raquel y Jose.

A Ixs chiquillxs de La Chile, que me cobijaron y ensefiaron caleta: Migue, Vero, Piay
Felipe.

A mi tutor Luis, quien me guio en este proyecto y me ha abierto una ventana en momentos
de incertidumbre.

A Fabian y Manuel, quienes han sido dos de mis grandes maestros y nuevamente
accedieron a comentar mi trabajo.

A la Dr. Carla Filipe, por sus agudos comentarios que permitieron mejorar este trabajo.

Al Dr. Orlando Moreno, con quien tanto discuti y aprendi mas.



A lasy los trabajadores de México, quienes con su esfuerzo
hacen posible la existencia de las universidades publicas,
donde algun@s de sus hij@s podemos formarnos.



I OTUCCION. ..o e e e neaneeaeaeens 5.

Capitulo 1. Produccion del espacio urbano: aproximaciones tedricas para el analisis
de la ciudad y los procesos de desarrollo urbano
(010 01 (=] 4] 010 7=V [=T0 £ SOPO pp. 12.

1.1 Aproximaciones tedrico-metodoldgicas en el analisis del espacio como produccion
SOCIALL Lt e e e e PP 12,
1.2 Valorizacion, desplazamientos espacio-temporales del capital y “destruccion creativa”

Capitulo 2. La ciudad neoliberal y su gobierno: patron de reproduccion de capital,
planificacion y gobernanza urbana. .............ccccceeevieiivieiiiiee e e e oo een . pp. 40.

2.1 Ciudad Neoliberal. ...........ccooiiiiiiiiii e e e e e e eeen2 . PP 40,
2.2 Patron de acumulacion de capital: del Fordismo al Post-Fordismo.....................pp. 42.

2.3 Gobernando y regulando la ciudad neoliberal: de la planificacion racional normativa a
la gobernanza urbana......... ... e pp. 50.

Capitulo 3. Politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana en la
Ciudad de MEXICO.....vviinriieiiiiiiiiiiieine e e iee e evvesnieessnineene e e e e e eens 2. PP. 60,

3.1 Politicas, normativas e instrumentos de planificacibn urbana en
Aol S OSP pp. 63.

3.2 Politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana en la Ciudad de
1A 1S5 & (oo J PSP pp. 70.

Capitulo 4. Produccion del espacio urbano como “destruccion creativa” en la zona
de Las Granadas.........ccoceueeieeiereieree et eeie e e e eeeeeneseene e e e PP 91

4.1. Planificacién y regulacién politica sobre el espacio urbano en la zona de las
] gL (o - TSRS pp. 94.



4.2 Valorizacién del espacio urbano, desarrollos inmobiliarios en la zona de las
Granadas

...................................................................................................................... pp. 110
ReflEXIONES FINAIES...........oceeeeeeeeee e pp. 124
BibHografia..........ccccoooiiiic e, pp. 128.



Introduccion:

En los Gltimos treinta afios, las ciudades Meéxico han experimentado un conjunto de
transformaciones derivadas del cambio en el patrén de reproduccion de capital, que en las
décadas de 1960 y 1970 puede ser caracterizado como Fordista-Keynesiano (Jessop, 1999),
donde el Estado tenia una fuerte regulacion politica, econémica y normativa sobre el
desarrollo y crecimiento de la economia, dandose un viraje en la década de 1980 hacia un
patréon de acumulacién flexible, en el cual el Estado dejé de comandar y dirigir algunos
procesos productivos estratégicos o de cadenas de valorizacion altamente rentables, y se
convirtié en un coordinador y facilitador de las actividades productivas con la liberalizacion
y desregulaciéon econdmica.

Reestructuracion del patrén de reproduccion de capital y las formas de regulacion politica
del proceso de valorizacion que mantenia el anterior Estado Keynesiano, que en términos
territoriales y espaciales ha tenido una serie de transformaciones trascendentales para el
conjunto de relaciones sociales que constituyen a la moderna ciudad capitalista y sus
formas urbano-arquitecténicas.

Algunas de estas transformaciones son por un lado, la fragmentacion y deslocalizacién de
las plantas industriales y su relocalizacion en las periferias de las ciudades, sus regiones u
otras zonas bien comunicadas y con abundante mano de obra barata, y por otro, el
incremento en la ciudad, de las actividades del sector terciario de la economia (Pradilla,
2010), tales como el comercio especializado, los servicios intermedios y de alta
especializacion, la innovacion e investigacion cientifica, la banca y finanzas, etc. Procesos
de terciarizacion de las actividades econémicas que aunados al cambio demogréfico en las
ciudades y las politicas urbanas de repoblamiento, redensificacién, renovacion,
reciclamiento y compactacién de la ciudad difusa, han configurado una dinamica de
reestructuracion urbana desde la década de 1980.

Dinamica a la cual, la Ciudad de México no ha sido ajena, por el contrario, se ha convertido
en uno de los ejemplos nacionales de tales transformaciones, pero donde la ciudad y su
ambiente construido, no son sélo el escenario de los procesos circulatorios y de
valorizacion del capital, por el contrario, se ha intensificado en esta etapa, la reproduccion
del capital que se desarrolla a través de producir el propio espacio urbano, que en las areas
centrales y pericentrales: de la ciudad, se realiza a través de la demolicion de la antigua
base infraestructural de produccion y reproduccion social, para edificar en la misma
porcidén de suelo urbano, de un nuevo ambiente construido.

! Cuando se habla de las zonas centrales y pericentrales de la Ciudad de México de México, se hace
referencia con el primer concepto a las Alcaldias : Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano
Carranza; mientras que las zonas pericentrales corresponden a las Alcadias y Municipios contiguos a estas.



En estos procesos de produccion del espacio como “destruccion creativa”, se reciclan los
predios con antiguos usos industriales y se renuevan barrios populares deteriorados,
modificando con los nuevos desarrollos inmobiliarios, los antiguos usos del suelo hacia
usos comerciales, habitacionales, de oficinas o mixtos, pero realizando con un uso mas
intensivo del suelo, por la verticalizacién de las nuevas mercancias inmobiliarias.

Dindmica de transformacion de la estructura urbana y ambiente construido de la antigua
ciudad Fordista-Keynesiana, que se conjuga con otros procesos en la ciudad como cambios
en las formas de movilidad tradicionales (como pueden ser la construccion de sistemas de
autobuses de transporte rapido o “BRT”), la produccion de nuevas infraestructuras de
circulacion vehicular (como vias de alta velocidad confinadas), la formacion de corredores
lineales terciarizados (Pradilla, 2010), la edificacién de grandes proyectos inmobiliarios de
usos comerciales y mixtos (que De Mattos (2014) ha denominado como artefactos de la
globalizacién), asi como el redoble en la construccion de edificios para uso de oficinasz,
etc. los cuales, constituyen algunas de las formas en esta etapa, en que el capital se
reproduce a través de producir ciudad.

Si bien se podria indicar que tales procesos de reestructuracion urbana en la Ciudad de
México, resultan de modificaciones socio-demograficas, como cambios en la piramide
demogréfica (con la creacion de nuevos hogares y el consecuente aumento en la demanda
de viviendas), por las politicas urbanas de repoblamiento, redensificacion y compactacion
de la ciudad central (Bando Informativo 2, Norma #26, Areas, Poligonos y Sistemas de
Actuacion, etc.), el incremento de la demanda por espacios de oficinas, y el favorecimiento
gubernamental a la industria de la construccién, ante la desindustrializacion y terciarizacion
polarizada (Pradilla, 2015), los procesos actuales de reestructuracién urbana, no sélo son
resultado de esto, sino que corresponden de igual manera a las formas contemporaneas que
tiene el capital de valorizase, el cual incorpora a sus procesos circulatorios, la produccién
de espacio.

Proceso continuo de reestructuraciéon urbana, que no sélo ha tenido como consecuencia la
intensificacién en el uso de los servicios urbanos (resultado de una mayor densidad
poblacional), el aumento de centros comerciales y de distribucion de mercancias, el
incremento de la oferta de vivienda y oficinas en la entidad, la transformacién en los tipos e
intensidades de uso del suelo de la ciudad (de monofuncionales a mixtos y sus coeficientes
de utilizacion), etc. sino también paradojicamente, a la produccion de un mayor stock de
viviendas, oficinas y areas comerciales, han aumentado los precios del suelo urbano y la
vivienda, por ejemplo, en colonias centrales, bien equipadas, localizadas, con buena

2 Se estima que para 2015 el area construida para uso de oficinas en la Ciudad de México fue de 1.8 millones
de m2, cifra que se esperaba ser superada para el afio 2016. (Flores, El economista, 2016).

3 La demanda habitacional estimada por las propias autoridades de la Ciudad de México para el afio de 2016,
es de entre 70,000 y 120,000 viviendas por afo. (Rebolledo, El Economista, 2016).



“valoracion” social e intenso desarrollo inmobiliario, como las colonias Del Valle, Napoles,
Roma, Condesa, asi como en algunas colonias de la Alcaldia Miguel Hidalgo, se ha
experimentado en los ultimos afios un incremento en los precios de la vivienda de entre el
20% y 25% (Rebolledo, 2016), siendo departamentos la mayor parte de esta nueva oferta
inmobiliaria, es decir de edificacion vertical.

Aqui es donde podemos introducir el papel que las politicass, normativas e instrumentos de
planificacion urbana han jugado en el proceso de reestructuracion y renovacion urbana,
aunque discursivamente la finalidad de estas sea dar las condiciones juridicas para un mejor
y mas eficiente aprovechamiento del suelo urbano, fomentar los usos mixtos, repoblar
zonas centrales y compactar la ciudad, en un contexto de libre mercado y la
implementacion de esquemas de gobernanza urbana (De Mattos, 2014 y 2015), estas
politicas promueven la transformacion de la ciudad a partir de la mercantilizacion del
espacio urbano, promoviendo la renovacion urbana en zonas cuya renta potencial o brecha
de renta (Smith, 2012 y Lopez Morales, 2012) favorece la realizacion y acumulacion de
rentas diferenciales (Jaramillo, 2010).

Donde la accion normativa promueve realmente el desarrollo geografico desigual del
conglomerado urbano y brinda las condiciones para que sean los agentes econdémicos
capitalistas, aquellos que decidan en dénde y en qué intensidad realizar sus procesos
productivos inmobiliarios, con una l6gica donde se interpreta que el mejor uso del suelo, es
aquel que reditua mayores niveles de ganancias.

Interpretacion que ya era sefialada por Emilio Pradilla (2015), autor que explica que las
politicas urbanas en México en el contexto del libre mercado e implementacion de los
postulados neoliberales, estan subordinadas a las “razones del mercado”, donde el
incentivo para incrementar en niveles las edificaciones, los escasos instrumentos de captura
de plusvalias (0 rentas urbanas), la inversion publica en zonas con mayor desarrollo
inmobiliario y la certidumbre juridica a los proyectos inmobiliarios en la ciudad (a traves de
la concesion de licencias y permisos de construccidén o su regularizacién tras o durante su
edificacion) son algunas de las formas que el régimen urbano empresarialista en la entidad
(Pierre, 2014 y Harvey 1989b), ha fomentado la reestructuracion urbana, y ha convertido a
la Ciudad de México en una méquina de crecimiento urbano (Logan y Molotch, 2007, y
Rodgers, 2009).

4 Siguiendo a Pradilla se entiende a las politicas urbanas como: “Aquellas acciones, prdcticas o discursivas,
que llevan a cabo los distintos poderes del Estado (Ejecutivo, Legislativo Judicial, militar, etc.), en distintos
campos de la actividad econémica, social politica, territorial, natural, etc. que tienen efectos, directos o
indirectos, temporales o duraderos, sobre las estructuras y el funcionamiento de las ciudades.” (Pradilla,
2014:45).



Proceso contradictorio, el de instrumentacion de la politica urbana, ya que en la aplicacion
de algunas de las normativas e instrumentos de planificacion se contraviene lo estipulado
en otros mas.

Ejemplo de ello son la gestion de los Sistemas, Areas y Poligonos de Actuacion, el Sistema
de Transferencia de Potencialidades, la Norma General de Ordenacion Urbana (NGO) #26,
etc. que estan enfocadas discursivamente para la revitalizacion urbana, el repoblamiento y
la redensificacion en zonas centrales y pericentrales con accesos viales, amplias redes de
transporte publico y colectivo, pero en proceso de despoblamiento, con servicios urbanos
sub-utilizados y deterioro urbano (es decir, espacios dénde la renta potencial del suelo, bien
equipado, comunicado y con localizaciones ventajosas, pero desvalorizado, permite la
maximizacion de rentas diferenciales), pero, algunos de los desarrollos inmobiliarios
realizados al amparo de estos instrumentos, incumplen con las zonificaciones, tipos e
intensidades de usos del suelo estipuladas en los Programas de Desarrollo Urbano, en
cualquiera de sus escalas de regulacion.

De esta manera, como objetivo general de esta tesis de maestria, se planteo analizar el
proceso de produccién del espacio urbano como “destruccion creativa”, a partir de la
promulgacion e instrumentacion de las diferentes politicas, normativas e instrumentos de
planificacion urbana que regulan la produccion inmobiliaria, los usos e intensidades de uso
del suelo en la zona de las Granadas de la Alcaldia Miguel Hidalgo, entre los afios 2000 y
2018.

Donde la pregunta de investigacion planteada fue: ¢como ha influido la implementacion de
politicas, normativas e instrumentos de planificacién urbana que regulan la zona de las
Granadas, en el intenso desarrollo inmobiliario que se ha verificado en la zona de estudio
entre los afios 2000 y 20187 Esta pregunta se formulo para evidenciar con la investigacion
empirica, si el desarrollo inmobiliario que se realiza en la zona de estudio, es resultado de la
planificacion y las politicas urbanas, o, por el contrario, transita por la regularizacion de los
inmuebles tras su edificacion y decisiones discrecionales en el otorgamiento de licencias y
permisos de construccidn a grandes proyectos inmobiliarios, por parte de las autoridades de
la Alcaldia Miguel Hidalgo y la Secretaria de desarrollo urbano y vivienda (SEDUVI).

Donde la hipotesis que guid esta tesis, es que la produccion del espacio urbano como
“destruccion creativa” en las zonas consolidadas de la ciudad central y pericentral de la
Ciudad de México, transita necesariamente por la mediacion Estatal, donde por un lado el
Estado desarrolla politicas urbanas, instrumentos y normativas necesarias para permitir
cambios en los usos e intensidad de usos del suelo, mientras que los agentes econémicos
capitalistas, son aquellos quienes deciden en ddénde y qué intensidad desarrollar sus
procesos productivos inmobiliarios, materializando lo proyectado por la politica urbana
sobre el cambio en los usos de suelo de monofuncionales hacia usos mixtos, compactar por
verticalizacion la ciudad, producir un mayor stock de vivienda y oficinas, repoblar zonas



centrales y pericentrales deterioradas, etc. donde el disefio, promulgacién e instrumentacion
de las politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana se realiza como proceso
contradictorio entre los intereses de los agentes econdémicos capitalistas (desarrolladores
inmobiliarios), los agentes sociales (sociedad civil) y las autoridades (de las Alcaldias y el
gobierno de la Ciudad de México).

Asi, en el primer capitulo de esta tesis como marco teorico, se retoma la propuesta tedrico-
metodologica sobre la produccion del espacio planteada por Henri Lefebvre (1976 y 2012),
en la cual, se explica que el espacio y su produccion, implica no s6lo el “momento” del
disefio, valorizacion e ingreso a los circuitos mercantiles, por el contrario, el espacio
constituye una mercancia peculiar, ya que su produccidon es un proceso continuo de
realizacion, refuncionalizacion y actualizacion del trabajo pasado (objetivado en el
ambiente construido), sus formas de regulacion (con la planificacién y regulacion urbana) y
sus usos y formas de apropiacion (espacio vivido y subjetivado), proceso que constituye
una reconfiguracion, interaccion y oposicién continua de estos elementos en un proceso
totalizador.

Mas adelante en el mismo capitulo, desde las categorias emanadas de la critica a la
economia politica se describe el proceso de valorizacion y cdmo este en su incesante
busqueda de ganancias, genera endémicas y ciclicas crisis de sobre acumulacion, donde el
capital para sortear temporalmente estas crisis, ha desarrollado como una de sus estrategias
la produccion de espacio, que Harvey (2004 y 2007%) ha denominado como “solucion
espacio-temporal del capital” o “Spatial Fix”, proceso mediante el cual se generan nuevas
infraestructuras productivas, de circulacion y consumo, o en otras palabras, se produce un
nuevo ambiente construido que sustente un ciclo de valorizacion de mas largo plazo.

A este proceso en los espacios urbanos, autores como Theodore, Peck y Brenner (2009), y
Lopez Morales (2012) lo denominan como “destruccion creativa”, tomando este concepto
de forma descriptiva y lo planteado por Lefebvre sobre la produccién del espacio, se
identifica que para realizarse una produccion del espacio como “destruccion creativa”, es
decir, la demolicién de la antigua base infraestructural de produccion, circulacién vy
consumo, y la produccion en la misma porcion de suelo urbano de un nuevo ambiente
construido, esta se debe desarrollar en tres dimensiones: a) la dimension de la planificacion
y regulacion politica sobre los espacios; b) el proceso de valorizacion del espacio y el
desarrollo inmobiliario; y por Gltimo, c) la dimension del espacio vivido o el habitar en las
zonas de reestructuracion urbana; dimensiones que guiaron la investigacion empirica de
esta tesis y de las cuales, se desarrollan sélo las dos primeras en el tltimo capitulo.

En el segundo capitulo, a manera de continuacion del marco teorico, siguiendo el trabajo de
Jessop (1999) se aborda el proceso de transformacion del patrén de reproduccion de capital
Fordista hacia uno de acumulacion flexible, describiéndose algunas de las modificaciones
en el régimen de acumulacion, las formas de regulacién politica sobre el proceso de



valorizacion y de socializacion de la riqueza, para mas adelante, explicar algunas de las
implicaciones de tal cambio y la instrumentacion de los postulados neoliberales, sobre las
formas de regular la ciudad, como son la liberalizacion de los usos e intensidades de uso del
suelo, abandono estatal en la promocion de vivienda social, y la implementacion de
esquemas de gobernanza urbana y de planificacion estratégica.

Ademas en este mismo capitulo, se retoman los conceptos de “empresarialismo urbano”
(Harvey 1989b), “maquina de crecimiento urbano” (Logan y Molotch, 2007 y Rodgers,
2009) y “régimen urbano” (Jessop, Peck y Tickell, 1999, Logan y Molotch, 2007 y Pierre,
2014), para entender los acuerdos y alianzas que conforman los administradores del aparato
de Estado con el capital inmobiliario, con miras a fomentar el desarrollo economico de las
urbes, a través del desarrollo inmobiliario intensivo (y/o extensivo), proceso de alianza de
clase para transformar las ciudades en maquinas de crecimiento urbano, que en la actual
etapa no solo tiene como actores a los gobiernos y élites locales, sino también a agentes
gubernamentales de niveles superiores de la administracion publica, asi como capitales
provenientes de diversas geografias y ramas econémicas.

En el tercer capitulo, se hace una revision sobre las politicas, normativas e instrumentos de
planificacién urbana en México y su capital, realizando el trazado de la arquitectura
institucional desde el nivel Federal de la administracion publica hasta el nivel local con las
Alcaldias (y Municipios), de esta manera, se comienza retomando algunos de los mandatos
mas representativos para el tema de esta tesis, de la Ley General de Asentamientos
Humanos (las atribuciones dadas a cada institucion y orden de gobierno sobre la regulacion
de los asentamientos humanos y espacios urbanos, etc.), para mas adelante, abordar de
forma especifica las politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana en la
Ciudad de México y sus Alcaldias, como lo son la Ley General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, los Programas de Desarrollo Urbano en la entidad (en cualquiera de sus
escalas de regulacion), ademas del contenido de los Decretos de Delimitacion de las Areas
de Actuacion, la promulgacion de las Normas Generales de Ordenacion Urbana, el Sistema
de Transferencia de Potencialidades, los Sistemas y Poligonos de Actuacion, etc.

Como cuarto y ultimo capitulo, guiado por las dimensiones propuestas anteriormente sobre
las que se desarrolla el proceso de produccién del espacio urbano como “destruccion
creativa”, se comienza con la dimension de la planificacion y regulacion politica sobre los
espacios, se exponen las diferentes politicas, normativas e instrumentos de planificacion
urbana que regulan la zona de las Granadas de la Alcaldia Miguel Hidalgo, su evolucion e
incidencia en el desarrollo inmobiliario, relacionando la promulgacion de estos
instrumentos, con las diferentes administraciones de gobierno de la Ciudad de Meéxico y la
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Alcaldia Miguel Hidalgo, asi como con el nimero de desarrollos inmobiliarios producidos
en la zona de estudio de 6 y mas niveles sobre banquetas, entre los afios 2000 y 2018.

Maés adelante, en la dimensién de la valorizacion del espacio urbano y el desarrollo
inmobiliario, se identifican los desarrollos inmobiliarios producidos en la zona de las
Granadas, su localizacion, tipo de uso, niveles construidos, y se realiza una relacion entre
estos y la zonificacién que regula el tipo e intensidad de uso de suelo en cada lote de la
zona de estudio, para identificar si corresponden los inmuebles nuevos producidos, con la
zonificacion definida en el Programa de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Miguel Hidalgo.

Identificando de esta manera aquellos que incumplen con la regulacion establecida pero
regularizados posteriormente por la accion estatal, ademas, se distinguen en el poligono de
estudio las zonas con mayor concentracion de nuevos desarrollos inmobiliarios, las cuales
corresponden, en su gran mayoria a lotes de amplia extension, donde anteriormente se
asentaron fabricas de empresas como General Motors, General Popo, Colgate-Palmolive,
Ferromex, etc. evidenciando, que en la zona de estudio se “destruyo creativamente” el
anterior ambiente construido, para edificar en la misma porcién de suelo urbano de un
nuevo arreglo espacial, consistente con la espacialidad requerida por los procesos
productivos del Post-Fordismo.

> Se decidio hacer el levantamiento de informacién sobre desarrollos inmobiliarios en la zona de estudio a
partir del parametro de 6 y mas niveles sobre banqueta, para tratar de encontrar si la promulgacién del
Programa de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Miguel Hidalgo de 1997, fue exitoso en su finalidad de
incentivar el reciclamiento de los predios con antiguos usos industriales, a lo cual no se encontré evidencia,
por el contrario, la gran mayoria de desarrollos inmobiliarios producidos en el periodo y area de estudio, se
realizaron tras la entrada en vigor del vigente Programa de Desarrollo Urbano en 2008, en el cual, aun
permitiendo una mayor intensificacion en el uso del suelo, gran parte de los inmuebles nuevos producidos
superan en niveles edificados, lo determinado en los planos de zonificacion del Programa de Desarrollo
Urbano vigente en la Alcaldia.
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Capitulo 1. Produccién del espacio urbano: aproximaciones tedricas para el
analisis de la ciudad y los procesos de desarrollo urbano contemporaneos.

1.1 Aproximaciones tedrico-metodologicas en el analisis del espacio como
produccion social.

A lo largo de la historia del pensamiento y de la interpretacion tedrica de la realidad social
como natural, el concepto de espacio ha sido definido tedricamente y tratado
sistematicamente desde una gran diversidad de postulados, desde aquellos primeros de la
tradicion aristotélica que lo enunciaban junto con el tiempo en “las categorias” para
anunciar los hechos empiricos, pasando por el filésofo Descartes, que inaugura la
separacion entre ambos conceptos, y la moderna definicién de Kant, o, siglo y medio mas
tarde con el espacio teorizado por los matematicos: el espacio euclidiano, curvo,
dimensional, etc. posiciones que devendrian pocos afios mas tarde en el uso del concepto en
los analisis linguisticos, psicoanaliticos, epistemoldgicos y nuevamente filoséficos
(Lefebvre, 2013).

Pero mi interés aqui, es teorizar este concepto desde la esfera o ambito social, del
entendimiento de la realidad a través de la teoria, en un camino constante que realiza el
proceso de analisis y contraste de lo empirico a través de lo teorico, y regresa nuevamente a
lo abstracto para afinar las propuestas de entendimiento de la realidad. De este modo,
siguiendo lo formulado hace ya casi medio siglo por el filésofo francés Henri Lefebvre
(1976 y 2013), se definird y teorizara sobre el concepto de espacio, desde la esfera 0 ambito
de lo social.

Para comenzar, siguiendo a Lefebvre (1976) expondré algunas de las diferentes
teorizaciones o formas de interpretacion del espacio que han surgido desde las ciencias
sociales y las humanidades.

La primer forma de entendimiento del espacio seria el de una forma pura, que lo sitia como
un punto de partida, que puede ser edificado, reificado y destruido a través de la accion
consciente y logica, por ejemplo, la practica arquitectonica, urbanistica y planificadora. Es
decir que el espacio constituiria un vacio que es llenado, disefiado y realizado por la técnica
espacials en cualquier escala, desde la antropométrica, la habitacional, la citadina,
metropolitana, regional, etc. donde las relaciones sociales se crean y recrean a partir de la
forma, la funcién y la estructura del espacio, de su orden y monumentalidad proyectada,

6 Cuando hablo de “técnica espacial”’, hago referencia a las disciplinas parcelarias que intervienen
directamente sobre los espacios, como la arquitectura, la planificacion urbana, el urbanismo, etc. las cuales
a través de sus diferentes dmbitos y escalas de accién, disefian, planifican y prefiguran idealmente el
espacio.
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planificada y producida, a decir de Lefebvre la agencia u actor social preponderante en esta
interpretacion de la espacialidad social, seria definido de esta manera:

Algunos arquitectos se consideran ain como amos Yy sefiores del espacio que conciben y
realizan. Se consideran o se hacen considerar como los demiurgos capaces de poner por
obra, en el seno de la sociedad, su concepcion y su definicion del espacio. [...] Dicho
espacio tiene las caracteristicas siguientes: vacio y puro, lugar por excelencia de los
nimeros y de las proporciones, del dureo numero por ejemplo; es visual, y, por tanto,
dibujado, espectacular; se puebla tardiamente de cosas habitantes y de “usuarios”; [...]
Repitamos una vez mas que el mayor peligro y la mayor objecidn que se pueden presentar
son la evacuacion del tiempo a la vez histérico y vivido. (Lefebvre, 1976:29)7.

Advertencia hecha por Lefebvre (sobre la evacuacion del tiempo en el espacio), que no es
en vano formulada, ya que desde la arquitectura, la planificacion urbana y el urbanismo
clasicos, estas disciplinas se auto erigen como las formadoras de la socialidad urbana, a
través del disefio del espacio, de su forma, funcién y estructura (y no al contrario, es decir
el espacio como resultado de las formas de sociabilidad, que en tanto objeto subjetivado
media en la re-produccion social), posiciones donde la mejor convivencia social, se logra
mediante el uso pasivo por los usuarios del espacio proyectado y disefiado por la técnica y
los profesionales del espacio.

Por otro lado, existe una segunda interpretacion, donde el espacio social se erige como el
punto de llegada, a la cual se accede “a través de la accion descriptiva antes de toda
teorizacion” (Lefebvre, 1976), este espacio seria el resultado del despliegue historico de la
sociedad, de su forma de materializacion y concretizacion, de sus “géneros de vida” y
practicas, conformando diversos y multiples “paisajes”, donde nuevamente hay que
expresar sin sobra, que a este se llega solo a traves de la verificacion empirica y descripcion
sin aparente contenido teorico, postulado utilizado y difundido por la geografia
decimononica y es replicada en sus formas progresistas en los centros académicos con la
denominada geografia francesa posibilista.

La tercera forma de entendimiento del espacio, no lo concibe a este como un punto de
partida (arquitectura y urbanismo), ni como un punto de llegada (geografia), se le entiende
“como un intermediario en todas las acepciones de este vocablo, es decir, se conceptualiza
como un procedimiento y un instrumento, un medio y una mediacion” (Lefebvre, 1976:30),
donde el espacio seria un instrumento al servicio del poder de clase y del Estado, es decir
que por medio del espacio, se reproduciran las condiciones a través y a partir de las cuales
se realiza el proceso incesante de valorizacion

Desde esta perspectiva el espacio seria el reflejo de la reproduccion ampliada del capital,
donde el agente es el capital o valor valorizandose (constituido como sujeto autbnomo), en

7 Cuando en una cita textual aparezcan corchetes, lo contenido en ellos es escrito por el autor de esta tesis.
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esta conceptualizacién el tiempo se cristaliza en el espacio, pero no se habla ya del tiempo
social: dialéctico, conflictivo y relacional; sino del tiempo del capital, donde este se
totaliza, se cierra en si mismo al absolutizarse, negando de esta forma toda capacidad
poiética (creativa) de los sujetos sociales. Seria el espacio fetiche del capital y la
conceptualizacion teorica fetichizada de la economia clasica o neoclésica, de la economia
espacial.

En esta misma linea, para el gedgrafo Fabian Gonzalez (2017), el capital al espacializarse,
transforma los antiguos espacios heterogéneos (que resultan de formas diversas de
organizar la re-produccion social), en espacios “vacios homogéneos”, en los cuales la tnica
forma de codificarlos es por medio del valor de cambios, pero este “vaciamiento” de los
diferentes espacios no hace referencia a su homogenizacion en las condiciones de
valorizacion, ya que una necesidad del propio proceso de valorizacién, es conformar
desarrollos geogréaficos desiguales, pero articulados bajo la I6gica de la valorizacion.

La cuarta forma de conceptualizacion y que es aquella con la cual el analisis dialéctico y
critico de la realidad social puede estar mas de acuerdo es la siguiente, citaré nuevamente a
Lefebvre, que nos define al espacio de esta forma:

Del espacio no se puede decir que sea un producto como cualquier otro, un objeto o una
suma de objetos, una cosa 0 una coleccién de cosas, una mercaderia 0 un conjunto de
mercaderias. No se puede decir que sea simplemente un instrumento, el mas importante de
todos los instrumentos, el presupuesto de toda produccién y de todo intercambio. Estaria
esencialmente vinculado con la reproduccion de las relaciones (sociales) de produccion [...]
para comprenderla, se debe tomar como referencia no la produccion en sentido restringido
de los economistas, -es decir el proceso de produccion de las cosas [su circulacion] y de su
consumo-, sino la reproduccién de las relaciones de produccion. En esta amplia acepcion, el
espacio de la produccion implicaria, por tanto, y encerraria en su seno la finalidad general,
la orientacion comdn a todas las actividades dentro de la sociedad neocapitalista. El espacio
constituiria, pues, una especie de esquema en un sentido dindmico, que seria comun a las
actividades diversas, a los trabajos divididos, a la cotidianidad, a los espacios creados por
los arquitectos y urbanistas. Vendria a ser por tanto un espacio a la vez abstracto-concreto,
homogéneo y desarticulado. (Lefebvre, 1976: 34).

Si bien en esta interpretacion (al igual que en las anteriores), se le entiende al espacio como
un medio e instrumento: proyectado y disefiado; mediacion y condicién de lo social,

8 La precision hecha sobre la constitucion del espacio del capital como “vacio homogéneo” desde la
perspectiva de Gonzalez (2017), es que en el proceso de reproduccidn de capital se da un vaciamiento del
contenido re-productivo y subjetivo de formas de organizacidn social no capitalistas y en particular de “é/
lugar”, y se impone a través de la homogenizacion, la légica del valor, donde a través de la relacion
intersubjetiva: sujeto-objeto o sociedad-espacio, se reproduce la sociabilidad y subjetividad del capital,
proceso contradictorio y antagonico, en el cual, el capital trata de imponer su subjetividad y materialidad a
otras formas de re-produccion social que no tienen a la valorizacion del valor como su punto central de
reproduccion.
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cristalizacion y resultado histérico de la préctica social y del espacio-tiempo del capital,
esta ultima conceptualizacion trasciende las anteriores al interpretarlo como totalidad,
comprension sobre el espacio en la cual ademas de ser condicion y mediacion para la
valorizacion, la produccién de mercancias, su circulaciéon y su consumo, en el uso y habitar
del espacio, se reproduciran a su vez las relaciones sociales.

No s6lo aquellas de la produccion (pero esencialmente estas en las sociedades capitalistas),
sino el conjunto de relaciones sociales que componen la sociabilidad en la modernidad, o
en otras palabras, el espacio y su produccion serian el resultado de las practicas materiales y
las relaciones sociales, y en tanto objeto subjetivado, en su uso media en la propia re-
produccién social.

Desde las nociones tedricas o postulados sobre la forma de interpretar al espacio que antes
fueron expuestas, la produccion del espacio es un proceso que se verifica en cada una de
ellas, donde unas conceptualizan este proceso a traves de la “técnica espacial” y la agencia
de arquitectos y urbanistas, otras como resultado de las practicas materiales de la sociedad,
y otras mas como el tiempo del capital absolutizado en el espacio, pero desde la Gltima
propuesta de entendimiento del espacio, la produccion como qued6 asentada en la cita
anterior, no sélo se entiende como la producciéon de las cosas, su circulacion y su consumo,
sino tambien como la re-produccion de las relaciones sociales.

Entonces, con esta ultima interpretacion, el espacio al ser entendido como objeto
subjetivado, los sujetos colectivos e individuales reproduciran las relaciones sociales a
través del uso “adecuado” del espacio, en su consumo y el habitar, donde el espacio en
tanto producto, como objetivacién de la sociedad, conjuga tanto la dimensién productiva
como la reproductiva, ya que la produccién de un objeto nunca es neutral, es determinada
por las condiciones pretéritas y la finalidad de los agentes.

Por lo que en su forma social un producto, llevara inscrita una intencionalidad para el sujeto
que lo consuma, es la dimension poiética (creativa) de los sujetos sociales, ya que dar
forma con el trabajo es realizar un proyecto social, reproduciendo a través del uso y el
consumo, una forma particular de sociabilidad (Echeverria, 2012), evidenciando una
contradiccion entre la agencia humana o actividad practica, y el “constrefiimiento” o
imposicion del trabajo pretérito y concretizado, contradiccion que es resuelta por la
necesidad, ya que ésta, exige una nueva forma social y material para su satisfaccions.

Es en esta forma de interpretar al espacio como totalidad, es que se articulan tanto a los
espacios de la produccion, la circulacion, la administracion, el poder y el consumo, pero no
s6lo de aquel consumo productivo, sino también del consumo reproductivo, en los espacios

° Necesidad que como explicaré mas adelante en el apartado sobre la produccion del espacio como
“destruccion creativa”, no resulta de los requerimientos concretos de la sociedad, por el contrario, es la
necesidad de la reproduccién ampliada y valorizacién la que se impone.
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del ocio, de la fiesta y recreacion, donde los espacios publicos -plazas- se erigen como el
ejemplo mas representativo de la vida urbana, es también en este consumo reproductivo del
espacio, es decir la reproduccion del mundo de la vida, donde se le dota al sujeto colectivo
de un papel de agencia social, es decir como productor de espacio partir de las practicas
materiales.

De la misma forma que esta conceptualizacion abarca la totalidad del espacio urbano (no
s6lo el disefiado, proyectado y dominado), en ella se integra a los barrios de urbanizacion
popular, que en una interpretacion rigida y conservadora del urbanismo y la arquitectura, se
erigen como diferenciales y residuales de lo urbano, por no ser planificados, no ser
resultado y no reproducir en su uso cotidiano lo proyectado por los profesionales del
espacio. Asi, al tiempo que se concibe al espacio como totalidad, este presenta condiciones
de desarrollo desigual, pero articuladas, ya que se encuentra escindido por la multiplicidad
de las propiedades, es decir que se habla de un espacio abstracto (relacional), homogéneo
(codificado a través del valor) y parcelado (por la propiedad).

En el texto paradigmatico del filosofo francés Henri Lefebvre “La produccion del espacio”
(2013) se encuentra un aproximacion tedrico-metodoldgica que nos permite analizar el
proceso por el cual es producido el espacio urbano, a partir del establecimiento de una
triada conceptual, el autor interpreta que el espacio (y esencialmente el espacio urbano)
constituye una mercancia que puede ser producida, valorizada e intercambiada en los
circuitos mercantiles, pero el espacio en su conceptualizacion, constituye una mercancia
peculiar.

Ya que su produccidn es un proceso que no sélo se desarrolla en el momentoio del disefio,
valorizacion e ingreso a los circuitos del mercado inmobiliario, sino también este en el
momento del habitar, del uso del espacio y la conformacién de subjetividades a partir de la
materialidad, proceso de produccion que puede ser aprehendido a travées de: el momento de
la conceptualizacion, disefio o prefiguracion ideal (representaciones del espacio), el
momento de la “intervencion” material, valorizacion o proceso de trabajo (précticas
espaciales), y en el momento del uso, ya sea de su consumo productivo o reproductivo
(espacios de la representacion), es decir el habitar y la vida cotidianazi.

Estas tres categorias son definidas por Lefebvre como:

10 Cuando hablo de “momentos”, no se tiene exclusivamente como instancia referencial la temporalidad, me
refiero a un proceso particular u dntico que constituye articulado con el resto de momentos una totalidad,
es decir un proceso ontoldgico de produccion del espacio.

11 La referencia a la vida cotidiana en el capitalismo es la de un tiempo social determinado por las
necesidades del proceso de valorizacién, ese tiempo social esta inscrito o contenido en las formas, funciones
y estructuras espaciales, las cuales determinan el “fluir” del tiempo en la vida cotidiana, es decir como
tiempo-espacio del capital.
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a) Préacticas espaciales: que comprenden la intervencion material, o trabajo, sobre y en el
espacio; estas “comsisten en una proyeccion “sobre el terreno” de todos los aspectos,
elementos y momentos de la préctica social, separéndolos y sin abandonar durante un sélo
instante el control global: es decir, realizando la sujecién del conjunto de la sociedad a la
practica politica, al poder del Estado.” (Lefebvre, 2013:69).

b) Representaciones del espacio: que son resultado de la planeacién, de la prefiguracion, de
la abstraccion cognitiva y conceptual del espacio, de la “técnica espacial”, donde se
expresan simbolos, signos y codigos en planos, planes, programas y cartografia; en las
sociedades modernas las representaciones del espacio estardn mediadas por los procesos
productivos, por el Estado y las disciplinas parcelarias (urbanismo, arquitectura,
planificacion urbana, geografia, etc.), esta dimension o momento en la produccion del
espacio esta intimamente ligada al poder y la légica productiva, a su orden y racionalidad,
donde se puede incorporar también al marketing y la publicidad, los cuales generan
imaginarios, simbolos y signos sobre formas de vida o “Habitus” en los espaciosiz.

c) Espacios de la representacion: que son el conjunto de espacios vividos, cotidianamente
experimentados por los sujetos no sélo como usuarios pasivos, sino también como agentes
que subjetivan, aprehenden y reestructuran el espacio en el imaginario y las préacticas
materiales, los espacios de la representacion: “son los espacios dominados, esto es
pasivamente experimentados, que la imaginacién desea modificar y tomar.” (Lefebvre,
2013:98)13.

Entonces la produccion del espacio no se realiza exclusivamente en un s6lo “momento”
(por ejemplo en la valorizacion del espacio y su entendimiento como practicas espaciales),
por el contrario, es un continuo actualizar y refuncionalizar del trabajo pretérito, de las
concepciones y percepciones que se tienen de “él lugar” (espacios de la representacion),
procesos que son sintetizados y regulados en la labor de la planificacion, disefio y la
“técnica espacial” (representacion del espacio), por lo que el espacio no es un objeto dado

12 Una de estas formas de representacién del espacio en la etapa de mundializacién neoliberal es el “City
branding”, formacién de imaginarios y materialidades a partir de la representacidn del espacio que genera el
marketing, que son rentabilizadas por los agentes inmobiliarios como rentas monopélicas, las cuales ayudan
a posicionar a las ciudades en el proceso de mundializaciéon del capital, fomentando la migracién de
capitales para su inversidn y espacializacidn en las ciudades.

13 Federico Saracho (2017) apunta que la dominacién estratégica en la produccion del espacio se encuentra
en ésta dimension que nos propone Lefebvre, asi lo enuncia el primer autor: “El punto central de la
produccion estratégica del espacio se desenvuelve en la captura de la percepcion de los sujetos que produce
la formacién del espacio percibido” (Saracho, 2017:23), por otra parte, mi posicidn respecto a los espacios
de la representacion hegemaénicos (e ideoldgicos) y la forma subjetiva de esta, es que constituye sélo una de
las dimensiones de la produccion de espacio, en las cuales no debemos de olvidar la materialidad, la
prefiguraciéon, el disefio y las prdacticas materiales, claro articuladas a la formacién de subjetividades
concretas, cumpliendo la premisa de que “lo concreto es concreto porque es resultado de multiples
determinaciones”.
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ni determinado de antemano por los “profesionales de espacio” (arquitectos, urbanistas,
geografos, planificadores, etc.), ni tan solo el resultado de la actividad practica de la
sociedad, sino una reconfiguracién, interaccion y oposicion continua de estos elementos en
un proceso totalizador.

Lefebvre (2013) expone que la produccion del espacio en modos de produccion y
sociedades pre-capitalistas, también puede ser aprehendida a través de estos tres conceptos
epistemologicos (practicas espaciales, representaciones del espacio y espacios de la
representacion), pero es solo en las sociedades modernas que la produccion del espacio,
alcanza una mayor complejidad, por el desarrollo y complejizacion de las estructuras
técnicas, por la division y especializacion del trabajo, por el surgimiento de nuevas
configuraciones de los conflictos, procesos y relaciones sociales.

Para este autor la diferencia esencial entre cualquier forma histérica de produccion del
espacio o espacializacion, y la capitalista (especialmente en la etapa que él denomina como
“sociedad burocratica del consumo dirigido™), estd en que el espacio, ademas de ser
resultado concreto de las relaciones sociales, se reproducen en su uso tales relaciones
sociales (principalmente las relaciones de produccion), ya que los espacios de ocio,
recreacion o de reproduccién de la fuerza de trabajo (vivienda, administracion,
equipamiento de consumo colectivo, etc.), que parecian mantenerse fuera de la orbita del
proceso de valorizacion, se integran a él, asi los espacios productivos (taller y la fabrica) y
reproductivos (de la reproduccion, del ocio y la diversion) son integrados a la produccion, y
con ellos la totalidad del espacio socialmente producido.

Para el fildsofo marxista, la produccion del espacio urbano cobra vital importancia en el
proceso de reproduccion del capital a partir de la segunda mitad del siglo XX, ya que a
través de la rama inmobiliaria, los capitales acumulados que resultan del sector financiero,
pueden ser invertidos en la produccion de inmuebles y la reestructuracion del espacio
urbano (Lefebvre, 1976), evitando de este modo la progresiva desvalorizacion del capital
ficticio (financiero).

Asegurando el retorno del capital valorizado (aunque esta inversion productiva en el
espacio urbano, ambiente construido y su reestructuracion, aumente el tiempo de rotacion
del capital invertido), por lo que la produccion del espacio y su “control”, se convierte en la
actualidad, en una dimension estratégica del antagonismo sociali4, es decir constituye a su
vez una dimensién politica, no es ya solo la conceptualizacion del espacio urbano como la

14 Siguiendo esta linea que establece a la produccién del espacio como una de las formas en que el
capitalismo puede demorar temporalmente sus endémicas crisis de sobreacumulacién, David Harvey (2004
y 2007a) plantea que a través de la renovacién del capital fijo anclado al suelo y el ambiente construido, el
capitalismo ha conseguido sortear temporalmente sus ciclicas crisis de sobreacumulacidon, proceso que el
tedrico de origen inglés ha denominado como: “solucién espacio-temporal” o “spatial fix”, el cual se
desarrolla tanto en la expansion fisica del capital a zonas que permitan aumentar la tasa de ganancia, como
la reestructuracion del ambiente construido en territorios de origen de los capitales.
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simple dimensién del consumo masivo, sino la produccién de espacio integrada al proceso
de valorizacion del valor, especialmente en la actual etapa de financiarizacion de los
procesos econoémicos.

Siguiendo a Echeverria (2012) puedo afirmar que no solo en la etapa de la “sociedad
burocrética de consumo dirigido” es que se reproduce una forma especifica de sociabilidad
por medio del uso de los productos del trabajo, entre ellos el espacio, sino en la produccidn
en general, ya que:

Producir es objetivar, inscribir en la forma del producto una intencion transformativa
dirigida al sujeto en tanto consumidor; intervencién que se subjetiva o se hace efectiva en el
momento en que éste usa (disfruta o utiliza) de manera adecuada ese producto en calidad de
bien, es decir, el momento en que al aprovechar la cosa, absorbe la forma de la cosa y se
deja transformar por ella. (Echeverria, 2012:171).

Entonces, si el objeto ya estda mediado por una forma particular de relacién social o
sociabilidad, esta misma se reproducira en el momento del consumo, del uso “adecuado” de
los objetos y en tanto al espacio urbano: en el habitar; por lo que la especificidad del
espacio en el capitalismo, no sera s6lo que éste reproduce las relaciones sociales de
produccidén (abarcando igualmente las relaciones que no estan directamente vinculadas a la
produccion), sino que es producido como una mercancia y de esta manera son incorporadas
las funciones, formas, estructuras, relaciones, imaginarios y representaciones espaciales, al
proceso de valorizacion del valor que se desarrolla a través de producir espacio.

La originalisima e importante contribucion de Lefebvre en tanto al espacio, esta en haber
entendido a éste en su dimension re-productiva y no solamente en la restringida dimension
de la produccion o la economia politica de la urbanizacion. La propuesta del filésofo
francés al incorporar la dimensién reproductiva y subjetiva, permite entender al proceso de
produccién del espacio, no solo desde las practicas espaciales y la finalidad de la
valorizacion del valor, sino también desde las representaciones del espacio (la
planificacién, ordenamiento y disefio), ademas del uso, el habitar y la vida cotidiana
(espacios de la representacion).

1.2 Valorizacion, desplazamientos espacio-temporales del capital y “destruccion
creativa”.

Hasta ahora he definido tedricamente al espacio, las formas de conceptualizarlo que existen
en las diferentes posturas metodoldgicas del anélisis social y se expuso la forma de
problematizar el concepto que se utilizara en esta tesis, pero ahora, es necesario pasar de la
conceptualizacion tedrica del espacio, al analisis de la forma de espacializacion del capital,
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que en términos analiticos de la ciudad y el fendmeno urbano, se puede entender como
“urbanizacion del capital” (Harvey, 1989a).

Ya que: “Los procesos urbanos bajo el capitalismo estin moldeados por la logica de la
circulacion y acumulacion de capital, que a su vez dan forma a las condiciones y
circunstancias de la acumulacion de capital en puntos posteriores en el tiempo y el
espacio.” (Harvey, 1989b:3)1s, o, en otras palabras, la urbanizacion en la modernidad es un
proceso que resulta del movimiento general de reproduccion del capital, por lo que la
forma, funcidn y estructura de los espacios respondera (entre otras) a sus determinaciones.

Para analizar como se inscribe la produccion de espacio en la reproduccién de capital,
abordaré primero desde la teoria del valor-trabajo, el proceso de valorizacion del valor.

Si bien el proceso de reproduccion de capital en un principio se desarrollo en la esfera de la
circulacion (es decir a través de los intercambios mercantiles), paulatinamente este modo de
re-produccidn, penetrd al conjunto de relaciones sociales de produccion y las transformd
subordinandolas a su logica de valorizacion, Harvey define este pasaje del capitalismo en la
esfera de la circulacion, a la esfera de la produccién de esta forma:

La transicion a un modo de produccion capitalista fue sefialada por un cambio de la
produccién de excedentes de capital y mano de obra por procesos externos a la circulacion
de capital, a una internalizacion de la produccion excedentaria dentro de la circulacion del
mismo capital. Ese cambio también fue significativo, he argumentado, por una inversion en
el rol de la renta, los intereses, las ganancias de los comerciantes, los poderes y funciones
estatales, y la produccion de ambientes construidos se convirtieron en servidores de la

acumulacion de capital y se supeditaron a su l6gica dominante. (Harvey, 1989a:27)1e.

Entonces, para realizar el proceso de valorizacion y obtener ganancias, se echa a andar el
proceso productivo, en el cual se transforman los objetos de trabajo o materias primas, a
partir de la puesta en practica de la fuerza de trabajo (en la forma de capital variable) y los
instrumentos de trabajo, en un proceso en el cual, el trabajo, que es la fuente de todo valor,
modifica los objetos de trabajo en valores de uso, una vez finalizado tal proceso, su
resultado seran productos Utiles con valor (es decir trabajo objetivado), pero no sélo con el
valor ya contenido en los objetos de trabajo primarios, sino un valor extra que resulta de la
transformacion de las materias primas en el propio proceso productivo.

Valor que en la forma dineraria sera obtenido por el empleador una vez que los productos
se transforman en mercancias y se realizan como tales en los circuitos del mercado, ya
vendidas las mercancias, el capitalista obtendra una ganancia, pero los montos de esta no
resultan de la circulacion mercantil de los productos, es decir por un mayor precio que

15 Traduccion propia.

16 Traduccion propia.
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pagara la demanda por una mayor necesidad de una mercancia, al contrario, resulta del
trabajo no pagado al trabajador en la jornada de trabajo, valor que se denomina ya como
plusvalor (o trabajo excedente) y que es reflejo de la explotacion del trabajador.

Pero la obtencidn de ganancias es un proceso mas complejo que el que se ha expuesto, en el
cual la ganancia de un competidor particular no necesariamente es igual al valor generado a
través del trabajo en el proceso productivo que comanda, 0 méas especificamente, no es
igual al trabajo impago, esto se debe a las diferencias de productividad del trabajo dentro de
los procesos productivos particulares y al establecimiento del precio general de mercado, de
esta forma, los oferentes que realicen sus procesos productivos con una mayor composicion
organica de capital, por ende con una mayor productividad del trabajo y menor valor
contenido por unidades producidas, tendran costos de produccion que les permitiran
obtener mayores rendimientos, ya que sus precios de produccion se situaran por debajo del
precio de mercadoz7.

Lo contrario ocurre con aquellos que producen con altos niveles de capital variable (mano
de obra), baja productividad del trabajo (mayor valor por producto) y bajas composiciones
orgénicas de capital (especialmente con bajas condiciones técnicas), los que al tener altos
costos de produccién, obtendran menor valor en la forma de ganancia en el mercado. ES
decir que la competencia y circulacion de capital no crean valor, este se genera solamente
en los procesos de trabajo, donde el plusvalor generado socialmente, se distribuye
desigualmente entre los competidores, por la diferencia de los precios de produccion de
cada uno de estos, y el establecimiento de forma general y por competencia, del pecio de
mercado (Harvey, 1990 y Dussel, 2014).

Pero el incremento de la productividad del trabajo no sélo es resultado de una mayor
destreza de los trabajadores y de una mejor organizacion del trabajo, resulta principalmente
de las mejores condiciones técnicas de la produccion (trabajo pasado o “muerto” objetivado
como capital fijo), es decir de la incorporacion de capital constante a la produccion, proceso
que lleva a una mayor division, especializacion y organizacion del trabajo, mejores
condiciones técnicas y de organizacion de la produccion que inicialmente son desarrolladas
por un oferente en los proceso de trabajo que comanda y de las cuales obtiene ganancias
extraordinarias.

7 Las ganancias derivadas de procesos productivos no son las Unicas formas en el capitalismo por las cuales
se pueden obtener rendimientos, con el desarrollo del circuito financiero del capital, este ultimo puede
subordinar la produccion de ganancias industriales con la extraccion de interés y rendimientos de las
acciones, pero si bien este tipo de capital puede convertirse en parasitario (cuando la tasa de interés se sitta
por encima de la tasa de ganancia industrial), es necesario para la produccion cuando existe falta de liquidez
para comenzar los procesos productivos.

21



Condiciones de produccion que desarrolladas en el capitalismo, son de “libre” acceso para
los competidoresss, es decir que son una mercancia, por lo que estos ultimos podran acceder
a ellas, igualando paulatinamente las composiciones organicas de capital entre el conjunto
de los competidores, y esfumando a la postre, las ganancias extraordinarias del competidor
méas productivo inicial, constituyéndose estas mejores condiciones productivas, como
condiciones medias de produccion, tendencia que lleva a la baja en la tasa de ganancia y
por ende a la reduccién generalizada de los margenes de ingresos, por lo que la busqueda
por parte de los competidores por la obtencion de ganancias extraordinarias, es lo que
incentiva parte de la incorporacion de nuevas y mejores técnicas en los procesos
productivos.

En este punto podemos encontrar una de las contradicciones fundamentales del capitalismo
y la valorizacion, que se encuentra en la introduccion de mejoras técnicas en los procesos
productivos, ya que por un lado la aplicacion de trabajo vivo constituye la fuente de todo
valor, por otro lado, el incremento de la productividad del trabajo mediante la
incorporacion de innovaciones tecnoldgicas, suplanta al trabajo vivo por el trabajo muerto o
“cristalizado” (Harvey, 1990), llevando en un primer momento, si al incremento de la
productividad del trabajo y la obtencion de ganancias extraordinarias, pero en segundo
momento y paraddjicamente, a largo plazo se desarrolla de forma generalizada una baja en
la tasa de ganancia, esto por incrementarse la proporcion del trabajo muerto frente al
trabajo vivo.

Desde un cuerpo tedrico diferente a la teoria del valor-trabajo y que constrasta con sus
postulados fundamentales, este proceso de incorporacion de innovaciones tecnoldgicas a
los procesos productivos, Joseph Schumpeter (1996), lo denomina como “destruccion
creativa’”.

Este autor identificando las crisis econdmicas recurrentes en Europa como los EUA, nos
Ilama la atencion sobre como en los ciclos Kondratiev, existe un periodo de crisis (onda
descendente) seguido de otra ola, en el cual la productividad del trabajo aumenta (onda
ascendente), identificando a las “revoluciones industriales” con sus innovaciones
tecnoldgicas, como aquellas que permiten revertir las tendencias decrecientes de los ciclos
Kondratiev, sortear las crisis y aumentar la dindmica de las economias con innovaciones

18 Aqui es necesario realizar una aclaracion, si bien en el capitalismo los bienes de capital y capital fijo
(herramientas y maquinaria) pueden circular “libremente” en el mercado, existe una restriccion para su
acceso, en primer momento por los altos costos que implica la compra y el desarrollo de innovadora
maquinaria y procesos de trabajo, pero en segundo momento, la propiedad intelectual de estos bienes
resulta en un impedimento para su libre circulaciéon (por ejemplo: las patentes), de este modo, a menos que
se obtenga mayor ganancia a costa de sobreexplotar a la fuerza de trabajo, extrayendo mayor plusvalia
absoluta, se necesita pagar por esos adelantos e innovaciones técnico-productivas para poder competir en
los mercados y obtener ganancias, conformandose un sobreprecio de estas mercancias (ya sean
intelectuales o materiales), que van mas alla de sus precios de produccion, monto de capital que se reclama
como ganancia por parte del desarrollador tecnoldgico, pero que constituye una “renta tecnolégica”.
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técnicas en los procesos productivosis, presentando paulatinamente un bienestar
generalizado en la poblacion, por la mayor produccion y acceso a bienes de consumo
béasico, de esta forma lo afirma el economista de origen austriaco:

Estas revoluciones [Industriales] modifican, periédicamente, la estructura existente en la
industria mediante la introduccién de nuevos métodos de produccion, a saber: la fabrica
mecanizada, la fabrica electrificada, la sintesis quimica, etc.[...]. Este proceso de cambio
industrial proporciona el impulso fundamental que da la tonica general a la economia; mientras
estas cosas se estan iniciando, tenemos, una rapida expansion y “prosperidad” predominante,
pero al mismo tiempo que estas cosas se completan y fluyen sus resultados, presenciamos una
eliminacion de los elementos anticuados de la estructura industrial y una “depresion”

predominante. (Schumpeter, 1996: 102).

A esta “eliminacion de elementos anticuados de la estructura industrial” y su cambio por
otros elementos innovadores, es lo que denomina Schumpeter como “destruccion creativa”,
la cual, apunta méas adelante, constituye el ntcleo central del capitalismo. Para Shcumpeter,
la forma secular del capitalismo para sortear sus crisis, es a través del desarrollo técnico-
cientifico y la incorporacién de innovadores procesos técnicos a la produccién, que
eliminen o recambien los elementos anticuados de la estructura industrial vigente,
incitacion gque proviene del sistema mismo, no es una fuerza externa que lo orilla a realizar
esto:

La apertura de nuevos mercados, extranjeros o nacionales, y el desarrollo de la organizacion de
la produccién, desde el taller de artesania y la manufactura hasta los concerns, tales como los
del acero de los Estados Unidos (U.S. Steel), ilustran el mismo proceso de mutacion industrial —
si se me permite usar esta expresion bioldgica- que revoluciona incesantemente la estructura
econdémica desde dentro, destruyendo lo antiguo y creando continuamente elementos nuevos.
Este proceso de destruccion creadora constituye el dato de hecho esencial del capitalismo. En
ella consiste en definitiva el capitalismo y toda empresa capitalista tiene que amoldarse a ella
para vivir. (Schumpeter, 1996:120-121) 2o.

Si bien el concepto de “destruccion creativa” emana de un cuerpo tedrico antagénico a la
teoria del valor-trabajo21, ayuda describir el proceso mediante el cual, el capital revoluciona

1% Por ejemplo en el capital fijo y la vida econdmicamente util de este, donde se hace necesarias
innovaciones e inversiones para reemplazarlo, y con esto se reduzca el tiempo de circulacidon del capital
circulante a través del capital fijo (tipo de capital donde “el valor queda aprisionado en un valor de uso
especifico” (Marx citado en Harvey, 2007a), aunque la renovacion de capital fijo, no necesariamente
corresponde a su periodo de vida util, sino a su vida econdmica util, es decir que esta maquinaria permita
competir a los oferentes y obtener ganancias.

20 | as cursivas corresponden al texto original.
21 Uno de los postulados en los cuales se contraponen ambos cuerpos tedricos, es en la distribucién de la

riqueza, asi, mientras que la teoria del valor-trabajo con la ley general de acumulacién capitalista plantea
que conforme a mayor productividad del trabajo, mayor explotacion del obrero (ya sea extrayendo
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constantemente sus fuerzas productivas (es decir el poder o la capacidad técnica para
transformar la naturaleza en valores de uso), proceso que se opone y entra en conflicto con
las existentes relaciones sociales de produccionzz.

Para el tema de esta tesis, “destruccion creativa” €s un concepto descriptivo, mediante el
cual podemos dar cuenta de los procesos contemporaneos de renovacion y reestructuracion
urbana que se desarrollan en las ciudades en proceso de internacionalizacion, lo que no
implica, aceptar los postulados generales schumpeterianos sobre como un mayor desarrollo
tecnoldgico y su aplicacion a los procesos productivos, genera una mayor produccion de
bienes de consumo béasico que llevan paulatinamente a un bienestar generalizada de las
masas.

Regresando a los postulado marxistas, como vimos anteriormente la competencia y la
incesante busqueda de ganancias se convierte en el acicate del capital, lo que anima parte
del desarrollo tecnoldgico y la subordinacién de este ultimo a los procesos de produccion,
entrando en conflicto con las relaciones sociales de produccion existentes, sobre esta
condicion dinamica del capital por revolucionar su base productiva dira David Harvey
enumerando los aciertos tedricos de Marx:

[Marx] mostrd, que el capitalismo tiene que ser ambas, expansivo y tecnolégicamente
dindmico, que la ganancia depende en la explotacién del trabajo vivo en la produccién; y
esto definid la relacion central de clase y la linea de lucha de clase entre compradores
(capitalistas) y vendedores (trabajadores) de fuerza de trabajo como una mercancia. El
también mostr6 que la necesaria expansion (acumulacion por la acumulacion y la
produccién por la produccién misma) frecuentemente entra en conflicto con el impulso de
revolucionar las fuerzas productivas bajo dicho sistemas de relaciones de clase, por lo tanto
el sistema es inestable, degenerando en crisis periédicas de sobre-acumulacion, una
condicion en la cual el plusvalor de capital y fuerza de trabajo existen sin usarse uno y otro.
Sobre acumulacion [que] lleva a la devaluacién y a la destruccién de ambos, capital y
fuerza de trabajo, a menos se encuentre alguna via que asegure ganancias para absorberlos a
ambos. (Harvey, 1989a:19).

plusvalias relativas o absolutas), Schumpeter interpreta que las revoluciones tecnoldgicas que innovan el
aparato productivo son favorables para mejorar las condiciones de reproduccidn de los trabajadores, ya que
“la mdquina capitalista es siempre una mdquina de produccion masiva, lo cual significa también,
inevitablemente que es una mdquina de produccion para las masas” (Schumpeter, 1996: 101), donde a un
desarrollo tecnoldgico que incentive la productividad del trabajo, se consigue paulatinamente, mejorar las
condiciones de reproducciéon de los propios trabajadores, llevando a la postre, a un bienestar generalizado;
propuesta que no toma en cuenta al valor y las repercusiones sobre este, de la incorporacidn de tecnologia
innovadora a la produccion, ya que Schumpeter sélo pone atencidn en los bienes producidos por la maquina
capitalista de produccion masiva y por lo tanto, con este cuerpo tedrico, no se evidencia la baja en la tasa de
ganancia que resulta de la suplantacién del trabajo vivo por el trabajo pasado o “muerto” en la produccion.

22 Que en otras palabras son: “la organizacién social y las implicaciones sociales del qué, como y porqué de la
produccion” (Harvey, 1990:107).
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Siguiendo lo afirmado por el tedrico de origen inglés, vemos que el capitalismo lleva en su
seno la aparicion de periodicas y recurrentes crisis econémicas por el desarrollo de las
fuerzas productivas, la subordinacion de las mejoras técnicas al proceso de valorizacion y
posterior socializacion, llevando mas tarde a la baja en la tasa de ganancia de forma general
y la incapacidad de encontrar actividades productivas que reditien rendimientos por encima
de esta Ultima.

Pero el mismo autor nos advierte que el capital, en momentos de crisis de sobre-
acumulacién ademas de revolucionar los procesos de trabajo, ha desarrollado otra forma de
sortear sus crisis, la cual es temporal y no definitiva, y esta es a partir de producir espacio,
estrategia que Harvey (2004 y 2007a) ha denominado como “solucién espacio-temporal” o
“Spatial Fix”, la cual constituye una internalizacibn de sus contradicciones
(sobreacumulacion), que se cristaliza o traslada no ya directamente sobre los procesos
productivos, sino a la base espacial que los sustenta y potencia.

Desplazamientos espacio-temporales del capital que se desarrollan de dos formas o la
combinacion de ambas, por un lado con la “salida” de los capitales acumulados y no
productivos en la expansion fisica (geogréfica) de las economias desarrolladas, fenémeno
que lleva al colonialismo, imperialismo e inversién productiva en nuevos territorioszs, y por
otro lado, méas importante para el tema de esta tesis, por medio de la valorizacion y
reestructuracion del espacio construido, es que se han podido sortear temporalmente las
recurrentes crisis economicas, asi lo afirma este autor:

Para evitar la devaluacién hay que encontrar formas rentables de absorber el exceso de
capital. La expansién geografica y la reorganizacién espacial ofrecen esa posibilidad, que
no se puede separar empero de dilaciones temporales en las que el exceso de capital se
invierte en proyectos de largo plazo que tardan muchos afios en devolver su valor a la

circulacion mediante la actividad productiva que promueven. (Harvey, 2004:80).

Asi, en la soluciébn o desplazamiento espacio-temporal del capital para evitar
temporalmente las crisis de sobre-acumulacion, la reestructuracién del espacio y el
ambiente construido juega un papel fundamental, ya que se producira una nueva
materialidad infraestructural que sustentara un ciclo de valorizacion y circulacion de capital
de maés largo plazo, dandose esta reestructuracion tanto en los elementos infraestructurales
que permiten la reproduccion del capital, es decir en las condiciones generales de la

23 Sobre la subsuncidn real y formal de los territorios al proceso de valorizacidn, el mismo autor nos propone
retomando los trabajos de Rosa Luxemburgo, que el capital necesita para mantener su dinamica expansiva,
la incorporacién de nuevos territorios a la Idgica de valorizacidn, claro de forma subordinada y dependiente,
conformando la relacién centro-periferia o desarrollo-subdesarrollo, pero en la actual etapa de
reproduccién de capital, a saber, flexible, posfordista y neoliberal, se ha desarrollado un nuevo ciclo de
expansion del capital, donde este trata de incorporar si nuevos territorios, pero también esferas del mundo
de la vida que se mantenian ajenos a los circuitos mercantiles, tanto en paises centrales como periféricos, tal
es el caso de “los bienes comunes”, proceso de enajenacion y mercantilizacién que constituye una nueva
fase del imperialismo y que Harvey (2004) ha llamado como el “Nuevo imperialismo”.
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produccién, como en la base material que permite la reproduccion de la vida, a saber, el
fondo de consumo.

Entonces, veamos como nos explica Harvey este desplazamiento del capital en el circuito
primario o de la produccién, hacia la formacion de una nueva base infraestructural para la
valorizacion y la reproduccion de la vida (o circuito secundario).

Los flujos de capital [sobre-acumulado] se alejan del terreno de la produccioén y el consumo
inmediatos (el circuito primario) y se dirigen a un circuito secundario de capital fijo y
formacién de fondos de consumo o bien hacia un circuito terciario de gasto social, investigacion
y desarrollo. Los circuitos secundario y terciario absorben el exceso de capital en inversiones de
larga duracion. En el circuito secundario de capital, los flujos se dividen en capital fijo para la
produccién (instalaciones y equipo, capacidad de generacion de energia, vias ferroviarias,
puertos, etc.) y la creacion de un fondo de consumo (por ejemplo viviendas). A menudo son
posibles usos conjuntos (la autopistas se pueden utilizar tanto para actividades de produccién
como de consumo). Parte del capital que fluye hacia el circuito secundario se incrusta en la
tierra constituyendo un depdsito de activos materiales locales, lo que podemos Illamar un
“ambiente construido” para la produccion y el consumo (parques industriales, puertos y
aeropuertos, redes de transporte y telecomunicaciones, sistemas de distribucién de agua y
alcantarillado, viviendas, hospitales, escuelas). (Harvey, 2004:93).

Si bien, por un lado el concepto de “destruccion creativa”, hace referencia al desarrollo e
incorporacion de innovaciones técnicas que incentiven una mayor productividad del
trabajo, y por otro, el concepto de desplazamiento espacio-temporal del capital, alude a los
movimientos geograficos y de reorganizacion del espacio que el capital sobre-acumulado
debe realizar para encontrar inversiones rentables sobre la tasa media de ganancia y que
sustentaran un ciclo de valorizacion de mas largo plazo, los articularé (con el riesgo que
esto con lleva por emanar de cuerpos teoricos disimiles) y se entenderdn como
complementarios, ya que una de las formas en que el capital sobre-acumulado puede
invertirse como “solucién espacio temporal”, es por medio de la reestructuracion del
ambiente construido, o en otras palabras su “destruccion creativa’2a.

De esta manera la “destruccion creativa” sucede en dos ambitos, el primero en fabricas,
campos Yy talleres con el recambio del existente capital fijo por uno innovador que potencie
los procesos productivos, y el segundo, para posibilitar un proceso circulatorio de capital
mas eficiente, para que este se valorice, rote mas rapido y se desplace espacio-
temporalmente, ocurre una “destruccion creativa” del espacio y el ambiente construido.

Es decir, la demolicion y produccién en la misma porcion de suelo, de nuevos objetos
anclados al suelo que potencien un proceso circulatorio de capital de méas largo plazo,
“destruccion creativa” del espacio que para realizarse, deben desarrollarse formas

24 Aunque esa produccién de capital fijo anclado al suelo y fondo de consumo, aumente el periodo de
rotacién de capital y exiga un pago por su tiempo de produccion.
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innovadoras de disefio, planeacion y regulacion (por ejemplo, el desplazamiento de la
planificacion racional normativa hacia la planificacion estratégicazs), 1o que llevara a la
postre a diferentes y més eficientes (para la I6gica de valorizacion) formas de uso y gestion
del espacio, constituyendo de esta forma nuevas subjetividades, formas de habitar y
practicas materiales en los espacios.

1.3 Urbanizacion del capital: Ambiente construido y produccion del espacio como
“destruccion creativa”.

Para comenzar a definir como es que se entendera en esta tesis a la produccion del espacio
como “destruccion creativa”, comenzaré con un concepto ya utilizado, aunque no se puede
catalogar como analitico, sino como descriptivo, nos ayuda a entender la cristalizacion o
fijacion del trabajo al suelo en la produccion del espacio, este concepto es el de “ambiente
construido” (Harvey, 1990 y 2004)zs, el cual para el proceso de urbanizacion, hace referencia
al conjunto de elementos infraestructurales por medio de los cuales se hace posible la
produccién y reproduccion social, en el cual que se conjugan las condiciones generales de
la produccion, pero también los elementos anclados al suelo que permiten la reproduccion
de la vida, es decir el fondo de consumo.

Para el economista urbano Samuel Jaramillo (2010), en este ambiente construido (0 en su
definicion: espacio), se conjugan dos elementos importantes, el primero es el suelo urbano
que es el receptaculo de la actividad practica o trabajo, y el segundo, es el objeto
inmobiliario en si que se encuentra anclado a este suelo, asi lo expresa este autor:

El suelo proporciona entonces el soporte para la creacién de algo, el espacio construido,
gue es el que finalmente se consume como receptaculo de las actividades urbanas. El
proceso de adecuacion de la tierra urbana es en si mismo una actividad productiva, se trata

2> Pensemos por ejemplo en ejercicios de la planificacion racional normativa del urbanismo racionalista
como: la zonificacidn en la primera mitad del siglo XX (ejercicio en el que se delimitaban grandes éareas
urbanas de acuerdo al tipo de uso proyectado), o posteriormente a finales de siglo XX, con las
modificaciones al patrén de reproduccion de capital y su transito a uno post-fordista, la combinacién de
usos de suelo para la compactacién, densificacion y uso mas intensivo del suelo con el disefio de areas
urbanas con usos de suelo mixtos que propone la planificacién estratégica, etc.

26 E| concepto de ambiente construido hace referencia en sentido amplio al conjunto de elementos
infraestructurales anclados al suelo, en él se incorporan tanto los elementos que hacen posible los procesos
productivos, es decir el capital fijo anclado al suelo, y por otro lado, también incorpora a los elementos fijos
al suelo que permiten la reproduccién de la vida, los cuales pueden ser definidos como fondo de consumo,
por ejemplo, la vivienda, (Harvey, 1990); pero como afirma Christian Topalov (1979), el espacio urbano es un
valor de uso complejo en el que se conjugan, articulan y contraponen las diferentes finalidades de uso los
elementos que lo componen, donde al movimiento general de socializacion de las fuerzas productivas que
constituye la urbanizacion, se contrapone la apropiacion privada del espacio urbano que promueve el
capitalismo como forma de reproduccion, especialmente el capital inmobiliario.

27



de la movilizacion de trabajo, instrumentos y materias para manipular el medio y
transformarlo, de tal manera que pueda ser utilizado y consumido, en tal sentido el espacio
construido debe ser considerado como un bien, como el producto de este proceso
productivo (Jaramillo, 2010:94-95).

Por lo que en la produccion de una casa, conjunto habitacional, edificio de oficinas, centro
comercial, una via general de circulacion o un aeropuerto, no sélo se tienen que tener en
cuenta las cualidades del objeto inmobiliario producido en si, sino también la localizacién
de este y su relacion con el conjunto urbano.

Precision que nos ayudara a entender que en la valorizacion que se realiza a través de
producir espacio, no solo se reclama como ganancia, las ganancias de la industria de la
construccién (la cual resulta de la explotacion del trabajo vivo y los diferentes niveles de
productividad del trabajo dentro de esta rama), sino ademas la renta del suelo, la cual puede
ser definida como la ganancia extraordinaria permanente que resulta del uso monopélico
del suelo urbanoz7 y que es obtenida por los desarrolladores inmobiliarios como renta
capitalizada.

Donde los niveles de estas rentas, resultan o son reflejos de las sobreganancias que obtienen
las actividades productivas por una mejor o peor localizacion de acuerdo al conjunto
urbano, es decir que los montos de renta son definidos por el propio proceso de
valorizacion que se realiza en el espacio y las condiciones de localizacion de este, donde
esta ventaja espacial o de localizacion se exige en la forma de rentas urbanas. En palabras
de Topalov:

Si existe la renta del suelo es porque existe la diferencia en el espacio de las condiciones en
cuanto a la valorizacion de los capitales. Si existe la renta del suelo actualmente es porque
existe el uso capitalista del espacio y sobreganancias de localizacion. Estas sobreganancias,
gue van a establecerse en forma de rentas, tienen precisamente como origen, el hecho de
que los efectos dtiles de aglomeracion no son reproducibles -y que el acceso a ellos esta
monopolizado por la propiedad del suelo-. Pero el contenido econémico de esta propiedad
del suelo, en el capitalismo, es la sobreganancia del capital. [...]. En otras palabras, la renta
del suelo devuelve al capital la imagen de su propio movimiento, de su desarrollo desigual.

27 El mismo Samuel Jaramillo (2010) explica que existen diferentes movimientos del precio del suelo dentro
de los cuales se determinan los montos de la renta, por un lado tenemos a los movimientos estructurales,
gue corresponderian a movimientos de largo plazo que resultan de la inversidn (o desinversidn) progresiva
de capital en el espacio y la fijacion (o devaluacién) del trabajo pasado, y por otro, los movimientos
coyunturales que reflejan procesos econdmicos de corta duracién, donde ambos pueden ser ascendentes o
descendentes, por ejemplo, en el primer caso la baja del precio de la vivienda suburbana en Detroit, o para
el segundo, el movimiento coyuntural del precio de la vivienda y el arrendamiento en zonas afectadas y no
afectadas por el sismo del 19 de septiembre de 2017 en la Ciudad de México; entonces, aunque las rentas
son ganancias extraordinarias permanentes, su magnitud serd determinada por los movimientos
ascendentes o descendientes del precio del suelo, los bienes inmobiliarios, el tipo de actividades realizadas
en el espacio y los niveles de sobreganancia que resultan de este uso del espacio.
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Ella impone a cada capital particular las leyes del capital en su conjunto. (Topalov,
1979:34-35).

Entonces se pueden definir a estas sobreganancias por una mejor localizacion de un
inmueble (casa, departamento, edificio, centro comercial, planta industrial, etc.) como
rentas de localizacion, que no son otra cosa mas que ‘“Rentas diferenciales” dentro de la
rama inmobiliariazs, diferencial de ganancia capitalizada por el desarrollador inmobiliario
donde su magnitud, esta en referencia directa a los niveles de sobreganancia productiva que
se obtienen por la localizacion ventajosa, no asi a los precios de produccion del propio bien
inmueble, ya que en estos, la ganancia corresponde la industria de la construccion.

Estas rentas de localizacién, como puede observarse en la grafica 1, incrementan su
magnitud conforme mas cercano se encuentre el inmueble nuevo producido a las zonas de
centralidad, definidas como aquellos espacios con mejores condiciones de habitabilidad,
equipamiento, servicios, comunicacion y movilidad, o en otras palabras: “capital espacial”
(Apaolaza, 2014).

Las rentas de localizacién o rentas diferenciales, analiticamente se diferencian en dos tipos
para entender los niveles de sobreganancia que se obtienen por la localizacién e intensidad
de uso del suelo; de forma general se tiene a la renta urbana por localizacién o diferencial
tipo I, la cual estda en relacion directa a la localizacién del inmueble respecto el
conglomerado urbano y las zonas de centralidad.

Cuando se da un uso més intensivo del suelo por una produccion vertical, incrementando la
densidad habitacional, por predio, etc. se extraen mayores niveles de ganancia, que resultan
de una mayor inversion de capital que incremente el stock producido, las cuales se
denominan como rentas diferenciales tipo 11, en la cual se debe advertir que un aumento del
area construida, se incrementa a su vez la ganancia de la industria de la construccion.

Pero aun asi, a una mayor inversion de capital que incremente la intensidad de uso del
suelo, corresponden de la misma forma mayores niveles de renta, este incremento de
ganancias por mayor intensidad en el uso de suelo e inversion de capital (mayor
edificabilidad vertical), se puede ver en la grafica 2 expresado en precios de suelo por m2,
donde se muestra que a una mayor edificabilidad, se incrementa de forma directamente
proporcional el precio del suelo.

28 para este trabajo solamente se hard referencia a la renta de localizacion o renta diferencial, esto para
evidenciar la seleccién espacial e intensificacion de uso del suelo que el capital hace para desarrollar los
proyectos inmobiliarios de altura, no corresponde a este trabajo la problematizacidon de las rentas de
monopolio y las rentas urbanas absolutas, pero hay que agregar que esta Ultima se encuentra también en el
precio del bien inmueble pero de forma encubierta, como puede observarse en la grafica 1, la identificacion
de la magnitud de la renta absoluta, corresponde al diferencial que existe entre el precio de la tierra agricola
periférica de una ciudad o conglomerado urbano, y el propio suelo urbano (servido) de esa ciudad, pero en
peor localizacidn, precio de este Ultimo que tedricamente es mas elevado que el de usos agricolas.
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Gréfica 1. Renta urbana absoluta y diferencial tipo I (o por localizacion).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Jaramillo (2006).

Grafica 2. Rentas diferenciales tipo 11
(Relacién entre edificabilidad vertical y precio de suelo por m2).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Jaramillo (2006).
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Este incremento correlativo entre el precio del suelo por m2 y aumento del area construida
(vertical), es lo que sucede actualmente en la Ciudad de Meéxico, donde a un aumento
vertical del stock de vivienda, oficinas, centros de distribucion y de consumo desde la
década del afio 2000, se han incrementado de igual forma los precios del suelo.

Pero donde es necesario indicar, que el incremento del precio del suelo disponible para
edificar, no necesariamente es correlativo al incremento del precio del suelo de las nuevas
mercancias inmobiliarias producidas, existiendo una brecha de los precios del suelo entre
estos, mostrando asi el caracter oligopdlico del mercado inmobiliario y de suelo, donde el
monopolio de la propiedad del suelo les permite a los agentes econdmicos capitalistas, es
decir a los desarrolladores inmobiliarios, incrementar los precios del suelo de acuerdo a sus
tasas de ganancia proyectadas y no directamente a la ganancia marginal resultante de una
mayor demanda de este, como comlUnmente se asocia, para explicar esto, veamos
brevemente como se desarrolla el proceso productivo inmobiliario con el siguiente esquema
del cuadro 1:

Cuadro 1. Ciclo de valorizacion de sector inmobiliario

CC + (PS
xD»| D » {%} —+M(CC + CV + G)|—=M(GCC)|~ D’(PS*g") + (PS + PP + GCC + i)
It A |
| | | |
Financiamiento Produccién Circulacidn Ganancia Precio de
comercial | inmabiliaria promocion |
I

Precio final de venta de
nuevo inmueble

Fuente: Elaboracion propia a partir de Jaramillo (2006) y Dussel (2014).

Por ejemplo, para iniciar el proceso productivo de un edificio de departamentos, el capital
inmobiliario tiene que obtener un capital inicial (*C), el cual es adquirido a través del
préstamo y que después reclamara su ganancia como interés (i), con este capital inicial se
adquiere el suelo (PS) donde desarrollara el inmueble, se compraran los instrumentos y
objetos de trabajo (CC) y se contratard la mano de obra (CV) que se requiere para edificar,
resultando tras el proceso productivo una una mercancia valorizada (M), donde el precio de
produccion del inmueble contiene: el costo de la mano de obra (CV), de los objetos e
instrumentos de trabajo (CC), ademé&s la tasa media de ganancia de la industria de la
construccion (G”), conjunto de costos que se denominan “precio de produccion” (PP).

Para realizar en el mercado el stock de viviendas producidas, interviene el capital
comercial, que tras poner en circulacién las mercancias y venderlas (M"), reclama su
ganancia comercial (GCC), de este modo, tras realizado el proceso productivo y vendido el
total del stock edificado, el capital inmobiliario obtendra como ganancia por comandar el
proceso de edificacion y promocion, la renta capitalizada del suelo (PS*g’), que
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corresponde al precio del suelo multiplicado por la tasa de interés o tasa de ganancia media
del sector inmobiliario.

Pero recordemos que tal precio del suelo es diferencial por la localizacion del predio
respecto al conjunto urbano y las zonas de centralidad, donde ademas, si por una
edificacion vertical y mayor densidad habitacional (menor area de departamento) se
incrementa el stock de vivienda producida, la renta capitalizada del suelo aumenta por la
produccion de mas mercancias inmobiliarias en la misma porcion de suelo urbano, pero el
precio final de los inmuebles no resulta Unicamente de la renta capitalizada del suelo, esta
s6lo corresponde a la ganancia del desarrollador inmobiliario, debemos agregar a esta el
precio de produccion, la ganancia del capital comercial, el interés del capital adquirido a
préstamo, asi como el precio del suelo que se pago al inicio, a este precio total, Jaramillo
(2006), lo denomina como Precio total de mercado conjunto.

En los procesos productivos inmobiliarios donde un agente es quien comanda toda la
cadena de acumulacion (capitalizacion, adquisicion, produccion y venta), no sélo
acumulara las ganancias de las rentas capitalizadas y maximizadas, sino también la
ganancia de la industria de la construccién, del capital comercial y el interés,
incrementando de esta manera el excedente, como se muestra en la gréfica 3.

Gréfica 3. Composicion de precio de bienes inmobiliarios

PS*g": Renta.

.
PS™g PS: Precio del suelo

G’: Ganancia media.

N K: Capital variable +
Precio de capital constante.
produccién
E: Excedente

Fuente: Elaboracion propia a partir de Jaramillo (2010).

De esta manera, se desarrolla una competencia por el espacio por parte de los capitales, ya
que estos buscan espacializarse en aquellas porciones de la ciudad o conglomerado urbano
donde puedan capitalizar en la forma de rentas, las mejores condiciones de centralidad, es
decir: localizacion, habitabilidad, comunicacion, dotacion de servicios, etc. por lo que al
invertir el capital en zonas que ya son rentables, se conforma como corolario de esto, un
desarrollo geogréafico desigual que tiene dos consecuencias negativas:
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1) Por un lado se incrementan los precios del suelo urbano2g, generando a la postre procesos
de desplazamiento exclusionario (Marcuse, 1985 y Lopez Morales, 2012); y por otro lado,
2) la mayor intensidad en los usos del suelo, tensiona los servicios urbanos, colapsa las vias
de circulacién y reduce las condiciones favorables de habitabilidad; donde esta reinversion
y un uso mas intensivo del espacio, no necesariamente Illevan posteriormente a la baja en el
precio de los bienes inmuebles. Ya que el amplio lapso temporal de vida til de los bienes
inmuebles, el caracter monopolico de la propiedad del suelo y su irreproducibilidad (o
escasez), le permiten a los desarrolladores mantener por amplios lapsos temporales,
elevados precios de los nuevos bienes inmuebles producidos.

Regresando al ambiente construido, este fue definido como el conjunto de elementos
anclados al suelo que hacen posible la produccién, valorizacion y circulacion del capital
sobre el espacio, son elementos como las vias generales de circulacion automotriz y
ferroviaria, los puertos y aeropuertos, las redes de produccion, almacenamiento y
distribucion de energia eléctrica, hidrocarburos y agua, las redes de tratamiento y drenaje
de aguas negras, redes de alumbrado puablico, centros de distribucion y venta de
mercancias, plantas industriales, etc.

Pero ademas en esta amplia conceptualizacion del ambiente construido, debemos incluir la
infraestructura necesaria para la reproduccion de la vida o fondo de consumo, como son los
espacios habitacionales, las redes de movilidad pablica y/o colectiva, los centros educativos
y de salud, de la administracion puablica, parques y plazas publicas, etc. Asi, el conjunto de
elementos que constituyen al ambiente construido son la expresion material del grado de
desarrollo de una sociedad, indica una forma de organizar espacialmente el producir y
reproducir, asi como el nivel de desarrollo técnico y productivo de una formacién social en
un momento dado.

Pero el capitalismo al ser un sistema econdémico expansivo necesita para aumentar las
ganancias, de la ampliacion de la produccion y la reduccion del tiempo de circulacion y
rotacion del capital, por lo que requiere continuamente mejores condiciones
infraestructurales para realizarlo, de esta manera el conjunto de elementos materiales que

2% Recordemos que el suelo urbano y en especial aquel con ventajas de localizacidon, no es infinito, sino
escaso y dificilmente reproducible (es decir suelo con las mismas condiciones), por lo que las condiciones
peculiares de esta mercancia dificultan la circulacion del suelo urbano en el mercado, una de estas
condiciones peculiares de la mercancia suelo, es el monopolio de la propiedad territorial, ya que el suelo
constituye una reserva de capital que incrementa paulatina pero gradualmente su precio (“engorda” de
terrenos), ademas, con el arrendamiento, se pueden obtener rentas periddicas sin necesidad de invertir
capital para mejorar los inmuebles, o ni siquiera es necesaria la propia intervencién del propietario del suelo
en el proceso productivo, condiciones de obtencién de ganancias dadas por el monopolio de la propiedad,
que “entorpecen su libre circulacién” como otras mercancias que necesitan realizarse como tales para
devolver su valor en la forma de dinero, constituyéndose de este modo, el mercado inmobiliario como un
mercado con caracteristicas monopdlicas y oligopdlicas.
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hacen posible la produccién y circulacion de capital, se tienen que renovar, Harvey nos
explica de esta forma la necesidad de renovacion del ambiente construido.

La emergencia de una estructura espacial especifica con el ascenso del capitalismo no es un
proceso libre de contradicciones. Para superar los obstaculos espaciales y “aniquilar el
espacio mediante el tiempo”, se crean estructuras espaciales que acaban por convertirse
ellas mismas en obstaculos para la nueva acumulacion. Estas estructuras espaciales se
expresan, por supuesto, en la forma fija e inamovible de los medios de transporte, la fabrica
y otros medios de produccién y consumo que no se pueden mover sin ser destruidos [...].
De esa forma el capital pasa a representarse en forma de paisaje fisico creado a su propia
imagen, creado como valores de uso para potenciar la acumulacion progresiva de capital. El
paisaje geografico que el capital fijo e inmovil comprende es a un tiempo la gloria coronada
del anterior desarrollo del capital y una prision que inhibe un mayor progreso de la
acumulacion. (Harvey, 2007a:265).

Como indiqué al inicio de este apartado, en el analisis del proceso de urbanizacion no se
debe tener en cuenta Unicamente al objeto inmobiliario en si, sino también al suelo sobre el
que esta anclado, entonces el suelo en mejores condiciones de localizacion, es aquel donde
se realizara la “destruccion creativa” del espacio, suelo urbano que es el receptaculo de la
actividad préctica del trabajo y sobre el cual se desarrollard un nuevo elemento
infraestructural innovador que permita, agilice y potencie un proceso circulatorio de capital
mas eficiente.

Esto es lo que ocurre con los procesos de reciclamiento de antiguas zonas fabriles o de
distribucion, que en un principio se localizaron en las periferias urbanas, pero con la
expansion periférica y metropolitana de las urbes, se encuentran ahora en una localizacion
pericentral, donde si bien en las instalaciones industriales el capital circulante puede
circular més eficientemente a través de un capital fijo innovador, el suelo sobre el cual se
asientan, otorga la posibilidad de producir un nuevo inmueble del cual se pueden extraer
mayores ganancias, por ejemplo, con el desarrollo de un centro comercial en un area de
usos mixtos, en el cual por constituir centralidad y tener mercados casi cautivos (por las
areas habitacionales), el capital comercial rota mas rapido, siendo este espacio mas
apreciado y codiciado por su capacidad de acelerar la rotacion del capital comercial que lo
constituye, condicion del cual, los desarrolladores inmobiliarios pueden obtener mayores
ganancias, aumentando el precio del inmueble.

Como expliqué antes, el proceso de “destruccion creativa” ocurre en primer momento en
las fabricas, campos y talleres, con la innovacion de la estructura técnico-productiva de los
procesos de trabajo, sustituyendo el capital fijo por uno mas eficiente que aumente la
productividad del trabajo y acelere la rotacion del capital circulante, modificando la
organizacion del trabajo y especializando este cada vez mas y mas, etc. y en un segundo
momento, este mismo proceso de “destruccion creativa” como “solucion” o
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“desplazamiento espacio-temporal del capital, sucede con la modificacion del ambiente
construido”.

Pero la mejora e innovacién infraestructural solamente se logra a través de la destruccion
del trabajo muerto anclado al espacio y su reemplazo por otro nuevo, desarrollandose una
destruccion que produce un nuevo “Spatial Fix”(Harvey, 2004 y 2007a), accién que
ademas de permitir reducir el tiempo de circulacion (y por ende de rotacion) del capital
sobre el espacio, ella misma constituye una actividad productiva, es decir que el capital
circula y se valoriza a través de producir y reestructurar el propio espacio urbano, donde el
suelo urbano es aquel elemento que se recicla para permitir un ciclo mas productivo y
rentable de valorizacion en la produccion inmobiliaria.

Entonces daré una definicidn de lo que entiendo en esta tesis sobre produccion del espacio
como “destruccion creativa”, que es la demolicion del ambiente construido y la produccién
en la misma porcién de suelo urbano de un nuevo arreglo espacial que permita un ciclo de
valorizacion de mas largo plazo, proceso que se desarrolla en tres dimensiones:

a) La planificacion y regulacion politica sobre los espacios; que constituye la reformulacion
0 creacion de politicas, normativas e instrumentos de planificacién urbana que regulen,
coordinen y permitan la destruccion del antiguo ambiente construido y la produccion de
nuevos elementos infraestructurales.

b) El proceso de valorizacion del espacio con la produccion de desarrollos inmobiliarios;
que para realizar las nuevas edificaciones, es necesaria la demolicion de la antigua base
material o infraestructural sobre la que se desarroll6 el proceso de valorizacion, circulacion
y reproduccion de capital, cuya finalidad, es la produccion en la misma porcion de suelo
urbano, de un nuevo ambiente construido que posibilite un nuevo ciclo de reproduccién,
circulacion y acumulacién de capital mas rentable, y de mas largo plazo.

c) La dimension del espacio vivido, o el habitar en las zonas de reestructuracion urbana;
que resulta de las dimensiones antes propuestas y corresponden a las formas de vivir,
habitar y consumir por parte de los sujetos, del espacio urbano reestructurado.

Dimensiones que analiticamente pueden ser escindidas para su estudio particular, pero en la
realidad se conforman en un proceso totalizador, cuya finalidad no es otra mas que
fomentar un nuevo ciclo de valorizacién y circulacion de capital méas rentable.

Como afirme anteriormente, el proceso de produccion del espacio como “destruccion
creativa”, no se realiza como un continuo en la geografia de la ciudad, se desarrolla de
manera diferencial, conformandose desarrollos geograficos desiguales en la urbe pero
articulados como totalidad. Christian Topalov nos explica, como es que se da la seleccion
espacial en el conglomerado urbano para realizar inversiones y renovar el ambiente
construido:
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El capital s6lo invertira donde ya se dan condiciones de rentabilidad. No invertira en otra parte.
Lo que va a bloquear el desarrollo en las zonas que no lo estan. A raiz de esto se produce una
desigualdad en el desarrollo espacial de las infraestructuras: es un circulo vicioso de la
hiperconcentracién en las megal6polis y del desierto econémico en otras partes. (Topalov,
1979:28-29)

Es decir que la modificacion del ambiente construido se dard en aquellas areas cuya
localizacion y condicionesso favorables para la valorizacidn, hagan rentable esa produccion
del espacio como “destruccion creativa’si.

En este punto es necesario acotar el desarrollo tedrico con la verificacion empirica, ya que
en las condiciones de desarrollo urbano contemporaneas de las grandes ciudades y
metropoliss2 en proceso de mundializacion, las inversiones inmobiliarias rentables, también
se logran mediante el cambio e intensificacion en los usos de suelo de éareas bien
localizadas y equipadas, pero desvalorizadas (y por ende con bajos precios de suelo). Tales
como barrios populares deteriorados o antiguos parques industriales en desuso, reinversion
de capital en espacios desvalorizados y deteriorados que han recibido distintos nombres
como renovacion, reciclamiento, revitalizacion urbana, etc.

Asi, en las ciudades latinoamericanas, los montos de renta y su incremento que se obtienen
por la “destruccion creativa” del espacio, no sélo se logran modificando los usos de suelo
(por ejemplo, de vivienda de baja densidad y antiguos industriales a usos comerciales, de
oficinas, mixtos etc.), en esta region, el diferencial de renta obtenido por los desarrolladores
inmobiliarios en espacios deteriorados, se realiza principalmente por la intensificacion y
cambio en los usos de suelosa.

30 Por ejemplo, una administracién “empresarialista” de los gobiernos municipales o locales, ventajas de
localizacion por cercania o menor tiempo de traslado de mercancias; en la produccién de vivienda: mejores
elementos infraestructurales, de equipamiento urbano y localizacién que puedan ser capitalizados en la
forma de renta diferencial, etc.

31 pero no todas las ocasiones ocurre esto, ya que a través de instrumentos de planificacién como los planes
parciales, se puede restringir o impedir que se desarrolle la “destruccién creativa”, del espacio, ya sea esto
porque los habitantes del espacio urbano que comprende el plan parcial, hayan cabildeado, presionado o
acordado con sus autoridades locales que se evite la modificacion o intensificacién de los usos del suelo;
procesos que confrontan directamente a desarrolladores inmobiliarios con los habitantes, mostrandonos
también el cardcter politico del proceso de urbanizacién.

32 Por ejemplo, la fragmentacion de los procesos productivos y la relocalizaciéon industrial en la periferia
inmediata o extendida de los conglomerados urbanos, el desuso de antiguas plantas industriales en espacios
pericentrales del conglomerado metropolitano, etc.

33 No asi en espacios con normativas sobre patrimonializacién, en las cuales es necesario mantener las
condiciones urbano-arquitecténicas “originarias”, en esos espacios se desarrolla un cambio de usos
habitacionales a comerciales, por ejemplo, constituyendo a estas zonas como propicias para el turismo y
donde el capital comercial rota mas rapido por la extensa poblacién flotante de visitantes.

36



Donde la brecha de renta se maximiza a través, si de la desvalorizacion y deterioro de los
espacios urbanos, pero principalmente se maximizan los niveles de renta por medio del
aumento de los coeficientes de ocupacion del espacio e incremento de los coeficientes de
utilizacién del espacio, es decir, aumentando la edificabilidad, intensidad y tipo de uso de
suelo en las zonas o lotes definidos como propicios para ello en los instrumentos de
planificacidn urbana, como lo son los planes y programas de desarrollo urbano.

En estos procesos, los agentes economicos capitalistas compran a bajos precios suelo
urbano bien localizado y equipado, el cual tras ser valorizado, es ingresado nuevamente a
los circuitos mercantiles, areas urbanas en las que es necesario (para que el capital se
espacialice y las valorice), modificar las normativas e instrumentos de planificacion urbana,
ya que transformando la regulacion sobre los usos e intensidades de uso del suelo, se
legitima y regula la maximizacion de las renta que pueden obtener los capitales
inmobiliarios, diferencial de ganancia en la forma de renta urbana, que inicialmente Neil
Smith (2012) y posteriormente Ernesto Lopez-Morales (2012), han denominado como
“Rent Gap” o “Brecha de Renta”, la cual se muestra en la grafica 4za.

Entonces, en la produccion del espacio como “destruccion creativa” existen dos procesos
imbricados que dan forma al desarrollo geogréafico desigual de la ciudad, por un lado el uso
del ambiente construido paulatinamente lo desvaloriza en su consumo productivo y
reproductivo, y por otro, se realiza una inversion de capital (cristalizando y fijando el
trabajo al suelo urbano) 3s en las zonas desvalorizadas que permiten obtener un mayor nivel
de rentas, de esta forma mientras que en su consumo productivo el ambiente construido y el
suelo urbano aseguren una alta rentabilidad de las actividades productivas y reproductivas,
es eficaz en su finalidad, pero conforme se hace necesario acelerar la circulacion y rotacion
del capital a través del espacio, este se tiene que modificar, renovar y destruir
creativamente.

34 Aqui es necesario indicar que si bien ambos autores nos hablan de la brecha de renta o “rent gap” en sus
trabajos, la forma de materializar este excedente de capital se logra en los contextos estudiados por ambos
académicos de forma diferencial; para los ejemplos analizados por Smith (2012) en paises del norte global,
la brecha de renta se obtiene a partir de la desvalorizacién de zonas habitacionales y su posterior
valorizacién, modificando a penas los usos de suelo anteriores con usos mixtos y comerciales; para el caso
de los espacio peri-centrales del Santiago de Chile estudiados por Lopez-Morales (2012), la estrategia
empleada para el aumento de la brecha de renta, consiste si en la desvalorizacion de barrios y zonas
deterioradas, pero donde la modificacién en los usos de suelo, primordialmente en los coeficientes de
ocupacion y utilizacién del suelo, como el aumento de la densidad habitacional, son los medios por los
cuales se amplia esa brecha de renta, estrategia de verticalizacion que intensifica los usos del suelo y
aumenta la densidad habitacional, que es replicada en las metrdpolis de América Latina, resultado esto de
las estrategias empresarialistas de los gobiernos locales, asi como de la baja capacidad de pago por suelo
urbano y vivienda por parte de la demanda.

35 Con esta fijacion al suelo, se “aprisiona el valor, en un valor de uso especifico” (Marx citado en Harvey,
2007a: 265), restringiendo las actividades sobre este espacio a un tipo de uso, tiempo y forma de valorizar,
donde paulatinamente al consumirse este trabajo anclado al espacio, transfiere su valor a las mercancias,
desvalorizandose progresivamente el primero frente a la valorizacion de las segundas.
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Gréfica 4. Ciclo de revalorizacion de espacios urbanos centrales deteriorados y
formacion de brecha de renta (o rent gap).

A Ciclo de revalorizacién en espacios urbanos
centrales deteriorados.

Fases de la brecha de
renta a través del tiempo:

1: Nueva construccion y
primer ciclo de uso.

Precio del suelo

2: Rentismo de la
propiedad y deterioro.

3: Acoso inmaobiliario.

4: Desinversion y
devaluacién.

5: Abandono.

RCS: Renta capitalizada del
suelo.

Valor de lo construido

RPS: Renta potencial del
suelo.

Call
Tiempo a partir de inicio de construccion

Fuente: Elaboracion propia a partir de Lopez-Morales (2012).

Veamos ahora como explica Neil Smith el ciclo de desvalorizacion-revalorizacion del
ambiente construido:

el capital invertido en el entorno construido es inmovilizado de un especifico modo material
durante un largo periodo. La valorizacion del capital en el entorno construido —su inversion en
busqueda de plusvalia 0 ganancia- se encuentra necesariamente ligada a la desvalorizacion.
Durante el periodo de uso a través de su inmovilizacidn en el paisaje, el capital valorizado
recobra su valor de forma paulatina. El capital invertido es desvalorizado a medida que él
inversor recibe gradualmente ganancias de las inversiones realizadas. La estructura fisica debe
permanecer en uso, y no puede ser demolida sin sufrir pérdida, hasta que el capital invertido
haya recobrado su valor.[...] Ademas de crear barreras a la valorizacion del capital en el
entorno construido, la constante desvalorizacion del capital crea, por lo tanto la posibilidad de
sus opuestos, a saber, posibilidades a méas largo plazo para una nueva fase de valorizacién a
través de la inversion y esto es exactamente lo que ha ocurrido en las zonas urbanas deprimidas.

(Smith, 2012:149-150).

El ciclo de desvalorizacion-revalorizacion del ambiente construido no hace referencia a la
vida util de los elementos infraestructurales, por el contrario a lo que hace referencia es a su
vida “econdémicamente util” (es decir que permita a los agentes econémicos capitalistas
competir en los mercados y obtener ganancias), este proceso se desarrolla a través del
proceso de valorizacion, por lo que su finalidad es la busqueda de mayores ganancias, como

38



expone Smith (2012)3s, una vez devuelta la inversion realizada en el espacio a través de su
uso productivo, este puede convertirse nuevamente en la posibilidad “a méas largo plazo
para una nueva fase de valorizacion a través de la inversion”.

A esta afirmacion de Smith, puedo agregar que en ocasiones el capital no espera a que el
ambiente construido se haya consumido, es decir que haya recorrido su vida
economicamente Util, por el contrario, cuando los instrumentos de planificaciéon urbanay el
precio del suelo (al cual estan fijas las infraestructuras productivas y/o reproductivas),
brinda la posibilidad de obtener mayores ganancias en la forma de rentas urbanas, puede
darse un nuevo ciclo de valorizacion del espacio en la misma porcién de suelo urbano.

Donde, puedo afirmar que la finalidad del proceso de “destruccion creativa” del espacio
urbano, no sélo es agilizar la circulacion y valorizacion del capital sobre el espacio, sino
también la circulacion y valorizacion del capital a través de producir el propio espacio
urbano.

Pero como afirmé en el apartado inicial de este capitulo, la produccion del espacio no
solamente hace referencia al conjunto de elementos infraestructurales, el ambiente
construido y el capital fijo anclado al suelo, sino es un proceso en el cual también se
modifican las relaciones y préacticas sociales, transformando las percepciones y
subjetividades que se han conformado en “él lugar”.

En esta “destruccion creativa” del espacio urbano, al modificar el ambiente construido,
también se trastoca las practicas, representaciones y relaciones sociales que se desarrollan
en los espacios, proceso que no puede llevarse a cabo sino es a traves de la mediacién y
regulacion estatal, ya que al ser este ultimo el representante de una comunidad politica y
autoridad suprema sobre esta, es aquel agente que mediante sus politicas, normativas e
instrumentos de planificacion, determina las reglas sobre el producir, gestionar y consumir
el espacio urbano, y a las cuales los gobernados tendran que supeditarse.

36 Este proceso de desvalorizacion-revalorizacidn y el aumento de la brecha de renta (rent gap), es el nicleo
del analisis sobre el proceso de gentrificacion que realiza el mismo autor (Smith, 2012), en el cual se
interpreta que los gentrificadores no son las llamadas “clases creativas”, sino la propia oferta inmobiliaria, es
decir que la gentrificacion es un fendmeno que surge de las condiciones de reproduccién del capital
inmobiliario (asi como financiero), y se articula a los patrones de consumo de los estratos sociales
ascendentes.
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Capitulo 2. La ciudad neoliberal y su gobierno: patron de reproduccion de
capital, planificacion y gobernanza urbana.

2.1 Ciudad Neoliberal.

Si bien el neoliberalismo en el sentido ideoldgico hace referencia a un conjunto de
doctrinas y presupuestos econdmicos donde se da preeminencia al mercado como la
institucion mas racional de generacion y asignacion de la riqueza socialmente producida,
este conjunto de doctrinas econémicas surgieron como “una respuesta [...] estratégica a
dos fendmenos: la decreciente rentabilidad de las industrias de produccion masiva y la
crisis del Estado de Bienestar Keynesiano” (Theodore, Peck y Brenner, 2009:2), procesos
que se desarrollaron a lo largo de la década de 1960 y estallaron con la crisis internacional
del petréleo en 1973.

Donde la crisis fiscal del Estado de bienestar y la caida de la tasas de acumulacién, no s6lo
tuvieron como resultado una respuesta politico-ideoldgica por parte de las clases
dominantes como fue el neoliberalismo (Harvey, 2007b), por el contrario, en un nivel mas
profundo de la estructura social se verificaron con esta crisis, transformaciones en el propio
patrén de reproduccion de capital, en el régimen de acumulacion, las formas de regulacion
estatal y de socializacién de la riqueza (Jessop, 1999), transitando de un patron de
reproduccion de capital Fordista-Keynesiano, a uno de acumulacion “Flexible” o “Post-
Fordista” con el desarrollo del Estado nacional de competenciasz (Hirsch, 2001), donde este
se implantd6 mundialmente gracias a la aceptacion de la doctrina neoliberal y la
implementacién de sus postulados como politicas nacionales.

En esta voragine, puedo decir parafraseando a Theodore, Peck y Brenner (2009), que los
espacios urbanos, se han convertido en las arenas estratégicas donde el proyecto neoliberal
se territorializa, confronta e ‘“hibridiza” con otras formas de regulacion, pero

37 El concepto de “Estado Nacional de Competencia” (Hirsch, 2001), hace alusiéon a las transformaciones
ocurridas en las décadas de 1970 y 1980, sobre el anterior Estado de bienestar Keynesiano o en la
interpretaciéon de Hirsch: “Estado de seguridad”, donde algunos de tales cambios fueron una nueva relacion
entre el Estado y el Capital, en el cual, el primero establece nuevas y mejores condiciones para el proceso de
valorizacién en su territorio, competiendo con otros Estados nacionales por los capitales internacionales en
movimiento, “donde este desarrollo de las condiciones de competencia internacional, estd ligado no sélo a
los factores de costos de produccidon, es decir mano de obra, baja renta inmobiliaria, materias primas
baratas, etc. sino cada vez mds, de la posibilidad de lograr altos avances en la productividad, esto mediante
condiciones que las empresas solas no lograrian desarrollar, como sistemas y redes de transporte y
comunicacion, fuerza de trabajo altamente especializada, recursos técnicos y cientificos, escalas de valores y
pautas de conducta, estabilidad politica, medidas de apoyo administrativas y subvenciones de impuestos”
(Hirsch, 2001:120), de esta manera, ahora los Estados nacionales brindan un conjunto de condiciones de
competencia internacional que las empresas aprovechan favorablemente para la valorizacion de sus
capitales en tales espacios, donde la “especializacién socio-econdmica de los espacios se convierte en factor
esencial de la competencia por el posicionamiento internacional [de los Estados]” (Hirsch, 2001:143).
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manteniéndose como hegemanico en algunas de las cadenas de valorizacion mas rentables,
implementacion de los postulados neoliberales a través de la politica urbana, en el cual las
administraciones de la ciudad, tratan de brindar (compitiendo con otras ciudades globales o
dentro de la misma formacion social), mejores condiciones para el proceso de reproduccién
del capital en sus espacios.

A saber, con la implementacion de incentivos fiscales y exenciones tributarias a las
empresas, la promocion de mecanismos de cogobierno, coproduccion y cogestion de los
espacios urbanos como los son las asociaciones publico-privadas (APP), el desarrollo de
formas de gobernanza entre el sector privado, la sociedad civil y el Estado (para el caso de
la Ciudad de México con los Sistemas de Actuacion por Cooperacion), la privatizacion de
servicios publicos municipales o la introduccion de logicas competitivas en estos,
subvenciones fiscales y apoyos administrativos a las empresas, la implantacion de
modalidades de trabajo precario y la formacion de fuerza de trabajo altamente calificada y
polivalente del sector servicios para atraer empresas del sector terciario que brinden
servicios intermedios y de alta especializacion, desarrollen innovaciones e investigaciones
cientificas, instalen polos de desarrollo tecnologico o de servicios bancarios y financieros,
comercio de alta especializacién, etc.

En tanto a la ciudad como “maquina de crecimiento” (Logan y Molotch, 2007 y Rodgers,
2009), se ha desarrollado en esta transicion del patron de reproduccion de capital, una
reconfiguracion del papel regulador del Estado, en atribuciones tanto en la produccion de
viviendass, como en las normativas e instrumentos de planificacion urbana, donde una de
las estrategias desplegadas por los gobiernos locales ante la relocalizacién industrial (con el
consecuente decrecimiento urbano) y para incentivar el crecimiento de la economias
citadinas (atrayendo a los capitales internacionales en movimiento), ha sido la introduccién
de logicas competitivas en la urbe, con la desregulacion y abandono estatal en la
produccidn y acceso a la vivienda, asi como la liberalizacion de la intensidad de usos y
tipos de usos del suelo en la ciudad consolidada.

Donde los agentes econémicos capitalistas ahora son aquellos que renuevan y reestructuran
el ambiente construido, y determinan los usos de suelo de la ciudad, a partir de una logica

38 para Meéxico, el papel del ente estatal mas importante en la promocién de la vivienda social, el
INFONAVIT, se modificd a principios de la década de 1990, pasando de ser la institucidon encargada de
materializar “el derecho a la vivienda de los trabajadores”, a un Organismo fiscal auténomo e hipotecaria
social, en donde sus nuevas atribuciones se encuentran en el financiamiento (a través de créditos
hipotecarios con altas tasas de interés y bajos montos de préstamo), a trabajadores para que accedan a la
vivienda que el mercado produce, viviendas que en la mayoria de los casos, se localizan en las periferias
extendidas de la metrépolis, con pésimas condiciones de accesibilidad, movilidad, acceso a empleos, escaso
equipamiento de uso colectivo y malas condiciones habitacionales; fallida politica habitacional en tanto al
cumplimiento del derecho a la vivienda, que ha desembocado también en el abandono por parte de la
poblacidn de sus antiguos hogares y el despojo por parte del mismo INFONAVIT (cuando los trabajadores no
pueden continuar pagando el crédito hipotecario), de tales espacios habitacionales.
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que interpreta que el mejor uso del suelo, es aquel que reditia mayores niveles de ganancia;
asi, en los ultimos treinta afios, el papel del Estado en el gobierno de la ciudad, ha
transitado de la planificacion urbana normativa, a lo que académicos han nombrado con
diversas nomenclaturas como: “Entrepreneurial urbanism” (Harvey, 1989b), “Ciudad
empresarial” (Jessop, 1990), “Urbanismo neoliberal” (Theodore, Peck y Brenner, 2009), o
“Gobernanza neoliberal” (De Mattos, 2014 y 2015), polisemia tedrica que hace referencia a
un proceso comun que se verifica en las ciudades en proceso de mundializacién, y al cual,
las ciudades latinoamericanas y del sur global no han estado ajenas, donde el papel del
Estado ahora es el de ser el encargado de dotar condiciones juridicas, normativas y
financieras necesarias para coordinar el desarrollo urbano junto a los agentes econémicos
capitalistas en beneficio de estos altimos.

2.2 Patron de acumulacion de capital: del Fordismo al Post-Fordismo.

Para evidenciar las profundas transformaciones del patron de reproduccion de capital, es
decir en el régimen de acumulacion, las formas de regulacion politica de los procesos de
valorizacion y del espacio construido, asi como de la socializacion de la riqueza, que fueron
fomentadas por las crisis de sobre-acumulacion de la década de 1970 y del Estado de
Bienestar Keynesiano, veamos las diferencias entre ambos tipos de patrones de
reproduccion de capital, primero recurriré al sociélogo Jaime Osorio quien nos dice sobre
esta categoria:

El concepto de patrén de reproduccion de capital, apunta a dar cuenta de las formas como el
capital se reproduce en periodos historicos especificos y en espacios econémico-geograficos
y sociales determinados, sean regiones o formaciones econdmico sociales. En este sentido
la categoria permite establecer mediaciones entre los niveles mas generales de analisis y
niveles menos abstractos o histéricos concretos. De esta forma se alimentan los aportes
interpretativos, conceptuales y metodoldgicos presentes en los niveles mas abstractos, pero
que reclaman de categorias y metodologias que les son propias. (Osorio, 2009:4).

Es decir que esta categoria emanada de conceptualizacion tedrica de la critica de la
economia politica, nos ayuda a establecer o determinar las condiciones especificas del
proceso valorizacion y las formas de regulacién politica que éste necesita para realizarse en
un tiempo-espacio determinado o formacion social, donde la misma categoria se establece
como un punto intermedio entre los conceptos mas abstractos, como modo de produccion, y
aquellos concretos.

Para comenzar, abordaré al patron de reproduccion de capital Fordista-Keynesiano;
siguiendo a Jessop (1999) este patrén de reproduccion de capital, en el nivel de los procesos
de trabajo: “Se designa la configuracion particular de la division técnica y social del
trabajo caracteristica de grandes series de bienes estandarizados” (Jessop, 1999:20),
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donde la produccion de mercancias se encadenaba en series lineales de produccion, es decir
que a través de claster industriales se articulaba la produccion en serie y de escala, donde
ademas en términos gerenciales y administrativos -en un plano ideal-, una misma empresa
comandaba la cadena productiva en su conjunto, desde la produccion de materias primas
hasta la comercializacion, agilizando asi los procesos de acumulacion.

La segunda caracteristica de este patron de reproduccion esta en el régimen de acumulacién
propiamente dicho, donde:

El circulo virtuoso del fordismo involucra un aumento de la productividad basada en las
economias de escala de la produccion en serie, aumento de los ingresos ligados a la
productividad, una demanda masiva creciente debido al aumento de salarios, beneficios
crecientes basados en la plena utilizacion de la capacidad técnica mejoradas de la
produccion en serie y un aumento ulterior de la productividad (Jessop, 1999:21).

En esta caracteristica del patron de reproduccion de capital Fordista, es que se articula su
forma de produccion-acumulacion, con el Estado de bienestar Keynesiano, es decir de
socializacion de la riqueza, ya que el pleno consumo y su incremento gradual por parte de
la fuerza de trabajo en el espacio nacional, era una necesidad para la reproduccién del
capital, ya que al producir por economias de escala (donde el incremento de la produccion
reduce los propios costos de produccion por unidad), era necesario el aumento constante y
lineal del consumo en los mercados internos o nacionales, por lo tanto era necesario
mantener los salarios ligados a la productividad.

En tanto a la dimension de la organizacion espacial que se desarrolld y posibilité la
produccién y circulacion de capital:

El fordismo implica el crecimiento de regiones industriales nodales que comprenden
grandes areas metropolitanas rodeadas por redes de ciudades industriales pequefias. Estas
regiones fueron dominadas por las empresas Fordistas lideres y sus proveedores, mediante
la extraccion de materias primas, la migracion de trabajo extranjero, a una escala creciente
del resto del mundo, y la produccion de bienes masivos para los mercados extranjeros.
(Jessop, 1999:27).

Es decir que en un término ideal, la forma espacial que adquiria la jerarquizacion urbana y
metropolitana era aquella propuesta por autores como Von Thunnen o W. Christaller y mas
tarde desarrollada y complejizada por W. Alonso y Garrocho C. (2013) es decir el patron
concéntrico de jerarquizacion y estructura espacial, donde la localizacion productiva y
consuntiva se encontraba en virtud de la magnitud e importancia de los flujos de
mercancias y capital de las economias de aglomeracion, el alcance y el umbral de los
agentes econdémicos, ademas de la capacidad de pago por suelo urbano por parte de la
demanda, para desarrollar sus proceso de valorizacion o consumo.
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Otra de las caracteristicas de este patron de reproduccién en los paises desarrollados, era las
bajas tasas de desempleo, ya que ademas del despliegue estatal en la seguridad social y el
aseguramiento de la reproduccion de su poblacién, la dinamica productiva requeria que
existiera una demanda gradualmente ascendente de bienes y servicios en el mercado
interno, logrando esto con salarios ligados a la productividad; a diferencia de los paises
periféricos donde las condiciones del subdesarrollo técnico-productivo limitaban el pleno
empleo, conformando de este modo una gran masa poblacional excedente (para el capital),
que constituia un Ejército industrial de reserva, poblacion que encontré en la actividad
economica “informal” sus principales formas de subsistencia y en tanto el acceso al suelo y
la vivienda, fue Unicamente a través de los multiples procesos de urbanizacién popular que
se pudo satisfacer esta demanda.

Hasta ahora mostré muy sucintamente al patron de reproduccion de capital Fordista-
Keynesiano pero es necesario pasar a una somera revision del patron que le sucedio, es
decir el patron de acumulacion “Flexible” o ‘“Post-Fordista”, cuyo desarrollo e
implementacién internacional no hubiera sido posible, si no hubiera emergido una respuesta
politico-ideoldgica de las clases dominantes ante la crisis econdmica de la década de 1970,
como lo es el neoliberalismo.

Doctrina que propugna como necesario, para fomentar el desarrollo economico y la
asignacion competitiva de la riqueza (es decir a través del mercado), de una
reestructuracion del papel del Estado en la economia, es decir la liberalizacion de las
actividades productivas en diferentes ramas econdémicas y escalas geogréaficas,
modificandose de esta manera las formas de regulacion politica del proceso de
valorizacion, que el anterior patron de acumulacion Fordista-Keynesiano mantenia.

En el nivel de la produccién este patron de reproduccion de capital, esta determinado por
las condiciones flexibles de la produccidon creciente basada en el intercambio internacional,
flexible tanto en la contratacion de la fuerza de trabajo calificada y polivalente del sector
servicios, como en la movilidad y espacializacion de los capitales, por ejemplo: la
localizacion o relocalizacién industrial y productivase; condiciones que fueron posibilitadas
por: el desarrollo de redes de comunicacion e informacion a través de las cuales se realiza y
coordina la circulacién y produccion de las mercancias, los tratados comerciales bilaterales
y multilaterales, asi como la imposicion en algunos casos por parte de organismos
internacionales, de la apertura de fronteras a la circulacion de mercancias y flujos de
capital.

En términos ideales un régimen de acumulacion flexible o Post-Fordista nacional:

39 Esto para que los procesos productivos, se realicen en los espacios que puedan asegurar mayores
ganancias, como es el caso de las plantas automotrices en paises periféricos, que mantienen altos niveles de
composicién orgdnica de capital (como en sus paises matrices) pero ahorran en capital variable, por el
menor costo de la fuerza de trabajo calificada y polivalente en los paises donde se encuentran sus filiales.
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Se basaria en la produccion flexible en una productividad creciente basada en las economias
de alcance; el aumento de ingreso de los trabajadores calificados y polivalentes y de la clase
de servicios; en una demanda creciente de bienes y servicios diferenciados, favorecida por
el creciente elemento discrecional de estos ingresos; en los crecientes beneficios
provenientes de rentas tecnoldgicas, en la plena utilizacion de la capacidad en la inversién
de equipos y técnicas de produccion mas flexibles, y en nuevos conjuntos de productos; asi
como en un impulso adicional de las economias de alcance. (Jessop, 1999:44).

En tanto al régimen de acumulacion, la caracteristica del patron de reproduccién Flexible
estd en que los niveles salariales de la fuerza de trabajo, son ligados a la capacidad
productiva de los trabajadores del sector servicios con polivalentes capacidades,
estableciendo una disociacion mas intensa de la capacidad de consumo de la poblacién de
diferentes sectores econémicos y espacios, donde para la reproduccién de capital nacional
no es ya necesario el incremento conjunto de la demanda interna, ya que la realizacion de
las mercancia se puede sostener a partir de consumo de los estratos poblacionales
ascendentes y del intercambio internacional.

Esta misma disociacion entre esfera productiva y consuntiva se presenta en términos
territoriales y del ambiente construido en las ciudades en proceso de mundializacion, ya que
con la financiarizacion del desarrollo urbano, a través de instrumentos como la
“titulizacion”, “apalancamiento” o “securitizacion” de bienes inmobiliarios (De Mattos,
2015), no se requiere para su produccion y realizacion mercantil, sélo de la demanda
efectiva enddgena por vivienda, oficinas, centros de distribucion y consumo, etc. por el
contrario, la circulaciéon como activo financiero de los bienes inmuebles, permite realizarlos
como objeto mercantil mas alla de la escala de la urbe o del espacio nacional, Carlos de
Mattos citando a Hackworth (2007) afirma lo siguiente sobre esta escision entre las esferas
de la produccidn y realizacion en el mercado local de los bienes inmuebles.

En la afirmacion de esta tendencia fue determinante el hecho de que bajo la liberalizacion y
el “paternariado” publico-privado, el capital financiero dispuso de mucho mayor autonomia
para escoger su destino sectorial y territorial. Como consecuencia de esta mayor autonomia,
resulta pertinente y generalizable la afirmacion de que los bienes inmuebles han llegado a
ser casi auténomos por cuanto ciudades y el capital ha pasado a ser crecientemente
dependientes de ellos, independientemente del resto de la economia regional. De esta
manera, podria decirse que la inversion inmobiliaria es la que comanda la urbanizacion
neoliberal a escala local. (De Mattos, 2014:19).

Otra de las caracteristicas de este modo de reproduccion de capital y que se articula con la
ideologia y practicas politico-economicas del neoliberalismo, es que su implantacion se
presentd discursivamente como un medio para revertir los efectos de la crisis econémica y
fiscal de la década de 1970, donde la aplicacion de las doctrinas neoliberales a través de
“tratamientos de shock”, se implementaron como politicas que dinamizarian las economias
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nacionales, donde ahora se asignaria de forma “competitiva” y “racional” la riqueza a
traves del mercado.

En términos de la regulacion estatal al proceso de valorizacion, el patrén de reproduccién
“Flexible” o Post-fordista requirioé una liberalizacion econdmica por parte del Estado y la
reconfiguracion de su papel de director de la economia, por uno de facilitador y
coordinador de las actividades productivas.

Donde algunas de las condiciones, que los Estados nacionales o gobiernos locales buscan
dar a las empresas para que se espacialicen y dinamicen las economias en los nuevos
espacios competitivos, son la formacion de mano de obra calificada y polivalente, nuevos
acuerdos capital-trabajo que permitan la precarizacion laboral (como lo es la préctica del
“outsourcing”), exenciones y/o fomentos fiscales, implantacion de politicas ambientales
permisivas, asi como el desarrollo de infraestructura en comunicaciones, que reduzcan el
costo y tiempo de circulacion de las mercancias y disminuyan el tiempo de rotacion del
capital, etc.

Hacia la misma direccion apunta Carlos de Mattos, respecto a las nuevas atribuciones del
Estado, especialmente de los gobiernos locales que desplegaron estrategias empresarialistas
(entrepreneurial) de gobernanza urbana, veamos como lo expone este autor:

Las administraciones publicas territoriales han tendido a aceptar que el medio idéneo para
atraerlos [a los capitales internacionales en movimiento], es mejorar las condiciones para la
valorizacion del capital en su respectivo &mbito jurisdiccional (hacional, regional, local,
etc.). En otras palabras para poder mantener o aumentar sus niveles de acumulacién y
crecimiento, la gobernanza empresarialista neoliberal recurre a la aplicacion de estrategias
orientadas a mejorar la atractividad/competitividad de cada lugar frente a los capitales en

movimiento. (De Mattos, 2014:14).

Pero de la misma forma que se disefian, instrumentan y gestionan politicas econdmicas que
fomentan la reproduccion de capital y agilizan el ciclo de rotacion de capital por una
circulacion mas répida y flexible de las mercancias, en tanto al nivel de la socializacién, el
neoliberalismo en su lucha contra el anterior Estado de bienestar Keynesiano, ha
propugnado por la sustitucion de légicas redistributivas-compensatorias (como los salarios
indirectos, la seguridad social, la educacion, la redistribucién a través de politicas fiscales,
la produccién o promocion estatal de vivienda social, etc.), por l6gicas de competitivas en
la distribucion de la riqueza (Theodore N., Peck J. y Brenner N., 2009).

Donde la poblacion deja de estar “protegida™ por el Estado de bienestar y se encuentra
ahora sujeta a las fuerzas del mercado, institucion que ahora es quien determina
competitivamente la asignacion de la riqueza socialmente generada, y en tanto al acceso a
la base material que sustenta la reproduccién de la vida, con el impedimento o restriccién
por sus altos precios al espacio urbano central y la vivienda, restringiendo el acceso a estos
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bienes a la poblacion con menor capacidad adquisitiva e impedimento para acceder a
créditosao.

Con lo antes visto, puedo decir que algunas de las transformaciones derivadas del cambio
en el paton de reproduccion de capital son:

1) La desregulacion o liberalizacion econdémica en diversos sectores productivos, o al
menos en las cadenas de valorizacion mas rentables; 2) formacion de fuerza de trabajo
calificada y con polivalentes funciones, contratada con nuevos acuerdos capital-trabajo
flexibles que potencien la atraccion de empresas; 3) la privatizacion o introduccién de
I6gicas competitivas en la gestion y dotacion de servicios; 4) abandono o reduccion del
papel del Estado en la reproduccion de la poblacién a través de salarios indirectos, por
ejemplo, el abandono en la promocion de vivienda social.

Hasta aqui presente sucintamente las diferencias entre ambos patrones de reproduccion de
capital, pero regresaré al neoliberalismo, donde si bien el desarrollo e implementacién de
politicas de reestructuracion y liberalizacion econdmica, asi como de disciplina fiscal y
adelgazamiento del Estado y su gasto social, en muchos casos se desarrollaron como
imposiciones directas de los organismos econémicos internacionales como el FMI, el BM o
la OMC, en particular a lo largo de las décadas de 1980 y 1990, su implementacién no se
realiz6 como un continuo en cada formacion social.

Por el contrario, fueron desarrollos desiguales que articularon multiples intereses, y en
ocasiones fueron frenados parcialmente por la movilizacion de la sociedad civil antagonica
0 no hegemodnica, por lo que el proceso de implantacion de las politicas neoliberales o
“neoliberalizacion” a través del aparato de Estado, constituye: “un patron prevaleciente de
reestructuracion regulatoria, que esta tomando cuerpo a lo largo de un escenario
institucional irregular y en el contexto de procesos politico-econémicos que evolucionan”
(Theodore, Peck, y Brenner, 2009:3).

Es decir, que la “neoliberalizacion” es un proceso en constante mutacion e interaccion entre
los intereses de los agentes econdmicos internacionales, los grupos politicos y
administradores estatales, la sociedad civil no hegemdnica y los intereses de las clases
dominantes enddgenas, ya sean nacionales o citadinas.

40 En la Ciudad de México a pesar de ser una realidad el acceso a la “vivienda econémica”, por parte de un
segmento de poblacion con reducido nivel de ingreso pero con acceso a crédito, en los espacios centrales
del conglomerado metropolitano, el acceso a la vivienda resulta cada vez mas dificil para los segmentos con
ingresos bajos (alin aquellos que tienen acceso a crédito), esto por la renuncia del Estado tanto en el nivel
Federal como Estatal a la promocién y produccién de vivienda social, donde la produccién de nueva vivienda
es realizada por el capital inmobiliario, que selecciona tanto los espacios que le posibilitaran extraer
mayores niveles de ganancia en la forma de renta, como los segmentos de la demanda que pagaran los altos
montos dinerarios por este bien, es decir que si existe en la Ciudad de México una produccion de bienes
inmuebles destinados a la reproduccion, pero estos son destinados desde su produccién, a los segmentos
poblacionales con mayores ingresos.
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Por lo que el proyecto neoliberal no debe ser entendido como uno (por ejemplo, el decalogo
del consenso de Washington), sino como un proceso con desiguales formas de
implementacion, instrumentacion y desarrollo en cada formacion social y escala geogréfica.

Pero, ¢qué es lo que sucede especificamente con el proyecto neoliberal y el proceso de
valorizacion que se desarrolla a través de producir espacio urbano? ¢Se implementa este
proyecto solo en las reformas estructurales y en los procesos productivos? o ¢adquiere en el
ambiente construido (es decir de la dimension infraestructural que hace posible la
produccion y la reproduccion social), un aspecto central en este proceso?, veamos esto a
continuacion.

Theodore, Peck y Brenner afirman que:

En los ultimos quince afios, ha tenido lugar una marcada reconstitucion de las estrategias
neoliberales, también a escala urbana. Por una parte, el imperativo neoliberal basico de
movilizar el espacio econémico como arena para el crecimiento capitalista, para la
conversién de bienes y servicios en mercancias y para implantar la disciplina de mercado,
se ha mantenido como el proyecto politico dominante de los gobiernos municipales.
(Theodore, Peck y Brenner, 2009:10).

Entonces, los espacios urbanos y la ciudad en la actualidad se han conformado como arenas
estratégicas para la implementacion de la reestructuracion econdémica neoliberal, en tanto a
la produccion con los procesos de terciarizacion y promocion inmobiliaria, se desarrolla
una transformacion de las funciones de la antigua ciudad Fordista, donde esta deja de ser el
espacio preferencial de produccion clusterizada de las mercancias, y se convierte en una
administradora o gestora del proceso de valorizacion y circulacion de capital (con la
terciarizacion de las economias), ademas de espacio preferencial del consumo masivo.

Donde el desarrollo de proyectos inmobiliarios de renovacion urbana y redensificacion se
convierten en una de las formas de espacializacion del capital circulante para valorizarse y
dinamizar la economias citadinas; y en tanto el ambito del consumo, es decir del consumo
colectivo del espacio urbano, se deja a merced de las fuerzas del mercando el desarrollo
urbano, la gestién y administracién de servicios publicosa1, asi como la produccion y

41 En Ciudad de Meéxico, si bien no se han desarrollado politicas enfocadas a que el mercado sea la
institucién que determine y brinde servicios publicos tales como el alumbrado publico, recolecciéon de
basura, limpia y mantenimiento de calles y banquetas, infraestructura de transporte urbano masivo, como la
seguridad publica, etc. si se han introducido Iégicas competitivas en la gestion y acceso de algunos servicios
urbanos, dos ejemplos de ello lo pueden brindar la construccion de vias de circulacién automotriz
confinadas de alta velocidad, como lo es la red de autopistas urbanas que fue concesionada su produccién y
gestion en el periodo de gobierno de Marcelo Ebrard (2006-2012), por otro lado, un ejemplo mas reciente
(2016), es la propuesta de reforma a la “Ley de Aguas de la Ciudad de México”, en donde se planted la
descentralizacién del Sistema de aguas de la Ciudad de México (SACMEX), propuesta de reforma que le
permitiria a este ente gubernamental, contratar empresas que realicen parte del proceso de distribucion y
saneamiento de agua potable en la ciudad; ejemplos que brindan la posibilidad de entender al
neoliberalismo en los espacios urbanos, tambien como la insercion de ldgicas de mercado a todas las esferas
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acceso a bienes como la vivienda, servicios urbanos municipales y espacios de recreacion,
etc.

Proceso donde los usos e intensidades de uso del suelo son determinados por las
actividades economicas que reditien mayores ganancias y a los segmentos del mercado con
suficiente capacidad para adquirirlos, donde los pobres de la ciudad tienen acceso a bienes
reproductivos bésicos como la vivienda, solo en los espacios periféricos con la “vivienda
barata”, en las colonias populares con el arrendamiento informal de precarias habitaciones
0 en los procesos de urbanizacion popular; mientras que las clases medias y altas habitan en
espacios de auto segregacion socio-espacial en condominios cerrados o desarrollos
habitacionales de altura.

Entonces, puedo afirmar siguiendo a Brenner y Theodore (2005), que la neoliberalizacion o
espacializacion de las politicas neoliberales en los espacios urbanos y las ciudades, es un
proceso, que se establece como: A) Una forma de gobernanza, en donde se da preeminencia
al libre mercado como forma de socializacion, distribucién y acceso a la riqueza
socialmente generada, donde el acceso y disfrute de bienes y servicios como la vivienda o
espacios recreativos y de ocio, estdn determinados por esta condicién; B) Una estrategia
politica y econdmica de seleccion espacial, en la cual sélo algunas porciones de la ciudad
son escenario de inversiones de capital, guiada esta seleccion espacial por la eleccion de
areas que puedan brindarles mayores beneficios econdmicos a los desarrolladores
inmobiliarios en la forma de rentas; y C) Una forma de discurso, representacion e ideologia,
en donde se trata de imponer una interpretacion donde los desarrollos urbanos fomentados
por el capital, son conceptualizados como la mejor, y en algunos casos como la Gnica forma
de desarrollo urbano posible.

Pero no solo se establece como un proceso con estas tres caracteristicas enunciadas por
Brenner y Theodore, sino al mismo tiempo, o mejor dicho como condicién para su
desarrollo e implementacion, se lleva a cabo en la ciudad, un proceso de reestructuracion de
las politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana del antiguo urbanismo
“gerencialista” (Manegeralism urbanism).

En los cuales, se reforman los marcos juridicos, formas de reglamentacién, regulacion e
instrumentos de planificacion urbana desarrollados durante la etapa de auge del patron de
reproduccion de capital Fordista-Keynesiano, y se promulgan otros mas, que le aseguren
certeza juridica a las inversiones de capital y procesos de renovacion urbana que el capital
desarrolla, este proceso de reestructuracién juridico-institucional y también infraestructural

o ambitos del mundo de la vida (principalmente en la provision de servicios publicos por ser un mercado
cautivo y necesaria su utilidad), por lo que estos ejemplos, nos explican que la espacializacion del proyecto
neoliberal en la ciudad, es proceso diferenciado y contradictorio, donde la produccion de nuevas
legislaciones acorde con las necesiades del nuevo patréon de reproduccion de capital, es una necesidad del
propio capital y la administracién publica para aumentar la acumulacién, y trasladar a los propios
ciudadanos, el costo de los servicos urbanos basicos, es decir de su propia reproduccion.
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(en términos del ambiente construido), los mismos autores lo denominan como
“destruccion creativa” (Theodore, Peck y Brenner, 2009).

Recuperado el concepto de los trabajos de Joseph Schumpeter (1996), con esta categoria los
autores tratan de evidenciar que el proceso de neoliberalizacion especificamente en los
espacios urbanos, no se podria desarrollar si no es a través de la mediacion y regulacion
estatal, es decir que la espacializacién de las politicas neoliberales que permitan y fomenten
desarrollos inmobiliarios que renueven y reciclen areas urbanas, es un proceso que toma
forma a través del propio aparato de Estado.

Entendido el Estado no sélo como estructura administrativa y juridica, sino también como
relacion social (Roux, 2005), donde el establecimiento de politicas, normativas e
instrumentos de planificacion urbana que liberalicen el uso del suelo y sus intensidades, y
desarrollen formas de cogobierno y coadministracion del desarrollo urbano entre las
administraciones publicas y los agentes econdmicos capitalistas, es la manera en que el
Estado atrae y asegura juridicamente al capital y sus procesos de reinversion. Por ello,
explicaré ahora como es que el Estado en su nuevo papel de gestor del proceso productivo,
regula politicamente el proceso por medio del cual el capital se valoriza “destruyendo
creativamente” el espacio urbano.

2.3 Gobernando y regulando la ciudad neoliberal: de la planificacion racional
normativa a la gobernanza urbana.

Si bien la regulacién sobre la ciudad y su ambiente construido, en el contexto del libre
mercado e implementacion de las politicas neoliberales, da preeminencia a la gobernanza
urbana como la mejor forma de alcanzar las metas de competitividad, desarrollo urbano y
posicionamiento internacionales de las ciudades en proceso de mundializacion, esta forma
de “partenariado publico-privado” (De Mattos, 2014 y 2015), no ha sido la Gnica manera
en que se ha gobernado la ciudad y regulado el proceso de valorizacién que se desarrolla a
través de producir el espacio urbano, por el contrario, la gobernanza urbana surgié como
una respuesta ante las formas Estado-céntricas de regulacion politica sobre el espacio
urbano que se desarrollaron durante el despliegue y consolidacion del Estado de bienestar
Keynesiano y el patron de reproduccion de capital Fordista.

Forma de regulacion de la ciudad que Harvey (1989b) ha denominado como
“Manegerialism urbanism” 0 Urbanismo gerancialistas, en la cual, a través de la
planificacion influenciada por el urbanismo racionalista, se trataba de estructurar, definir y
gobernar los espacios citadinos de forma vertical y Estado-céntrica, donde el poder politico

42 Traduccién propia
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era aquel que determinaba en mayor medida (con la zonificacion y elaboracion de planes de
desarrollo urbano), el desarrollo inmobiliario, los usos del suelo y su intensidad, la
localizacion de las actividades productivas y consuntivas, como la estructura de circulacion
y movilidad, tanto de capital como de fuerza de trabajo.

En otras palabras, mediante las politicas, normativas e instrumentos de planificacién urbana
en el patrén de reproduccion Fordista-Keynesiano, el Estado era el agente central y que
mayor influencia ejercio sobre la forma que adquirieron en las ciudades, la estructura de los
espacios urbanos y el ambiente construido entre las décadas de 1940 y 1970, donde ademas,
el Estado ain mantenia responsabilidades en el otrogamiento de vivienda a la fuerza de
trabajo, que en muchos casos se otorgaba como salario indirecto.

Décadas en las cuales las ideas y experiencias de la planificacion racional normativa se
trasladaron y aplicaron al &ambito urbano, en esta etapa:

Las ciudades y el urbanismo conocieron una verdadera revolucion en relacion a las
ciudades y a las concepciones de la primera revolucion urbana, logrando in fine un
urbanismo fordo-keynesiano-corbusiano, expresion de una racionalidad simplificadora con
su planificacion urbana, sus zoneamientos monofuncionales, sus armaduras urbanas
jerérquicas, adaptada a la produccién y al consumo de masas y sus centros comerciales,
plazas y sus circulaciones aceleradas, y de una concretizacién del Estado-providencia con
sus equipamientos colectivos, sus servicios publicos, sus viviendas sociales. (Ascher 2001,

citado en De Mattos, 2015:130).

En estos afios, mediante el disefio y aplicacion de instrumentos de la planificacion racional
normativa se tratd de dotar a los espacios urbanos de una forma, funcién y estructura
racionalizada que revirtiera problematicas como la pauperizacién, conductas criminales,
malas condiciones de habitabilidad, etc. en donde a través de tales instrumentos se
organizaron los espacios citadinos en zonas monofuncionales de produccion fabril,
habitacional, de equipamientos, comercio, etc. conectandolas y estructurandolas por medio
de vias generales de circulacion y redes de movilidad urbana.

Forma de organizar racionalmente la ciudadss por parte de la planificacion racional
normativa, que para algunos académicos ignoraba ‘sistematicamente los condiciones
estructurales de la realidad” del desarrollo urbano en la cual era aplicada (De Mattos,
2015), condiciones estructurales de la urbanizacion capitalista que ya antes habia definido
citando a Christian Topalov, es decir donde al movimiento general de socializacion de las
fuerzas productivas que constituye la urbanizacion, se contrapone la apropiacion y

43 Esta experiencia planificadora la inscribo en una de las formas de conceptualizacién del espacio que se
expusieron en el primer capitulo, es decir donde el espacio constituye una forma pura que es disefiada,
donde lo social se sitia como un punto de partida, el cual puede ser edificado, reificado y destruido a través
de la accidn consciente y ldgica de la practica de arquitectos, urbanistas y planificadores urbanos.
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explotacion privada del espacio urbano que promueve el capitalismo como forma de
reproduccion, especificamente el capital inmobiliario.

En tanto a la necesidad de dotar a la ciudad de una forma racional que resarciera las
externalidades del desarrollo urbano capitalista, nos dice Fernandez sobre el principal
instrumento del urbanismo moderno, es decir el “plan regulador urbano™:

Su objetivo primordial era ordenar espacialmente el desarrollo urbano para evitar
disfunciones e impactos ambientales. Aparte de orientar y delimitar el crecimiento espacial
de la ciudad, estos primeros planes se caracterizaban por supeditar el interés particular de la
propiedad privada a los intereses generales de la comunidad, a través del control de la
intervencion publica en el suelo urbano. Por consecuencia, el plan de urbanismo se
constituyd en un poderoso instrumento de arbitraje social que mediaba entre los intereses
privados conflictivos y las necesidades colectivas de la comunidad urbana, con lo cual
ayudaba, por tanto, al gobierno de la ciudad. (Fernandez, 2006:13-14).

Si bien el urbanismo racionalista consistié en un ejercicio bien intencionado por parte de
arquitectos, urbanistas y planificadores, por dotarle a la ciudad de una forma, funcion y
estructura logica que evitara o resarciera algunas de las “externalidades” producidas por el
cadtico desarrollo urbano capitalista, se puede encontrar evidencia que esta misma
planificacion urbana Estado-céntrica se realizaba de forma procesal y relacional entre las
administraciones gubernamentales y los agentes econémicos capitalistas, tal es el caso de
los estudios sobre el gobierno de la ciudad se realizaban bajo el enfoque de la teoria del
régimen urbano (Jessop, Peck y Tickell, 1999, Logan y Molotch, 2007, y Pierre, 2014).

La cual, aunque es una teoria formulada a partir de la abstraccién de elementos comunes
del gobierno de las ciudades en EUA, esta teoria nos puede dar cuenta de como en un
esquema Estado-céntrico, los agentes econdémicos capitalistas conforman con las
instituciones estatales, alianzas estratégicas de clase para dinamizar a través del desarrollo
inmobiliario las economias urbanas.

Donde el disefio, aprobacion e instrumentacion de politicas y normativas de planificacion
urbana, se realizaban en conjunto entre estos agentes, en el cual, el poder politico tenia la
preeminencia en las decisiones de localizacion, tipo e intensidad del desarrollo urbano,
alianzas de clase que estaban encaminadas a transformar a la ciudad en “maquinas de
crecimiento urbano” (Logan y Molotch, 2007 y Rodgers, 2009), es decir, donde el
desarrollo inmobiliario intensivo y extensivo se convierte en una de las estrategias
primordiales de las administraciones locales para dinamizar las economias citadinas.

Uno de los planteamientos iniciales de la teoria del régimen urbano, afirma que para
realizar efectivamente el gobierno de la ciudad y su gestion (es decir la promocién del
desarrollo econémico con la atraccion de fuentes de empleo, la dinamizacion del sector
inmobiliario para renovar el ambiente construido y la infraestructura urbana, la efectiva
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gestion de servicios urbanos, etc.), los gobiernos locales deben coaligarse de forma
corporativa con agentes econémicos y sociales lo suficientemente capaces y ricos en
recursos, para dotarle a la ciudad, de los medios para que las administraciones puedan
realizar plenamente sus atribuciones (Pierre, 2014), donde tales alianzas urbanas de clase
no necesariamente estan formalizadas “de jure”, sino se constituyen realmente, son
acuerdos “informales” entre gobernantes y las elites economicas, Jessop, Peck y Tickell
parafraseando a Stone, afirman que:

Lo que hace que la gobernabilidad (...) sea efectiva, no es la maquinaria formal del
gobierno, sino la asociacion informal entre el ayuntamiento y la élite de negocios. Esta
asociacion informal y la forma en que opera, constituyen EI Régimen de la ciudad; son los
medios a través de los cuales se toman las decisiones politicas importantes, (...)
(Consecuentemente) los arreglos informales adquieren especial importancia en la politica

urbana. (Stone 1989, citado en Jessop, Peck y Tickell, 1999:4)44.

Lo que estos autores tratan de acentuar, es que las politicas y formas de regulacién urbana
que emergen de la coalicion de clase, importan e inciden directamente en la forma en que
se despliega el desarrollo urbano en una ciudad, es decir que las decisiones tomadas en
conjunto, entre las élites y las instituciones estatales, dan forma o concretan el proceso por
medio del cual, el capital se reproduce a través de producir el espacio urbano, donde este
proceso de valorizacion es regulado y dirigido a través de las politicas, normativas e
instrumentos de planificacion urbana especificosas.

Hacia esta misma direccién apuntan autores como Logan y Molotch (2007), los cuales
entienden el disefio, aprobacion y operacion de los instrumentos y normativas de
planificacién que regularan la produccion del espacio urbano (por ejemplo, planes de
desarrollo urbano), como procesos politicos relacionales, en donde se decide a qué agentes,
donde y en qué intensidad se les permitira realizar sus procesos productivos inmobiliarios,
determinando de esta manera, la extraccion y asignacion de ganancias en la forma de rentas
por la explotacion del suelo urbano, de este modo lo explican estos autores:

4 Traduccion propia.

4> Aunque la Teoria del régimen urbano enfatiza la correlacidon existente entre la dindmica econémica
urbana y las decisiones de las coaliciones corporativas en la ciudad, esta encuentra limitaciones como
“teoria general”, ya que solo da cuenta de procesos desarrollados en contextos especificos y no en la
generalidad de procesos de desarrollo urbano y la politica urbana; como afirman Vicari y Moloch, para que
se desarrollen maquinas de crecimiento urbano a partir de regimenes urbanos corporativos como los
estudiados en los EUA, se deben cumplir estas condiciones: a) que los gobiernos locales tengan atribuciones
de fiscalizacién y que dependan de estos ingresos para la administracion publica, b) que las administraciones
locales posean facultades en el control y planeacién de los usos del suelo en la ciudad, c) exista una débil
integracion entre los niveles de gobierno (en otras palabras, una autonomia relativa de las instituciones y
ordenes de gobierno), d) una fragil organizacion y oposicidn partidaria, y por ultimo e) la inexistencia en la
ciudad de partidos politicos opositores a la estrategia de crecimiento urbano determinada por las élites
(Vicari y Moloch 1990, citado en Jessop, Peck y Tickell, 1999).
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Dada la controversia inherente a las intervenciones que deben tener lugar, los defensores de
la planificacion han rodeado el aparato de planificacién con “rituales estratégicos" que
connotan experiencia y eficiencia. Hay una gran cantidad de jerga, uso de datos
cuantitativos y pantallas de mapas de formas fetichizada y otras presentaciones visuales.
Pero el proceso de planificacién es, por supuesto, inherentemente politico; Cualquier
designacion de uso de la tierra distribuye valores de uso y valores de cambio. Al construir
un servicio pablico o permitir una torre de oficinas de gran altura, los funcionarios que
tomen decisiones sobre la ubicacion, el estacionamiento, la seguridad y el acceso al
transporte, afectaran el equilibrio entre las ganancias publicas y privadas. (Logan vy
Molotch, 2007:154)4s.

Dichas consideraciones sobre la implementacion de instrumentos y normativas de
desarrollo urbano durante la consolidacion del Estado de bienestar Keynesiano no eran
exclusivas de estos sociélogos urbanos anglosajones, la misma opinidon mantenia un tedrico
paradigmatico como Henri Lefebvre, el cual expresaba sobre las condiciones sobre las
cuales se desarrollaba la planificacion urbana racionalista inspirada por Le Corbusier en
Francia: “Este tipo de propuesta urbanistica soslaya el hecho crucial de que, en la vida
real, el urbanismo se ve preso entre los intereses particulares y los intereses politicos,
entre aquellos que deciden en nombre de lo privado y los que deciden en nombre de las
instancias superiores y de los poderes.” (Lefebvre 1963, citado en De Mattos, 2015:133).

De esta forma, aunado a las criticas de todos los frentes a las formas de conceptualizar y
tratar de dirigir racionalmente el desarrollo econdmico, social y urbano que planteaba la
planificacion racional normativa, la crisis fiscal del Estado Keynesiano y del patron de
reproduccion de capital Fordista, la mayor importancia en la esfera publica y politica de
doctrinas como el neoliberalismo (que propugnaban por desregulacion de las actividades
productivas), ademas de la complejizacion en el gobierno y la regulacion politica en los
Estados nacionales (por el incremento de poder de grupos y sectores vinculados a
actividades productivas y financieras), los ejercicios de planificacion racional normativa,
centralizada, vertical y Estado-céntrica se mostraron ineficientes para gobernar una realidad
cada vez mas compleja (Fernandez, 2006 y De Mattos, 2015).

Es en este contexto que formas de cogobierno y coadministracion descentralizadas y
cooperativas comienzan a ganar adeptos, aqui es donde se puede situar junto a otros
ambitos de la gestion publica, la emergencia (mas no su creacion) de la gobernanza urbana,
la cual propugna que para realizar el gobierno y el crecimiento econémico en las ciudades,
se deben desarrollar tanto real como formalmente, mecanismos descentralizados de gestion
publica, en donde el Estado incorpore de forma horizontal y democrética a un conjunto de
actores sociales (como los agentes econdmicos capitalistas y la llamada sociedad civil
organizada), para realizar de mejor forma el disefio, gobierno y administracién de las
ciudades.

46 Traduccidn y cursivas propias.
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Esta es la modificacion en las formas de regular la ciudad, que antes ya habia anunciado
con la transicion del patron de reproduccion de capital, donde en el &mbito urbano, el papel
del Estado ahora es el de gestionar y coordinar el desarrollo urbano junto a los agentes
econémicos, y en el cual, las administraciones locales tratan de brindar las mejores
condiciones territoriales (una de ellas son los propios esquemas de gobernanza urbana, asi
como la planificacion estrategicas7) para atraer a los capitales internacionales en
movimiento.

Carlos de Mattos afirma sobre la modificacion de las formas de gestion publica entre la
planificacién racional normativa y la gobernanza urbana:

En la medida en que ella [la gobernanza urbana] tiene que orientarse a mejorar la
atractividad de cada ciudad a fin de estimular su crecimiento enddgeno, la aproximacion de
la gestion cambia desde una en que era concebida desde arriba hacia abajo (top-down),
hacia otra que la encara desde abajo hacia arriba (bottom-up). Desde esta perspectiva, se
reivindica la gestién desde lo local como un medio para activar el potencial endogeno,
modalidad que significa un cambio sustantivo con respecto a la que habia imperado en la
época de la planificacion centralizada. (De Mattos, 2015:148).

Pero la gobernanza urbana no sélo se ha entendido como un proceso y formas juridicas de
gestion publica descentralizada, se han desarrollado cuerpos tedricos propios para analizar
esta nueva situacion en el ejercicio del poder en la ciudad, en el que la capacidad de
ejecutar el desarrollo urbano se realiza ahora coordinadamente entre diferentes agentes
(Gobierno, Mercado y Sociedad Civil), en palabras de un autor paradigmatico en el estudio
de la gobernanza urbana:

La teoria de la gobernanza urbana estipula que el papel principal de las instituciones
politicas locales es coordinar la agencia en todo el territorio local hacia objetivos colectivos.
La gobernanza urbana sugiere que la autoridad (el derecho formal para tomar decisiones) y
la agencia (la ejecucion de esas decisiones) pueden y deben separarse, de modo que el papel
de las instituciones politicas es garantizar que las decisiones se implementen, generalmente
en concierto con los socios sociales. (Pierre, 2014:10-11).

Entonces, para la implementacion de este conjunto de nuevas formas de la gestion puablica,
se han renovado las politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana

47 A decir de Fernandez la planificacién estratégica de ciudades: “es un proceso sistemdtico, creativo y
participativo que sienta las bases de una actuacion integrada a largo plazo, que define el modelo futuro de
desarrollo, que formula estrategias y cursos de accion para alcanzar dicho modelo, que establece un sistema
continuo de toma de decisiones y que involucra a los agentes locales a lo largo de todo el proceso”
(Fernandez, 2006:55); la formacién de esta vision sobre la planeacidn del desarrollo urbano, se incubé en
conceptos y métodos empleados por las empresas para posicionarse frente a sus competidores y obtener
mayores rendimientos en los mercados, de esta manera, conceptos como “competitividad”, “estrategia
competitiva”, “plan estratégico”, “ventaja competitiva”, “ventaja comparativa”, etc. fueron aplicados en la
promocidn y formulacion de los planes estratégicos de las urbes, forma de ejercicio de planificacion que el

mismo autor identifica su primera aplicacion en la ciudad de San Francisco a principios de la década de 1980.
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formulados en la etapa de mayor auge y aceptacion de la planificacion racional normativa y
el urbanismo racionalista, donde se realiza una “destruccion creativa” de las “estructuras
normativas del urbanismo gerencial” y se desarrolla un innovador cuerpo normativo y de
de planificacién urbana, los cuales estdn encaminados a dotar de certeza juridica, a los
procesos de desarrollo inmobiliario intensivo y extensivo en la actual etapa de
mundializacién y mayor movilidad del capital; en la misma direccion apuntan Jessop, Peck
y Tickel (1999), quienes nos proponen retomar de manera reformuladass, la teoria de la
maquina de crecimiento urbano:

Una agenda urbana empresarialista necesita un espacio politico para la autonomia operativa
de las maquinas de crecimiento [urbano] y no sélo un espacio econémico en el que puedan
trabajar su magia transformadora. Por lo tanto, existe la necesidad de desmantelar las
estructuras del gerencialismo [manegerialism] urbano y crear (imponer) condiciones para la
negociacion y la formacion de redes a nivel local. (Jessop B. Peck J. y Tickell A.
1999:21)a49.

Asi, discursivamente los procesos de disefio, gobierno y gestion de la ciudad que la
gobernanza urbana propone, se deberian realizar de forma horizontal, democratica y
descentralizada, pero la evidencia empirica sugiere que es un proceso relacional y
conflictivo, por medio del cual, los agentes sociales, gubernamentales y economicos,
deliberan, se confrontan, subordinan, coaligan y cooperan para la toma de decisiones e
implementacién de la politica urbana.

Donde si bien el poder es ejercido posicional y relacionalmente, la distribucion de este se
encuentra densamente concentrado en las decisiones y acciones del capital, especialmente
del capital inmobiliario-financiero y las administraciones gubernamentales, escindiendo
con una faceta proto-democratica a la sociedad civil no hegemonica de la toma de
decisiones, el disefio, implementacion y gestion de las politicas urbanas.

Asi, aunado a los procesos institucionales de descentralizacion formal que se desarrollaron
a los largo de la década de 1980 y 1990 (que otorgaban mayores atribuciones a las
administraciones locales para disefiar sus propios planes de desarrollo urbanoso), la crisis
fiscal del Estado Keynesiano (que redujo los montos presupuestales a los gobiernos
locales), la mayor importancia que adquirié “él lugar” en la nueva configuracion del

48 Reformulacion que trata de adaptar esta teoria (desarrollada en el contexto del despliegue del Estado de
bienestar Keynesiano y el patron de acumulacién Fordista), para analizar los procesos de desarrollo
inmobiliario del Post-fordismo.

49 Traduccidn propia.
%0 Como lo fueron las reformas en 1983 al Articulo 1152 Constitucional sobre la descentralizacidn y
otorgamiento de mayores facultades a los Municipios, asi como en 1993, a la Ley General de Asentamientos

Humanos en México, en la cual se otorgo facultades a los Municipios para el disefio e implementacion de los
planes de desarrollo urbano y el otorgamiento de licencias y permisos de construccion.
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proceso de circulacion y reproduccion de capital (en detrimento del desarrollo econémico
del espacio regional y nacional (Harvey, 1989b y De Mattos, 2015), las administraciones
locales para cumplir con sus atribuciones y fomentar el crecimiento de las economias
urbanas, comenzaron a implementar estrategias como la gobernanza urbana, el
empresarialismo urbano y la planificacion estratégica.

Mediante las cuales, buscaron otorgar las mejores condiciones de valorizacion espacial para
los capitales nacionales e internacionales en movimiento, en tanto al desarrollo urbano, con
la desregulacion en la produccion de vivienda, asi como la liberalizacion en la intensidad y
los tipos de usos del suelo, etc.

Estos entornos favorables que las administraciones locales y los gobiernos citadinos dan al
capital en movimiento, tienen un mayor énfasis en las condiciones de valorizacion que se
pueden lograr a través de la accion, potencialidad local y el desarrollo citadino enddgeno.

De esta manera explica Harvey la nueva importancia que adquiere el desarrollo local en los
esquemas del urbanismo empresarialista, frente a la propuesta integradora de desarrollo
regional y nacional que propugnaba el “urbanismo gerencialista” (Manegerial urbanism) de
la planificacion racional normativa:

El mayor énfasis en la accion local para combatir estas acciones también parece tener algo
que ver con los poderes decrecientes del Estado Nacidn para controlar los flujos monetarios
multinacionales, de modo que la inversién adopta cada vez mas la forma de una
negociacion entre el capital financiero internacional y los poderes locales que realizan
acciones para maximizar el atractivo del sitio local para el desarrollo capitalista. De la
misma manera, el auge de los emprendimientos urbanos puede haber tenido un papel
importante que desempefiar, en una transicion general en la dinamica del capitalismo desde
un régimen fordista-keynesiano de acumulacion de capital, a un régimen de acumulacion
flexible. (Harvey, 1989b:5).

En este proceso se ha modificado la estructura citadina, regional y nacional que el patron de
reproduccion de capital Fordista habia conformado, y en su transicion a uno de
acumulacién Flexible, ha estructurado una nueva morfologia del ambiente construido que
sustenta los procesos de valorizacion, circulacion y acumulacion flexible del Post-
Fordismo.

Resumiendo, se puede entender a la gobernanza urbana de forma general, como la
estrategia politica desplegada por las administraciones estatales para realizar el disefio,
instrumentacion y gestion de las ciudades de forma cooperativa y descentralizada junto a
los agentes que conforman el &mbito de lo pablico, es decir el Mercado y la Sociedad Civil.

Pero en la dimension productiva, es decir de la valorizacion del espacio urbano, esta
estrategia de gestion adquiere un caracter cooperativo entre los gobiernos y el capital
inmobiliario para incentivar el desarrollo econémico y renovacion del ambiente construido,
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basado en la explotacion (intensiva o extensiva) del suelo urbano, estrategia que ya ha sido
definida por Harvey (1989b) como “Entrepreneurial urbanism”, y la cual tiene tres
caracteristicas que a continuacion se definen:

Primero, el empresarialismo tiene, como su centro, la nocion de “asociacion publico-
privada” en la cual la dinamica local tradicional se integra con el uso de los poderes
gubernamentales locales para tratar de atraer fuentes externas de financiamiento, nuevas
inversiones directas o nuevas fuentes de empleo. [...], en segundo lugar, la actividad de esa
asociacion publico-privada es empresarial precisamente porque es especulativa en la
ejecucién y el disefio, y por lo tanto, estd acosada por todas las dificultades y peligros que
se asocian al desarrollo especulativo en contraposicion al planeamiento racional planificado
y coordinado. En muchos casos, esto significa que el sector puablico asume el riesgo y el
sector privado toma los beneficios, [...]. En tercer lugar, empresarialismo se centra mucho
mas en la economia politica del lugar que en el territorio. (Harvey, 1989b:7).

En el cuadro 2 recurriendo a Carlos De Mattos (2015), se exponen algunos de los factores y
condicionamientos que han determinado el surgimiento de nuevas formas de
administracion, como son la gobernanza urbana y la planificacion estratégica en las
ciudades, donde se ha transitado de una racionalidad sustantiva (en las capacidades del
lugar y los agentes politicos y econdémicos para lograr los objetivos planteados de
desarrollo urbano-regional), hacia una racionalidad limitada (en la cual, a partir de las
condiciones, limitaciones y potencialidades de cada espacio local, se busca maximizar sus
“ventajas comparativas” en detrimento del conjunto urbano-regional y espacio nacional).

Ademas, dentro de estos factores y condicionamientos, la reconfiguraciéon del papel del
Estado en la regulacion de los procesos productivos inmobiliarios ha sido una de las
estrategias primordiales por medio de las cuales se ha fomentado la expansién y desarrollo
del mercado inmobiliario, ya que la liberalizacion y mercantilizacion del suelo urbano y la
ciudad, ha permitido a los agentes econdmicos realizar sus procesos de valorizacion en
aquellos espacios que permitan una mayor obtencién de rentassi.

Donde el Estado, para resarcir las externalidades producidas por tal expansion y desarrollo
del mercado inmobiliario (por ejemplo, el incremento del precio del suelo, la vivienda y la
incapacidad de pago de bienes inmuebles por parte de poblacién con menores ingresos y
baja o nula capacidad de endeudamiento), incorpora como estrategia complementaria,
subsidios al consumo y/o el financiamientos2 para el acceso a bienes inmuebles.

51 Aunque en muchos casos desarticulando del espacio local, regional y nacional estos bienes y procesos de
valorizacién, como ocurre con la financiarizacién de bienes inmuebles que a través de instrumentos como la
” “"

“titulizacion”, “apalancamiento” o “securitizacidon”, disocian su realizacion mercantil de la demanda efectiva
enddgena en los espacios urbanos donde se producen.

52 Para el caso mexicano se han modificado con las reformas del afio 1992, las atribuciones de los antiguos
organismos encargados en la promocion de vivienda social y popular, donde el INFONAVIT ha transitando de
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Cuadro 2. Factores y condicionamientos en la transicion a la gobernanza
urbana.

Creciente
empoderamiento de
actores sociales.

Complejizacién y
democratizacion de
sistemas nacionales

Reduccion de capacidades
para gobernar y de la
gobernabilidad en sistemas

k4

i Mayor 2 ¢
en dinamica ., ; abiertos, complejos y
. fragmentacidn social ‘s
globalizada o democraticos
y politica

' ) !

De racionalidad
sustantiva a

Gobernanza, empresarialismo y planificacién

racionalidad > 5
i S estratégica
limitada, practica
procesal
e Liberalizacién y Sector privado como
De crecimiento o e .
ex6geno a mercantilizacion de protagonista central del
o & > la dinamica P proceso de acumulacion,
crecimiento S A .
endégeno economica. Estado creciente dependencia
subsidiario y neutral estructural del capital

Fuente: De Mattos, 2015:153

Con lo antes visto, se puede decir que algunas de las transformaciones derivadas del
cambio en el paton de reproduccion de capital para el ambito urbanos son:

1) La desregulacion del sector inmobiliario con la liberalizacion de los usos e intensidades
del uso del suelo, con miras a la atraccion de capitales internacionales en movimiento para
que dinamicen las economias urbanas con desarrollos inmobiliarios y reestructuren su
ambiente construido; 2) privatizacion o introduccién de I6gicas competitivas en la gestion y
dotacién de servicios publicos urbanos; 3) abandono o reduccion del papel del Estado en la
produccidn, promocion y gestion de vivienda social; 4) implementacion de nuevas formas
de gestion cooperativas del desarrollo urbano, como la gobernanza urbana, donde ahora
Estado y Capital en conjunto, planean el desarrollo urbano en beneficio de este Gltimo.

ser un promotor de stock de vivienda subsidiada, a un organismo financiador para el acceso a vivienda, que
lubrica y posibilita la circulacién mercantil de bienes inmobiliarios baratos, de mala calidad y en pésima
ubicacion que son producidos por el capital inmobiliario
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Capitulo 3. Politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana en la
Ciudad de México.

Ahora pasare a la revision de las normativas e instrumentos de planificacion que regulan los
espacios urbanos de México y la Ciudad de México, pero primero, explicaré un poco de la
historia de la planificacion urbana en el pais.

Aunque la planificacion del desarrollo urbano y asentamientos humanos en Mexico, s6lo
tuvo un marco legislativo y normativo de referencial hasta la década de 1970, con la
aprobacion de la Ley General de Asentamientos Humanos, en nuestro pais, especialmente
su capital, se tiene una larga experiencia en la elaboracion de instrumentos de planificacion,
como son los Planes Reguladores.

Una de tales experiencias y propuestas de ordenamiento del espacio urbano en la Ciudad de
Mexico, fue realizada por el arquitecto y urbanista Carlos Contreras, que a traves de la
Asociacion Nacional de Planificacion de la Republica Mexicana (ANPRM), publicé a
principios de la década de 1930, el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y del
Valle de México, experiencia que fue la culminacion de un amplio movimiento por parte de
arquitectos y urbanistas por planificar racional y normativamente las principales ciudades
del pais (Carrillo, 2014, Sanchez, 2006 y Rangel, sd.), que durante la consolidacion de los
regimenes post-revolucionarios (en las décadas de 1920-1930) fue acompafiado de:

La conformacion de la Asociacion Nacional para la Planificacion de la Repuablica Mexicana
en 1926, el Estudio Preliminar No. 1 del Plano Regulador de México, el Plano Regional del
Distrito Federal y la Ley de Planificacion de Monterrey de 1927, la Ley sobre Planeacion
General de la Republica de 1930, la Ley de Planificacion y Zonificacion del Distrito
Federal y Territorios de Baja California de 1933 y similares de otros estados, el Plano
Regulador para el Distrito Federal de 1933. (Sanchez, 2006:106).

En México este movimiento desarrollado en las primeras décadas del siglo XX, que
pugnaba por la urbanizacion racional y regulada de las ciudades del pais, tuvo como
principal asociacion gremial a la ANPRM, la cual por medio de su revista “Planificacion”,
en 1928 plante6 una estrategia de ordenamiento que resarciera problemaéticas de la Ciudad
de México como la expansién no ordenada y planificada, la congestidon en zonas centrales,
las condiciones precarias de habitacion, etc. asi lo expresaba esta asociacion de arquitectos
y urbanistas:

De las anteriores someras conclusiones se desprende con toda claridad, la ingente necesidad
de que se establezca una norma para el desenvolvimiento de la ciudad. [...] La formaciéon
de un Plan Regulador de la Ciudad y el Valle de México es la tarea inicial que las
autoridades y habitantes del Distrito Federal estan en el deber de considerar. Y esa labor
debe llevarse a cabo con el fin de que sirva de base para la ejecucion, a posteriori de un
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Plano Municipal que comprenda la ejecucién de obras publicas en un periodo de 50 afios.
(Rangel, sd.).

Asi, para el afio de 1933, la asociacion nacional de planificacion, publicé el “Plan de
Desarrollo de la Ciudad de México 1935-1985”, en el cual, algunos de sus planteamientos
respecto a la ordenacién y regulacion de la Ciudad de México eran: la preservacion del
centro historico, el descongestionamiento del transito y regulacion del transporte (mediante
la creacion de un sistema coordinado de transporte del D.F.), la ampliacion y construccion
de vias de circulacién que articularan reticularmente la ciudad, limitar y regular el
crecimiento horizontal de la urbe, crear zonas residenciales definidas por estratos socio-
econdmicos, conservacion de areas naturales, asi como la ordenacion de las actividades
industriales mediante su zonificacién, delimitando el espacio industrial en la ciudad, al
norte con la localizacion de la industria pesada y al sur la industria ligera (Carrillo, 2014,
Rangel, sd. y Sanchez, 2006).

En esta propuesta de ordenacion urbanistica el arquitecto Carlos Contreras:

Se inspira para su plan en los principios de zonificacion que defiende Le Corbusier en su
Carta de Atenas, con el objetivo de marcar las directrices del desarrollo de la ciudad para
los proximos cincuenta afios. Los proyectos de Contreras suponen la maxima concrecion de
es0s primeros animos utépicos a la que representan el punto de inflexion hacia su fracaso en
las décadas posteriores (Carrillo, 2014:53).

Como puede observarse en el plano 1, la principal virtud de este primer ‘“Plan Regulador de
la Ciudad y el Valle de México” era la formulacion de vias de circulacion que articularan
en una reticula ortogonal norte-sur, este-oeste y con un radio perimetral a la ciudad,
definiendo también las zonas industriales y articulando estas a las vias férreas de
circulacion, en tanto a la regulacion del espacio habitacional y sus condiciones frente al
conjunto urbano, en las fuentes consultada, no se especifica que se normara en este Plan las
alturas maximas por zona, la densidad habitacionalss, poblacional, etc. o acaso a la
renovacion de espacios depauperados y con condiciones precarias de habitabilidad al
interior del centro historico de la capital, lo que si explica Sanchez (2006) es que en este
Plan se pensaba zonificar el espacio habitacional respecto a estratos socio-econdmicos,
como lo ejemplifica este autor con la propuesta de localizar las viviendas de las clases

53 Reglamentaciones que seguramente no se encontraban contempladas en este Plan, ya que estas son
especificas para la regulacion de la produccidn de ciudad en espacios altamente competitivos, (en los cuales
se trata de maximizar el uso del suelo y la rentabilidad que se puede obtener de este por un uso mixto y/o
mas intensivo; y en los cuales, es necesaria una ordenacidon mas detallada de las zonas normadas), ademas
del precario desarrollo de formas de tributacién por el uso del suelo en los espacios urbanizados en esas
décadas, condiciones que aun hoy dia permanecen como lo ejemplifica la escasa implementaciéon de
instrumentos de captura rentas urbanas, comunmente denominadas plusvalias.
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trabajadoras en las periferias (esto por su cercania a las areas industriales y menor precio de
suelo) y a los estratos poblacionales altos, al poniente de la ciudad.

Plano 1. Plan Regulador del Distrito Federal, 1932.

PLANO REGVLADOR
oeL DISTRITO FEDERAL
ESTVDIO PRELIMINAR
1932.Escala 1:10.000 2
CARLOJ CONTRERAZARQZ® .~ -
MR "
b 3 3 ¢+ ml

- —

Fuente: Escudero A. (2017).

En resumen de esta breve recopilacion de la historia del urbanismo modernizador post-
revolucionario en México se puede destacar siguiendo a Rangel, que en nuestro pais:

El comienzo del urbanismo funcionalista, se aplica en nuestro pais la planificacién candnica
—cuya referencia basica fue la ya legendaria carta de Atenas- que concebia y organizaba la
estructura de la ciudad en espacios funcionales. Asimismo se vinculaban esos
planteamientos con los del zonning norteamericano y centro europeo, que segregaba
sectores emergentes que resultaban incémodos —fabricas, vivienda obrera, tintorerias, etc.-
para ubicarlos en lugares distantes de los sectores de vivienda y administracion de las capas
dominantes. (Rangel, Sd).

Ahora tras esta somera revision de la historia de la planificacion urbana en la Ciudad de
México veamos cual es la estructura normativa y los instrumentos de planificacion que se
han desarrollado y aplicado en México y su capital.
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3.1 Politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana en México.

Para comenzar la exposicion de las politicas, normativas, e instrumentos de planificacion en
México que se han establecido y reformado para regular juridicamente y tratar de ordenar
las configuraciones citadinas en la formacién social mexicana, es necesario en primer
momento mostrar la estructura jerarquica de las normativas sobre planificacion urbana,
antes de esto veamos la definiciébn de planeacion urbana planteada por Tarrago y
recuperada por Hernandez.

Desde sus origenes, a la planeacién urbana se le concibe como un ejercicio técnico de la
organizacion del espacio, la regulacion inmobiliaria y la determinacion del establecimiento
de usos del suelo, funciones y equipamientos, para el desarrollo funcional de la ciudad, esto
es, tiende a predominar una vision espacialista de intervencidn sobre las estructuras fisicas.
(Tarrago 1987, citado en Hernandez, 2006:115).

Asi, en la planificacion entendida como el “Ejercicio técnico de organizacion del espacio”,
se trata de definir las formas, funciones y estructuras que idealmente deberian mantener o
desarrollarse en la ciudad, asi como la forma e intensidad en que se despliega el desarrollo
inmobiliario, ordenamientos que son contenidos en los instrumentos de planificacion
urbana, y de estos, de lo general a lo particular, se desgranan y ramifican formas mas
especificas de regulacién de los espacios urbanos y formas de producir ciudad, conforme se
desciende en la jerarquia de la administracién publica.

Para nuestro pais, en el nivel Federal, se tiene por ejemplo, a las Estrategias Nacionales de
Desarrollo Urbano propuestas cada sexenio por la entrante administracion, el
establecimiento de formas de financiamiento para el acceso a espacios habitacionales, etc.
en tanto a la escala estatal, por ejemplo, la delimitacion de las Areas de Actuacion en un
espacio urbano, el establecimiento de las Normas Generales de Ordenacion Urbana, los
mecanismos de conformacion de Sistemas de Actuacion por Cooperacion, las formas de
asociacion publico-privadas para proyectos urbanos e infraestructura, etc. y en el ambito
municipal o del gobierno local, en los Programas de Desarrollo Urbano se establece
detalladamente con la zonificacion, los usos de suelo e intensidades de uso con los
coeficientes de ocupacién y de utilizacion del suelo, se determinan y establecen las Normas
Particulares de Ordenacion Urbana para un uso mas eficiente del espacio urbano, y para
una regulacion mucho mas especifica del espacio se formulan y aplican los Planes Parciales
de Desarrollo Urbano (LGAH, 2016)

De esta manera, aunque ha evolucionado en sus disposiciones desde su promulgacion en
1976, la Ley General de Asentamientos Humanos constituye el marco normativo de
referencia para el analisis de los instrumentos y normativas de planeacion en México,
marco referencial que como fue indicado antes, conforme desciende en los diferentes
niveles de gobierno, se desprenden ordenamientos mas especificos de regulacion de los
espacios urbanos.
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En el ordenamiento urbano y territorial, en el nivel méas alto de la jerarquia normativa se
encuentra la Estrategia Nacional de Desarrollo, Plan que es formulado por cada
administracion del gobierno federal y generalmente es publicada el primer afio de su
periodo de gobierno, de esta se desprende a partir de sus lineamientos generales, la
Estrategia Nacional de Ordenamiento Urbano, la cual debe ser elaborada por la Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), secretaria sobre la cual, en la Ley
General de Asentamientos Humanos y Ordenamiento Territorial (LGAH) en su Articulo 3°,
establecen su atribuciones y acciones a realizar.

Cuadro 3. Estructura jerarquica de las normativas e instrumentos de planificacion en
México segun la LGAH (2016).

Estrategia
nacional de Ley de planeacién

desarrollo Art. 32 y SEDATU
urbano.

Programas estatales de ‘\

desarrollo urbano. \ Articulo 28
Programa de ordenacion de _ \ )
zonas conurbadasy Articulo 31°
metropolitanas.

Planes o programas municipales de Articulo 402
desarrollo urbano.

\

Programas de desarrollo urbano derivados de 10S gmmm— o
anteriores (Programas parciales). Art. 232, Fracc. 5

Fuente: Elaboracion propia a partir de LGAH (2016).

En el Articulo 28° de la misma ley, se estipula que cada una de las entidades federativas, en
correspondencia con lo planteado en el nivel federal, deben de disefiar, publicar e
instrumentar su propio Programa Estatal de Desarrollo Urbano, de la cual, en zonas
conurbadas y/o metropolitanas se deben realizar Programas de ordenacion de estas zonas;
para el nivel municipal, tanto en el Articulo 40°, como en 23° (fraccion 5), se explica que es
necesario para el ordenamiento urbano en el espacio local, de la elaboracién de Programas
0 Planes de Desarrollo Urbano, tanto municipales como urbanos.

De este modo se encuentra ordenada la arquitectura institucional en la LGAH, sobre las
normativas e instrumentos de planificacion urbana en México, conjunto de disposiciones
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creadas para la regulacion de los espacios urbanos y el ordenamiento territorial en México
que se presenta en el cuadro 3.

Ademas de plantear la jerarquia normativa en México, es necesario por la importancia que
ha tenido para la regulacion de los espacio urbanos en nuestro pais retomar en este
apartado, un poco de la evolucion en las principales disposiciones de la Ley General de
Asentamientos Humanos, aunque esta ley apenas cuenta con 43 afos desde su
promulgacion inicial, constituye el marco juridico de referencia para analizar las
normativas e instrumentos de planificaciéon urbana que han permitido, incentivado y
regulado el desarrollo urbano en México, ya sea este intensivo o extensivo, veamos esto a
continuacion.

La primera Ley General de Asentamientos Humanos promulgada en mayo de 1976, trataba
de responder a agudas problematicas del ordenamiento urbano y crecimiento de las ciudad
en México (Sanchez G, 1996), su publicacién se realizd en un contexto en que la migracion
masiva de campesinos a las ciudades (por la destruccién de formas tradicionales de
produccidn agropecuaria), la imposibilidad por parte del Estado de dotar de vivienda a la
creciente poblacion urbana (que aumentaba exponencialmente por el crecimiento natural y
social de la poblacién), asi como el desarrollo de las condiciones generales de la
produccién de una economia en proceso de industrializacion (aunque en descenso su
dindmica y expansion para esa década), fomentaron el crecimiento horizontal no
planificado de las principales ciudades del pais.

Procesos y probleméticas de la urbanizacion de un pais periférico, que se trataron de
revertir con esta ley, aunque puedo agregar que la envergadura y raiz de tales efectos
urbanos del desarrollo del capitalismo dependiente en México, no podian ser resarcidos
solamente con la promulgacion e instrumentacion de una ley, ya que eran problemas
estructurales, como afirmé en el primer capitulo, las diferentes problematicas y procesos
urbanos son resultados condicionantes de la dindmica general de reproduccion de capital,
por lo que su solucion no puede realizarse en este mismo contexto, acaso la ley sirvié para
dotarle a Estado en sus diferentes niveles de gobierno, de una herramienta limitada para que
las administraciones pudieran gestionar algunas de tales problematicas urbanas a través del
accionar del aparato estatal y la planificacion.

A inicios de 1976 y tras reformar los Articulos 27°, 73° y 115° constitucionales, se
promulga la Ley General de Asentamientos Humanos (Sanchez G, 1996), ley en la cual una
de las principales disposiciones, era establecer la concurrencia de los tres dérdenes de
gobierno (Federacion, Estados y Municipios) para la ordenacion y regulacién de los
asentamientos humanos, legislacion donde se fijaron las normas basicas para planear la
fundacidn, conservacion, mejoramiento y crecimiento de centros poblacionales, definiendo
“los principios conforme a los cuales el Estado ejercera sus atribuciones para determinar
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las correspondientes provisiones, usos, reservas y destinos de areas y predios” (LGAH,
1976:1).

De esta forma en el Articulo 4° de la Ley General de Asentamientos Humanos de 1976 se
establecia que la planeacion del desarrollo urbano en cada Entidad Federativa y Municipio,
se realizara conforme a las directrices establecidas en el Plan Nacional de Desarrollo
Urbano; asi los 31 estados de la federacion a partir de las determinaciones del PNDU,
debian realizar sus Planes Estatales de Desarrollo Urbano, donde en el nivel Municipal, la
elaboracion y ejecucion de los Planes de Desarrollo Urbano y Municipal se haria de
acuerdo a la normativa de cada uno de los Estados.

De este modo quedd estipulado en el Articulo 17° (péarrafo 1) de esta ley: “A los municipios
les corresponde tomar la participacién que les asignen las leyes del Estado en la
elaboracion y revision del respectivo Plan Municipal de Desarrollo Urbano” (LGAH,
1976:8), es decir que las atribuciones de los gobiernos municipales o locales estaban
limitadas por las facultades que cada legislacion Estatal les brindaba, ya que no tenian un
mandato directo de la federacion para la elaboracion de sus propios instrumentos de
planificacion.

Este primer intento legislativo para regular y gestionar el desarrollo urbano-regional del
pais que constituyé la LGAH de 1976, tuvo dos principales objetivos, el primero y méas
importante, fue el establecimiento de mecanismos de coordinacion y concurrencia entre los
diferentes 6rdenes de gobierno, donde era necesario dar coherencia entre ellos, a los
instrumentos de planificacion urbanass, en sus objetivos, alcances, regulaciones y
propuestas, el segundo objetivo de esta ley, fue en materia de conurbaciones, para las
cuales, tras emitir su declaratoria por parte del gobierno federal, se debia conformar una
“comision permanente que ordene y regule el desarrollo de dicha zona” (LGAH, 1976:10).

Comision que estaria presidida por el Presidente de la Republica o su representante, y
contaria con la presencia de los Gobernadores y los Presidentes Municipales de los
territorios comprendidos en la declaratoriass, este fue el inicio del marco normativo
referencial en México para la planificacion y gestion de las areas conurbadas, algunas de

> Aunque no sobra decir que es al nivel Estatal aquel al que se le otorgaron mayores facultades en esta ley
para establecer la coordinacion entre el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, el Plan o Programa Estatal de
Desarrollo Urbano y los Programas Municipales y Urbanos de Desarrollo Urbano, donde al nivel Municipal le
corresponde, en esta ley, la observacién e implementacion de lo determinado, planificado y prospectado a
nivel Federal y Estatal.

> Aqui es donde se le da al proceso de metropolizacién de las ciudades de México (que comenzaba a
delinearse en la década de 1970), un incipiente marco normativo de coordinacion entre autoridades de
diferentes entidades administrativas y Municipios, proceso de planeacion de las zonas metropolitanas
mexicanas que aun en la actualidad no ha conformado los cuerpos juridicos, normativos, colegiados y
presupuestales para una eficiente admistracion.
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las cuales, posteriormente serian declaradas zonas metropolitanas con atribuciones mas
especificas en su regulacién y gobierno.

Tras 17 afios de promulgada esta ley, fue reformada en 1993 durante el sexenio de Carlos
Salinas de Gortari, derogando a la de 1976 y adicionando 4 nuevos capitulos, en esta
reforma a la LGAH se hicieron aun mas especificas las atribuciones del Gobierno Federal,
Estatal y Municipal en materia de planeacion del desarrollo urbano y asentamientos
humanos, donde gran parte de esas nuevas atribuciones dadas, se debian de materializar
nuevamente por medio de mecanismos de concurrencia, coordinacion y concertacion entre
estos tres niveles de gobierno.

En el Articulo 7° de la reforma de 1993, se determind que a nivel federal la Secretaria de
Desarrollo Social era la encargada de la formulacion y ejecucién del Programa Nacional de
Desarrollo Urbano, mientras que a los Municipios en el Articulo 9° se les asignaba la tarea
de: “Formular, aprobar y administrar los planes o programas municipales de desarrollo
urbano, de centros de poblacién y los demas que de estos deriven”, ademas de,
“Administrar la zonificacion prevista en los planes o programas municipales de desarrollo
urbano” (LGAH, 1993:3).

En otras palabras, con la reforma a esta ley se les dotaba de facultades a los gobiernos
locales para que en correspondencia con los Programas de Desarrollo Urbano de niveles
superiores de gobierno, ellos mismos definieran con la zonificacion, los usos de suelo e
intensidad de usos de suelo en espacios urbanos, los destinos y reservas territoriales, las
areas de conservacion, etc.

Ademas, desde la promulgacion de esta ley a los Municipios les compete entre otras: “La
expedicion de las autorizaciones, licencias o permisos de usos de suelo, construccion,
fraccionamientos, subdivisiones, fusiones, relotificaciones y condominios, de conformidad
a las disposiciones juridicas locales” (LGAH, 1993:3).

A este conjunto de atribuciones dadas a los Municipios en la LGAH, debemos incluir
aquellas derivadas del proceso de descentralizacion y fortalecimiento de los gobiernos
locales con la reforma en 1983 al Articulo 115° constitucional, en la que se les dotaba de
personalidad juridica, la facultad de generar y gestionar su propio patrimonio, ademas de
pasar sus atribuciones de rango “administrativo” al de “gobierno” (Arcuria C. 2012).

Algunas de las nuevas facultades en materia de gestidn urbana, fueron la clara definicién de
sus obligaciones en la dotacion de servicios publicos como alumbrado, alcantarillado,
distribucion de agua, recoleccién de basura, etc. ademés del cobro del impuesto a la
propiedad del suelo, es decir el impuesto predial, determinando los Municipios mismos las
tablas de valores del suelo y el gravamen por su uso y propiedad (Arcuria C. 2012).
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Recursos que constituyen una fuente de ingresos enddgena para los gobiernos locales y que
pueden robustecer su flujo y monto conforme se hagan méas competitivos e intensivos los
usos de los espacios urbanos con estrategias de desarrollo urbano empresarialistas, pero
debemos agregar que en México, la recaudacion del impuesto predial, es muy baja, aln
comparandola con la region de America Latina, ya que las recaudaciones por este concepto
representan apenas el 0.15% del PIB nacional (IMCO, 2018), donde es la Ciudad de
México, con su sistema de tributacion del impuesto predial con una Hacienda unitaria o
centralizada, aquella con mayor recaudacion, donde para el afio 2018, 3.7 pesos de cada 10
recaudados por concepto de predial, provenian sélo de esta entidad.

Recapitulando, este conjunto de facultades otorgadas a los gobiernos locales con las
reformas al Articulo 115° Constitucional en 1983 y en 1993 a la LGAH, dotaron a este
nivel de gobierno, de la capacidad para que se pudieran implementar estrategias de
crecimiento de las economias urbanas a partir de fomentar el desarrollo inmobiliario
intensivo y/o extensivoss.

Estimulo y regulacion de un desarrollo urbano pro-crecimiento que se lograria mediante la
modificacion de sus Programas de Desarrollo Urbano y la facultad de otorgar permisos y
licencias para tales desarrollos inmobiliarios, donde a un uso mas competitivo de los
espacios urbanos corresponderia un gravamen mayor, flujo dinerario mas robusto que seria
canalizado a las arcas de los Municipios.

Este conjunto de facultades otorgadas a los gobiernos locales por el proceso de
descentralizacion de la administracion puablica, han posibilitado que este sea el nivel de
gobierno que fomente, asegure y legitime juridicamente a los desarrolladores inmobiliarios
sus procesos de valorizacion del espacio, por medio de la formulacion de instrumentos de
desarrollo urbano acordes a sus intereses.

Conjunto de facultades (de determinacion del desarrollo urbano, generacion de recursos y
administracion de estos por los propios gobiernos locales) que desde una perspectiva
ingenua de la descentralizacion y municipalizacion, dotarian a los habitantes de la
capacidad de incidir directamente en la forma que adquiriria su espacio de re-produccion
cotidiana.

6 Una de las reformas a la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos que se puede afirmar
categdricamente fue inspirada por la ideologia neoliberal, fue la reforma en 1992 al Articulo 279
Constitucional, que por medio del PROCEDE, posibilita que la tierra ejidal y comunal pueda circular en el
mercado; de esta manera con la formulacion de mecanismos que permitieran la privatizacién de tierras
ejidales y comunales (donde antes sélo podian enajenarse legalmente por la permuta o expropiacidn por
causas de interés publico, no asi por la compra-venta), muchos Municipios periféricos de conglomerados
urbanos, otorgaron licencias de construccién a desarrollos inmobiliarios extensivos para la produccién de
vivienda econdmica, stock de vivienda que en muchos casos fue posible su realizacion mercantil, por el
acceso a créditos hipotecarios otorgados por el INFONAVIT a la demanda, proceso que ha reforzado la
dindmica de metropolizacién de las urbes en el pais.
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En tanto a la pretendida panacea de la descentralizacion y municipalizacionsz como
instrumentos de democratizacion que fomentarian el desarrollo economico local y la
participacion ciudadana, afirma Carlos De Mattos:

El analisis de las determinaciones y condicionamientos de la dindmica social en el
capitalismo periférico, indica que lo que una descentralizacién puede modificar es apenas la
distribucion territorial de la administracion del poder en el dmbito de un determinado
territorio nacional, pero no las bases econdmicas, politicas e ideolégicas del poder, que se
encuentran condicionadas por factores de caracter estructural y no por su distribucion
territorial. (De Mattos, 2015:99).

Bases condicionadas por factores de caracter estructural, que concentran el poder de
planear y decidir, en los agentes econdmicos capitalistas y las administraciones estatales, no
asi en el conjunto de la ciudadania.

Entonces, la atribucién otorgada a los gobiernos municipales o locales de planear ellos
mismos el desarrollo urbano en sus territorios (claro, en supuesta concordancia con lo
determinado en niveles superiores de la administracion pablica), las facultades de expedir
licencias y permisos de construccion, asi como la recaudacion y administracion de recursos
financieros provenientes del impuesto a la propiedad inmobiliaria, fueron algunas de las
innovaciones institucionales desarrolladas en el proceso de neoliberalizacion del Estado
mexicano (el cual tomo6 cuerpo y se realizé a través del aparato gubernamental en sus
atribuciones, normativas y politicas publicas) durante el sexenio de Carlos Salinas de
Gortari, conjunto de atribuciones que poco se modificarian trece afios mas tarde en 2016
con una nueva reforma que derogaba y adicionaba lo propuesto en la Ley General de
Asentamientos Humanos de 1993.

Veamos ahora cdmo se encuentran estipuladas actualmente las facultades otorgadas a los
gobiernos locales en la Ley General de Asentamientos Humanos y Ordenamiento
Territorial promulgada en 2016; en tanto el disefio, aplicacion y cumplimiento de sus
instrumentos de planificacion.

En el Articulo 11° de esta ley, que establece las competencias de los Municipios en el
disefio y aplicacion de instrumentos de planificacion del desarrollo urbano, se indica en la
fraccion | que les corresponde a los gobiernos locales:

Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de Desarrollo
urbano, Centros de Poblacion y los demas que de éstos deriven, adoptando normas o
criterios de congruencia, coordinacién y ajuste con otros niveles superiores de la

57 A pesar de estos intentos por fomentar la descentralizacion municipal, este nivel de gobierno de forma
conjunta en México, depende ampliamente de los recursos otrogados por la Federacién, ya que de su gasto,
casi un 80% proviende de recursos erogados por instrumentos como el Ramo 33 (IMCO, 2018.)
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planeacién, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su cumplimiento.
(LGAH, 2016:12).

Mientras que en la fraccion XI del mismo Articulo, los Municipios podran:

Expedir las autorizaciones, licencias o permisos de las diversas acciones urbanisticas, con
estricto apego a las normativas juridicas locales, planes o programas de Desarrollo Urbano
y sus correspondientes Reservas, Usos del Suelo y Destinos de areas y predios. (LGAH,
2016:13).

Y por altimo en la fraccion XXII del mismo articulo los Municipios deberan:

Crear los mecanismos de consulta ciudadana para la formulacion, modificacion y
evaluacion de los planes o programas municipales de Desarrollo Urbano y los que dé ellos
emanen de conformidad con lo dispuesto por esta ley. (LGAH, 2016:14)ss.

Ahora tras esta presentacion de las facultades otorgadas por la constitucion a los gobiernos
locales en la ultima reforma a la Ley General de Asentamientos Humanos y Ordenamiento
Territorial (LGAHQOT), veamos a nivel de la Ciudad de México, su orden normativo y de
regulacion sobre el espacio urbano.

3.2 Politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana en la Ciudad de
México.

De igual forma que en el apartado anterior, empezaré la exposicion de la estructura
normativa e instrumentos de planificacion urbana en la Ciudad de Meéxico a partir de su
jerarquia juridica (que se sintetiza cuadro 3), pero antes de esto se debe explicar que si bien
esta entidad y sus demarcaciones territoriales no poseen el mismo estatus constitucional que
los otros Estados y Municipios en México, tienen atribuciones similares, conjunto de
disposiciones de esta entidad que se establecen en el Articulo 122° constitucional y en su
Estatuto de gobierno, a partir de los cuales se conforma la Constitucién Politica de la
Ciudad de Mexico y de la cual se desgranan sus atribuciones y normativas particulares.

De forma general desde lo determinado por la LGAHOT, en la Ciudad de Méxicose, se
tiene a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federalso y a ley de vivienda, como los

58 En esta Ultima fraccion del Articulo 112 de la LGAHOT de 2016, puede verse la implementacion de otra
innovacion institucional, esta es la creacidon formal de mecanismos de consulta ciudadana (no vinculante)
para la formulacién, modificacion y evaluacion de los Planes o Programas Municipales de Desarrollo Urbano,
propuesta que podemos integrarla a las formas de instrumentalizacién de la gobernanza urbana, es decir el
ejercicio gubernamental por realizar de forma conjunta: Estado, Mercado y Sociedad Civil, la planeacién del
desarrollo urbano; pero como explique en el capitulo anterior, en ocasiones en estos mecanismos se escinde
y aisla a la sociedad civil contrahegmonica de la toma de decisiones, instrumentacion y disefio de los
Programas de Desarrollo Urbano.
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marcos legislativos de los cuales derivan el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano, el
Reglamento de Construcciones y las Normas Técnicas Complementarias, siendo en estas
dos Gltimas donde se estipulan las cualidades y calidades minimas requeridas para la
edificacion en la ciudad.

Cuadro 4. Marco juridico e instrumentos de planeacion urbana en la Ciudad

de México.
e, Marco Marco
Legislacion . o Marco
d d reglamentario  programatico -
en la Cd. de | d len | Normativo en
Mx enlaCD de general enla la CD de Mx
' MX. CD de Mx. '
4 N e N . ) 4 N
Pro rgma General
Ley de desarrollo Eg)g/lgén ggstgr(rjgl Ilg urbang del D F. Normas generales
urbanz%ﬁl D.F. urbano del D.F. 2013. de Ordenacion.
: 2016. —
EEEEEE—
) — ) — Programas ) —
delegacionales de
' ~N ' ~N desarrollo urbano ———\
\ y, .
Regl?menﬁo de NdorEats en Areas
L construccion ) e Actuacion en
Le%d':e \ég/llgnda normas técnicgs suelo urbano y de
o ' complementarias Programas preservacion
2010. parciales de ecologica.
desarrollo urbano.
) ) -~ )

Fuente: Elaboracion propia a partir de Casa y Ciudad (2014).

En tanto al marco programético general de la Ciudad de México, derivan tres escalas de la
planificacion, la primera de ellas es en la entidad federativa con el Programa General de
Desarrollo Urbano del D.F. que en su Ley de Desarrollo Urbano, se le define como: “El que
determina la politica, estrategia y acciones del desarrollo urbano en el territorio del

3% Aunque la elaboracién de esta tesis se realizd después del proceso de reforma politica para cambiar el
estatus constitucional del Distrito Federal hacia Ciudad de México, para 2019, aun continuaba vigente el
marco juridico de los instrumentos de planificacidon del anterior Distrito Federal, por lo que en algunas de
sus leyes, procedimientos, normativas e instrumentos de planificacion que se tomaron para la elaboracion
de esta tesis, se denomina aun a la entidad con su antiguo nombre, por lo que se ocupara este cuando asi se
requiera.

60 Para la exposicidn de la estructura juridica y normativa de los intrumentos de planificacién urbana en la
capital del pais se ocupara la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. publicada en 2015 (que fue una ley que
reformaba y derogaba a la anterior Ley de Desarrollo Urbano del afio 2010), asi como su Reglamento
publicado en 2016.
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Distrito Federal, asi como las bases para expedir los Programas de los subsecuentes
ambitos de aplicacion”. (LDUDF, 2015:5).

En un nivel inferior se tienen a Programas en los cuales se plantea una regulacion del
desarrollo urbano més especifica y los cuales son formulados en primera instancia por los
gobiernos locales, esto para el caso de los Programas de Desarrollo Urbano de las
Alcaldiass1, pero en una escala geografica mayor y de regulacion mucho mas especifica,
estan aquellos elaborados en conjunto por la Secretaria de desarrollo urbano y vivienda
(SEDUVI) y las Alcaldias, estos son los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, de los
cuales actualmente se encuentran en vigor en la Ciudad de México 45, 32 de ellos en suelo
urbano y 13 en suelo de conservacion.

Programas Parciales que se implementaron como una innovacion institucional de la
planificacion esto por su enfoque destinado a la revitalizacion y dinamizacion economica
de zonas especificas de la ciudad, su escala de regulacién que permite la normatividad por
lote, asi como sus mecanismos de formulacion y revision.

Estos Programas fueron creados en febrero de 1996 a partir de las anteriores Zonas de
desarrollo econémico controlado (ZEDEC)e2, zonas que fueron proyectadas en el periodo
de regencia de Manuel Camacho Solis (Hernandez, 2006) y de las cuales, la que mayor
relevancia tuvo por el intenso desarrollo inmobiliario que propicié al occidente de la
ciudad, ha sido la ZEDEC de Santa Fe.

En tanto el marco normativo de la Ciudad de México, se encuentran las Normas Generales
de Ordenacion Urbana, que estan formuladas como instrumentos que fomentan un mejor
aprovechamiento del espacio urbano, en las cuales se integran los coeficientes de ocupacion
y utilizacion del suelo, normas sobre vialidad e incremento de alturas, la fusion y
subdivision de predios, la transferencia de potencialidades, etc. ademas encontramos, en la
misma jerarquia, a las Areas de Actuacion, las cuales se dividen en suelo urbano y en suelo
de preservacion ecologica.

61 A decir de Hernandez (2006), a diferencia del nivel Estatal y Municipal, el otorgamiento de facultades a los
gobiernos locales en la Ciudad de México sobre la planificacién del desarrollo urbano en sus propios
territorios y el otorgamiento facultades para expedir permisos y licencias de construccion para proyectos
urbanos, sélo se realizd hasta finales de la década de 1980, cuando se verificé una descentralizacidén del
Departamento del Distrito Federal, que posibilitd el trasladd a las Delegaciones de estas competencias
(Hernandez, 2006).

62 Hernandez afirma que a pesar de que es en el afio 1975, que se establece en la Ley de Desarrollo Urbano
del D.F. la capacidad por parte del Departamento del Distrito Federal de intervencién publica en “dreas
especificas del territorio”, es hasta la promulgacién del Programa General de Desarrollo Urbano de 1987,
gue se ejerce esta atribucidn con la creacion de las ZEDEC, las cuales son definidas como “instrumentos que
permitirdn lograr objetivos especificos en materia de desarrollo urbano, rural, medio ambiente, patrimonio
cultural y arquitectonico.” (PGDUDF 1987, citado en Hernandez, 2006:120).
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Ahora abordaré con mayor profundidad y de acuerdo a su jerarquia, cada una de estas
normativas e instrumentos de planificacion en la capital del pais.

Como se menciond mas arriba, la instancia superior de las normativas e instrumentos de
planificacion urbana en la Ciudad de México es la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal (2015), que en sus primeros ocho articulos determina las atribuciones y d&mbitos
territoriales de las diferentes autoridades y niveles de gobierno en la capital del pais, para
normar y planificar el desarrollo urbano, competencias que se exponen en la tabla 1 y de las
cuales, Gnicamente se retoman aquellas relevantes para el tema de esta tesis..

Tabla 1. Competencias de autoridades y niveles de gobierno para la planeacion y
regulacion del desarrollo urbano en la Ciudad de México.

Gobierno de la Ciudad de México.

Gobierno local.

Asgmbl_ea Jefatl_Jra de SEDUVI Goblernos,de las
Legislativa Gobierno Alcaldias
Planeacion. Participar junto a

Legislar en materia
de planeacion del
desarrollo urbano,
particularmente en
usos del suelo.

organizacion,
administracién,
control, evaluacion y
operacion referidas
en general a la
ejecucion de obras.

Realizar junto a Alcaldias,
los estudios para la
elaboracién y modificacion
de Programas de las
Alcaldias.

SEDUVIen la
elaboracion y
modificacion de los
proyectos de
Programas de
Desarrollo Urbano de

las Alcadias.
Participar en la Promover junto a las
elaboracion, Alcadias, la participacion
Aprobar los iy . .
formulacion y ciudadana, mediante .
Programas y sus Vigilar el

modificaciones, asi
como remitirlos a la
Jefatura de
Gobierno para su
promulgacion y
registro.

modificacion de
Programas de
Desarrollo Urbano y

presentarlos a la

Asamblea
Legislativa para su

modificacion o

aprobacion.

consulta publica, en la
elaboracién, modificacion y
revisiéon a Programas de
Desarrollo Urbano, asi como
evaluar, recibir y atender
propuestas en esta materia
gue sean presentadas por el
sector social o privado.

cumplimiento de los
Programas de
Desarrollo Urbano
dentro de su
demarcacion.

Participar en
comisiones de
conurbacién,
desarrollo
metropolitano y

Revisar proyectos de
Programas de las Alcaldias y
Parciales para que guarden
congruencia con el
PGDUDF.

Expedir licencias y
permisos
correspondientes a su
demarcacién y
competencias.
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megalopolitano.

Analizar,
dictaminar y
aprobar los
instrumentos de
planificacion: “Area
de Gestion
Estratégica”.

Recibir y registrar las
manifestaciones de
Poligonos de Actuacion y
segln proceda, la
autorizacion de
relotificaciones, cambios de
uso de suelo, fusiones y
subdivisiones, transferencia
de potencialidad y
manifestaciones de
construccion, de tales
registros, autorizaciones y

Recibir
manifestaciones de
construccion,
verificar que
cumplan con
requisitos previos y
en caso de aprobarlo,
integrarlos a su
registro.

licencias, informar a la
Alcaldia o Alcaldias para su
conocimiento y registro.

Coordinacion junto a
SEDUVI para la
realizacion de
consultas publicas en
la elaboracién de
Programas de
Desarrollo Urbano de
las Alcaldias.

Fuente: Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (2015).

Como puede observarse en la anterior tabla, los Planes y Programas de Desarrollo Urbano
en cualquiera de sus escalas geograficas, son uno de los instrumentos mas importantes para
la regulacion y planificacion urbana, en los cuales se definen las condiciones ideales que
deberian mantener los espacios urbanos, donde su proceso de elaboracion se realiza
formalmente, de una manera cooperativa entre los diferentes niveles y ordenes de gobierno,
esta manera de realizarlo, trata de asegurar el correcto equilibrio de poderes y el fomento a
la participacion ciudadana (mediante consulta no vinculante), en la elaboracion, revision,
modificacion y aprobacion de los Planes de Desarrollo Urbano.

De esta manera, la Asamblea Legislativa, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
(SEDUVI), la Jefatura de Gobierno y las diferentes Alcaldias, son las encargadas de
formular, modificar y realizar en un proceso amplio los Programas de Desarrollo Urbano en

74




diferentes escalas, los cuales para el &mbito de la entidad federativa, tienen como referencia
directa lo estipulado en el Programa General de Desarrollo Urbano del D.F. que es
elaborado por la Jefatura de Gobierno en conjunto con SEDUVI.

En estos instrumentos se estipulan las condiciones infraestructurales y de disefio urbano que
idealmente debe mantener la urbe, ademas de regular los usos e intensidades de uso de
suelo; dependiendo de la especificidad territorial de la normativa, los planos de los
Programas deben ser de diferente escala, por ejemplo, a nivel de Entidad federativa el Plano
del PGDUDF se elabora a escala 1:50,000, a nivel del gobierno local se cuenta con 16
Programas de Desarrollo Urbano, que por su especificidad permiten la regulacion de los
espacios de formas maés detallada con su Plano de escala 1:10,000.

Y por dltimo en una escala geografica mayor, ya sea al interior del territorio de una
Alcaldia o comprendiendo dos o mas, se encuentran los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano “que establecen la planeacion del desarrollo urbano en areas especificas con
condiciones particulares” (LDUDF, 2015:5), condiciones particulares que pueden ser la
restriccion o el fomento al desarrollo inmobiliario intensivo, la conservacion de areas
patrimoniales, la preservacion de areas con usos de suelo de conservacion, etc. donde su

plano de referencia y regulacion se expresan en escala 1:5,000 o 1:2,000.

Cuadro 5. Proceso para la elaboracion, revision y modificacion de Planes y
Programas de Desarrollo Urbano en la Ciudad de México.

Tramitacion PDUDF (Art 82 LDUDF)

SEDUVI Yy en su caso la Delgacion con la
primera, dan aviso en Gaceta de inicio de
elaboracidn de Programa. '

Elaboracién de Programa: 30-250 dias habiles
con la formacion de talleres de participacion

l ciudadana.

Aviso en Gaceta de inicio de consulta publica
(30-60 dias habiles). l

Representantes vecinales e individuos
presentan observaciones a Programa en
‘audiencias publicas y por escrito.

SEDUVI o Delegacién incorpora observaciones
realizadas en expediente técnico y
envia Programa a JGDF para observaciones.

4

JGDF envia Programa a Asamblea Legislativa.

Si ALDF NO aprueba, regresa Programa a JGDF
para modificacién, en caso contrario, si ALDF
aprueba programa, reenvia a JGDF para
promulgacion.

Revision PDUDF (Art 92 LDUDF)

Revision de Programa (Minimo cada 3 Afios).

Se publica convocatoria de revision de
Programa en Gaceta ofical del DF.‘

Se integran propuestas ciudadanas y de
l representantes vecinales (60 dias).

SEDUVI determina si es pertinente revision o se
tramita un nuevo Programa.‘

l Expide Convocatoria.

Opiniones y propuestas de representantes
vecinales e individuos. l

SEDUVI aprueba opiniones y propuestas
l vecinales, las integra y envia a JGDF

JGDF envia a ALDF, si esta no aprueba regresa a
JGDF para modificacion, cuando ALDF aprueba,
reenvia a JGDF para su promulgacién

Modificacién PDUDF (102 y 129
LDUDF).
Solicitudes de modificacién a Programas

emitidas por SEDUVI:
SEDUVI elabora proyecto de modificacion

$

Envia a Comité Tecnico para observacidnes y su
‘ incorporacion a proyecto inicial.

Se integran observaciones de Comité Técnico y

se envia a JGDF, si este aprueba remite a ALDF,

para en caso de ser aprobado, regresar a JGDF
para promulgacion.

Solicitudes de modificacion a Programas

emitidas por particulares:
Particular presenta formato ante Delegacion.

Delegacion emitird su opinidn y solicitara la
misma a representacion vecinal
correspondiente, en caso de ser favorable a la
modificacién, se remite el expediente a SEDUVI.

¥
SEDUVI dictaminara procedencia de
modificacién, y de ser afirmativa, la misma
elaborard el proyecto de modificacién con las
observaciones, para posteriormente enviarla a
JGDF para promulgacion.

Fuente: Elaboracion propia a partir del Reglamento de la LDUDF (2016).
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En tanto al proceso por medio del cual se elaboran, revisan y modifican los Planes y
Programas de Desarrollo Urbano que se expone en el cuadro 5 podemos observar que este
es un proceso mediante el cual, la planeacion y regulacion del desarrollo urbano en
cualquier escala, formalmente se realiza con equilibrios de poder, donde intervienen no sélo
las autoridades ejecutivas del gobierno de la Ciudad de México (con la SEDUVI vy la
JGDF), por el contrario, intervienen autoridades con competencias legislativas como lo es
la ALDF (con formacion pluripartidista), y en tanto los Programas de Desarrollo Urbano de
las Alcaldias, corresponde a cada una de ellas su elaboracion (junto a SEDUVI), pero
donde la ALDF y la Jefatura de Gobierno intervienen a su vez para realizar observaciones,
modificaciones y aprobarlos.

Pero, como habia referido en el segundo capitulo, la planificacion del desarrollo urbano no
solo es resultado de la “técnica”, constituye a través de sus normativas e instrumentos un
proceso politico en el cual, “Cualquier designacion de uso de la tierra distribuye valores de
uso y valores de cambio” (Logan y Molotch, 2007:154), que para los espacios urbanos de la
ciudad central o pericentral, a través del cambio (formal y real) en los usos de suelo (por
ejemplo, de industrial y/o habitacional a mixto o de oficinas) o intensificando sus uso (ya
sea por verticalizacién, mayor densidad habitacional, por predio, etc.), es que los agentes
econdmicos capitalistas, especificamente los desarrolladores inmobiliarios que realizan sus
procesos productivos en la ciudad consolidada, pueden extraer mayores rentas, como ya
vimos antes, rentas diferenciales ya sea de tipo 1 o II.

Entonces, formalmente existen mecanismos de equilibrio de poder y participacion
ciudadana en la elaboracion, aprobacion y modificacion de los instrumentos y normativas
de planificacion urbana, pero en las condiciones de concentracion politica de las
instituciones estatales y puestos de representacion popular por parte de un partido politico
en la Ciudad de México (hasta 2018 ocupada hegemdnicamente por el Partido de la
Revolucién Democratica), pero mas importante adn, la conformacion en la ciudad de un
régimen urbano empresarialista (el cual es reproducido y fomentado por autoridades de
diferente extraccion partidaria), estos magros intentos por realizar la toma de decisiones y
la regulacion del desarrollo urbano con equilibrios de poder, participacién ciudadana
(mediante consulta no vinculante) y de forma planificada por la “técnica”, no han podido
guiar el desarrollo urbano en la entidad de acuerdo a las necesidades efectivas endogenas
por vivienda, equipamiento, oficinas, centros de distribucion y consumo en la ciudad.

Por el contrario, la conformacion de este régimen urbano empresarialista ha convertido a la
Ciudad de México en una maquina de crecimiento urbano, donde so6lo algunas porciones de
la ciudad son objeto de reinversion y valorizacion (produciendo objetos inmobiliarios
habitacionales y comerciales destinados para los segmentos con mayor capacidad de pago y
acceso a credito), es decir que la “destruccion creativa” del espacio urbano en la entidad, no
ha fomentado un desarrollo que permita resarcir las desigualdades territoriales en tanto a
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capital espacial, condiciones de habitabilidad, dotacion de vivienda, servicios y espacios
publicos, equipamiento, areas verdes y de recreacion en la entidad, etc.

Siguiendo con el marco normativo de la Ciudad de México, se encuentran las Normas
Generales de Ordenacion Urbana (NGO), que estan formuladas como instrumentos que
fomentan un mejor aprovechamiento del espacio urbano, en las cuales se integran los
coeficientes de ocupacion del suelo, los coeficientes de utilizacion del suelo, las normas
sobre vialidad que permiten el incremento de alturas en los predios colindantes a una via de
circulacion primaria, la altura méxima de las edificaciones, la fusion y subdivision de
predios, la transferencia de potencialidades, la zonificacion mixta dentro de zonas con uso
habitacional, etc.

A las Normas Generales de Ordenacion en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
se les define como aquellas que:

Regulan la intensidad, la ocupacion y formas de aprovechamiento del suelo y el espacio
urbano; asi como las caracteristicas de las edificaciones, las construcciones, la transferencia
de potencialidades de desarrollo urbano, el impacto urbano y las demas que sefiala esta ley.

(LDUDF, 2016:5).

Para el tema de esta tesis, las Normas Generales de Ordenacion (NGO) que son aplicadas o
sobre las cuales estan referenciadas los desarrollos inmobiliarios de altura en la zona de las
Granadas de la Alcaldia Miguel Hidalgo y del resto de la Ciudad de México se exponen en
la tabla 2, los cuales se obtuvieron a través del portal del sistema de informacion geogréfica
de SEDUVI con los “CUZUS” (certificados unicos de zonificacién de uso del suelo
digitales).

Algunas de las mas importantes en la zona de estudio son: la NGO #1. Referente a los
coeficientes de ocupacién y utilizacion del suelo, es decir respectivamente: la superficie
méaxima del terreno permitida para construccion en planta, asi como la superficie total de
construccion permitida por el nimero de niveles permitidos; la NGO #3 que permite la
fusién de dos o mas predios colindantesss; La NGO #10 que permite el incremento de altura
y niveles cuando el predio donde se localiza el desarrollo inmobiliario es colindante con
una via de circulacion catalogada como “primaria”.

La NGO #13 que permite un uso diferente al habitacional en las plantas bajas de las
edificaciones con zonificacion habitacional; esta normativa es particularmente importante,
ya gue como se mostrara en el siguiente capitulo, en el Plano de zonificacion del Programa
de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo (PDUMH) 2008, los cambios en los uso de suelo
en el &rea estudiada, han transitado de usos industriales y habitacionales de baja densidad, a

63 Seglin lo determinado en el Programa de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo 2008, esta Norma General
de Ordenacién Urbana sdlo es aplicable cuando la fusion resultante de los predios no rebase los 1000 m2.
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habitacionales mixtos de media densidad, de oficinas y con limite normativo de
construccion de hasta 18 niveles.

Esta dinamica de transformacion de los espacios urbanos monofuncionales a usos mixtos,
no solo ha sido fomentada por los desarrolladores inmobiliarios para rentabilizar en mayor
medida sus productos a través de un uso mas intensivo del suelo urbano, por el contrario, se
ha incentivado la compactacion, verticalizacion y densificacion de la ciudad central y peri-
central desde la politica urbana, este ha sido uno de los ejes rectores de la reforma a Ley
General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en 2015, como puede verse en el
Articulo 2° parrafo VI de esta misma ley, donde se explica que uno de los propositos
generales de su promulgacion es:

Limitar la existencia de zonas unifuncionales, a través del fomento del establecimiento de
areas geograficas con diferentes usos del suelo, que permita una mejor distribucion
poblacional, la disminucion de traslados y el 6ptimo aprovechamiento de servicios pablicos
e infraestructura urbana. (LDUDF, 2015:2).

La NGO #19 que se refiere al impacto urbano, donde las construcciones que superen los
10,000 m2 de construccion en caso de vivienda y 5,000 m2 de oficinas 0 usos mixtos,
requerird de la aprobacion de su estudio de impacto urbano, a partir del cual se
determinaran las consecuencias que acarreard a la zona, la produccion de tal proyecto, asi
como sus medidas de mitigacion y de integracion urbana, donde la SEDUVI es la Unica
autoridad con competencia para su autorizacion, previo andlisis del estudio presentado por
los desarrolladores inmobiliarios.

Ademas, no siendo parte de la NGO #19, pero si referente a los desarrollos que requieran
presentacion de estudios de impacto urbano, se estipula en el Articulo 64° de la LDUDF
2015, que los desarrollos que superen los 5,000 m2, deberan traspasar el dominio a la
SEDUVI, del 10% del area que comprende el predio donde se localice el proceso
productivo inmobiliario, si esta area cedida no tiene utilidad, los desarrolladores ingresaran
a la Tesoreria, el pago sustitutivo a valor comercial del terreno traspasado, o bien,
realizaran obras de infraestructura o equipamiento urbano por el mismo valor comercial del
terreno donde la autoridad les indique.

Una maés de las Normas Generales de Ordenacion que se han instrumentado para promover
el desarrollo inmobiliario intensivo, no s6lo en la zona de estudio, sino en aquellas
delimitadas como Areas de Actuacion con Potencial de Reciclamiento, de Desarrollo y de

78



Mejoramiento, es la NGO #26, la cual fue pensada para incentivar la produccion de
vivienda populares y de interés sociales en suelo urbano.

Pero en la realidad, solo sirvio para que los desarrolladores incrementaran en niveles y
densidad habitacional las edificaciones nuevas producidas, sin incidir en la satisfaccion de
vivienda de interés social y popular de de los estratos poblacionales a los cuales se penso
destinar inicialmente, por lo cual fue derogada en el afio 2014, a sélo unos afios de su
aprobacion.

Tabla 2. Normas Generales de Ordenacion Urbana con implicaciones en desarrollo
inmobiliario vertical.

Normas Generales

iy Disposiciones Condicion
de Ordenacion P
NGO #1 Coeficiente de ocupacion y utilizacion del suelo. Vigente
NGO #2 Terrenos con pendiente natural en suelo urbano. Vigente
NGO #3 Fusion de _dos 0 Mé&s p.rc_adlo_slcuand_o ur_lo de ellos se Vigente
ubique en zonificacién habitacional.
Area li i6 .
NGO #4 rea libre de cor?struccmn y recarga de aguas Vigente
pluviales al subsuelo.
NGO #7 Alturas de edlflcauon_y restncmop en la colindancia Vigente
posterior del predio.
NGO #8 Instalaciones permltlda_s por encima del nimero de Vigente
niveles.
NGO #9 Subdivision de predios. Vigente

Alturas méximas en vialidades en funcion de la
NGO #10 superficie del predio y restricciones de construccion Vigente
al fondo y laterales.

NGO #11 Célculo del nimero de viviendas permitidas e Vigente
intensidad de construccion con aplicacion de

64 La vivienda de interés popular es aquella vivienda cuyo precio de venta al publico es superior a 5,400
veces la Unidad de Cuenta de la Ciudad de México vigente y no exceda las 9,000 veces la Unidad de Cuenta
de la Ciudad de México vigente (LDUDF, 2017).

65 La vivienda de interés social es aquella cuyo precio maximo de venta al publico es de 5,400 veces la
Unidad de Cuenta de la Ciudad de México vigente (LDUDF, 2017).
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literales.

Sistema de transferencia de potencialidad de

NGO #12 desarrollo urbano

Vigente

Locales con uso distinto al habitacional en )
NGO #13 e L Vigente
zonificacién habitacional.

NGO #14 Usos de suelo dentro de los conjuntos habitacionales. Vigente

NGO #17 Estacionamientos en via pL,Jbllca y estacionamientos Vigente
subterraneos.

NGO #18 Ampliacién de construcciones existentes. Vigente

NGO #19 Estudio de impacto urbano. Vigente

Altura méxima y porcentaje de area libre permitida
NGO #22 en las zonificaciones; (E) Equipamiento; (CB) Centro Vigente
de Barrio; e (1) Industria.

Derogada hasta
promulgacién
PGDUC.deMXx.

Para impulsar y facilitar la construccién de vivienda

NGO #26 o )
de interés social y popular en suelo urbano.

Fuente: Elaboracion propia a partir del Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan las Normas
Generales de Ordenacion Urbana para formar parte de la LDUDF y el PGDUDF (2005).

En la misma direccion que la NGO #26, que promueve la verticalizacion y un uso mas
intensivo del suelo urbano, se encuentra la NGO #12, que se refiere al Sistema de
Transferencia de Potencialidades, norma que regula la adquisicion de derechos de
desarrollo para incrementar los niveles o area construida en desarrollos inmobiliarios
localizados en Areas de Actuacion definidas con Potencial de Desarrollo, de Reciclamiento,
de Integracién Metropolitana y aplique la NOG #10.

Derechos de construccion que son emitidos desde zonas donde se restringe el desarrollo
inmobiliario o se regula mas restrictivamente este, como lo son las Areas de Conservacion
Patrimonial y Areas de Actuacion en Suelo de Conservaciones, en el caso de suelo urbano,
se pueden transferir los derechos de desarrollo excedentes no realizados.

Este instrumento de Transferencia de Potencialidades se define como:

66 En el Reglamento de la LDUDF (2016) se estipula que los recursos generados por la emisién de derechos
de desarrollo en el Sistema de Transferencia de Potencialidades, deben ser canalizados para la reinversion
en las zonas emisoras, “con el fin de rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas”, en las cuales se da prioridad
al Centro Histérico de la Ciudad de México, asi como las Areas Naturales Protegidas.
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Un instrumento de planeacion y ordenamiento del desarrollo urbano, cuyo objetivo es
lograr el méximo aprovechamiento de los bienes y servicios que ofrece la Ciudad, para
generar recursos que sean destinados al mejoramiento, rescate y proteccion del patrimonio
cultural urbano. (LDUDF, 2015:40)

Para la generacion y circulacion de los derechos de desarrollo que permiten la
intensificacion en el uso del suelo, la SEDUVI conforma el Sistema de Transferencia de
Potencialidades, el cual se compone de las reservas de derechos de transferencia de
potencialidades que son emitidas (previo registro al sistema), desde aquellas zonas y
predios en zonificacion de conservacion patrimonial, suelo de conservacion y suelo urbano
(con excedente no realizado), sistema al cual acuden los particulares interesados en la
compra de tales derechos de desarrollo. Donde solo es la SEDUVI aquella autoridad que
aprueba la venta de tales derechos y determina mediante resolucion: “los coeficientes de
utilizacién y ocupacion del suelo, asi como la intensidad de construccion correspondiente,
altura maxima y demas normas urbanas aplicables al predio o inmueble receptor.”
(LDUDF, 205:41).

Pero la aplicacion de tal instrumento no estd exento de inconsistencias, ya que en el
Articulo 82° de esta misma Ley se estipula que este “Sistema serd aplicable en todo el
territorio del Distrito Federal, de acuerdo a las disposiciones de todos los Programas de
Desarrollo Urbano” (LDUDF, 205:40)s7, esto es, supuestamente sin contravenir la
zonificacion e intensidades de uso del suelo determinados en los Planes y Programas de
Desarrollo Urbano vigentes en cualquiera de sus escalas, pero el examen de los procesos
inmobiliarios en la zona de estudio indica lo contrario.

Ya que en los Planos de zonificacion de la zona de las Granadas del Programa de
Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo (2008), esta Norma General de Ordenacién no es
aplicable y por lo tanto el Sistema de Transferencia de Potencialidades no operaria, pero en
algunos de los certificados Unicos de zonificacion de uso del suelo digitalesss (CUZUS)
consultados en el portal del SIG de SEDUVI, se encontrd su uso, evidenciando que éste
sistema y NGO #12, si fue aplicada en la edificacién de inmuebles que superan en area y
niveles permitidos en los planos de zonificacion vigentes, ain de la zona con Normativa
Particular del area de estudio, donde se permite incrementar hasta en 18 pisos las
edificaciones.

Por dltimo, en el mismo nivel jerarquico que las Normas Generales de Ordenacion, pero
derivadas de las Unidades de Ordenamiento Territorial (UOT), se encuentran las Areas de

67 Cursivas propias.

68 A estos certificados se les entiende en la Ley de Desarrollo Urbano como: “el documento publico en el que
se hacen constar las disposiciones especificas que para un predio o inmueble determinado y establecen los
instrumentos de planeacion del desarrollo urbano.” (LDUDF, 2015:43).
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Actuacion en Suelo Urbano y de Preservacion Ecoldgica (expresados en la tabla 3), donde
las primeras constituyen 5 tipos de zonificacion (de Desarrollo, de Mejoramiento, de
Reciclamiento, de Integracion Metropolitana y de Conservacion Patrimonial), que se
catalogan de tal o cual manera de acuerdo a las condiciones, emplazamientos y
localizaciones de cada espacio de la ciudad, y en las cuales se fomenta un uso mas
intensivo del suelo urbano, mientras que las segundas establecen mecanismos para evitar la
proliferacion de la urbanizacion y preservar los equilibrios y procesos medioambientales
necesarios para la pervivencia de la megalopolis.

Al igual que las Areas de Actuacion en suelo de preservacion ecoldgica que tratan de
enajenar del desarrollo inmobiliario intensivo y extensivo amplias areas catalogadas como
de preservacion, lo mismo sucede con las zonas definidas como de Conservacion
Patrimonial, en las cuales se regulan formalmente de manera mas estricta, el tipo e
intensidad de los desarrollos inmobiliarios, asi como las actividades economicas realizadas
en tales espacios, esto para preservar en las mejores condiciones los inmuebles histéricos y
areas comprendidas.

Tabla 3. Areas de Actuacion en suelo urbano.

Areas de Areas con grandes terrenos desocupados dentro del tejido urbano,
. accesibilidad vial, servicios basicos de infraestructura en donde pueden
Actuacion con . .
. desarrollarse proyectos urbanos de bajo impacto, determinados por el
Potencial de
Reglamento de la LDUDF o los apoyados por el programa de fomento
Desarrollo. Ry
Areas de Areas habitacionales ocupadas por poblacion de bajos ingresos, que
Actuacion con presentan altos indices de deterioro, o carencia de servicios urbanos y
Potencial de requieren un fuerte impulso por parte del sector publico para equilibrar sus
Mejoramiento. condiciones y mejorar su integracion con el resto de la ciudad.
Areas que cuentan con infraestructura béasica, servicios urbanos adecuados,
localizados en zonas de gran accesibilidad vial, generalmente ocupadas por
vivienda popular unifamiliar de uno o dos niveles de altura y con grados
i importantes de deterioro estructural, sin embargo, que podrian captar
Areas de poblacién adicional a través de un uso mas densificado del suelo,
Actuacion con transferencia de potencialidades de desarrollo y oferta de mejores
Potencial de condiciones de rentabilidad. El concepto también considera, el
Reciclamiento. | aprovechamiento de predios subutilizados con estacionamientos, talleres y
bodegas que operan bajo la informalidad o que representan un potencial de
suelo y de zonas industriales deterioradas, abandonadas donde los procesos
urbanos y econémicos deben reconvertirse para evitar impactos al medio
ambiente.
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Areas de

Actuacion de Areas que contienen valores historicos, arqueoldgicos, artisticos o
Conservacion culturales, estan catalogados por el INAH e INBA...
Patrimonial.

Fuente: Elaboracion propia a partir de Decreto de Delimitacion de Areas de Actuacion del PGDUDF (2005).

Entonces, las Alcaldias que constituyen la Unidad de Ordenamiento Territorial central
(Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza) son aquellas donde
primordialmente se aplica la zonificacion de Areas de Actuacion en suelo urbano que
fomentan un uso mas intensivo del suelo en la ciudad, de este modo se expresa esta
finalidad en el Decreto de Delimitacion de las Areas de Actuacion en 2005:

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

conservar los valores arquitecténico patrimoniales. (Decreto de Delimitacion de Areas
de Actuacion del PGDUDF, 2005:4).

Pero las estrategias empleadas por el gobierno de la Ciudad de México, como por los
gobiernos locales para fomentar el desarrollo urbano y el crecimiento econémico de la
entidad a partir del desarrollo inmobiliario, no se han limitado al cambio en las normativas
¢ instrumentos de planificacion “tradicionales” como lo son los antes expuestos; por el
contrario, se han desarrollado instrumentos de planificacion que fomentan y regulan el
desarrollo inmobiliario intensivo, sin necesidad de transitar por el conflictivo, deliberativo
y relacional proceso politico de elaboracion, revision y cambio de los Planes y Programas
de Desarrollo Urbano (en cualquiera de sus escalas), o la zonificacién de amplias porciones
de la ciudad consolidada como lo son las Areas de Actuacion y Norma Generales de
Ordenacion.

Por el contrario, se han formulado instrumentos que se acercan mas a una planificacion con
racionalidad limitada y susceptible a modificaciones de acuerdo con las necesidades de
valorizacion locacional de los agentes inmobiliarios, como lo plantean los esquemas de la
planificacion estratégica, que a una planificacion racional normativa e integral de largo
plazo.

Dentro de este conjunto de instrumentos de planificacion desplegados por el gobierno de la
Ciudad de México y las administraciones locales para incentivar y regular el desarrollo
inmobiliario intensivo en la ciudad consolidada y renovar el ambiente construido a través
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de su “destruccion creativa”, encontramos instrumentos como los Poligonos de Actuacion y
Sistemas de Actuacion por Cooperacion (SAC).

Los cuales, para su aprobacion y constitucién, sélo se transita por la SEDUVI, no asi del
conjunto de fuerzas politicas que integran a la Asamblea Legislativa, y en tanto a los
vecinos del area, unicamente fue hasta la reforma a la LDUDF de 2017, que se estipuld
como necesaria, la socializacion informativa del proyecto inmobiliario desarrollado en el
Poligono de Actuacién, para dar por sentada su aprobacion por la ciudadania, sin mediar
consulta vinculante alguna.

Sobre esta estrategia desplegada por las autoridades del Gobierno de la Ciudad de México,
para incentivar y regular el desarrollo inmobiliario intensivo, permitiendo a los
desarrolladores realizar sus procesos productivos en zonas donde puedan obtener mayores
ganancias, nos dice Hernandez:

La respuesta que plantea el gobierno de la ciudad, en el aspecto territorial, frente a los
problemas de la apropiacion del espacio urbano, se traslada de la formulacién de planes
urbanos tradicionales hacia la implementacion de una politica mas agil y pragmatica basada
en la negociacion directa con los actores econdémicos y sociales involucrados, con la
intencion de formular proyectos estratégicos en areas especificas de la ciudad en las que
existe una importante inversion inmobiliaria. (Hernandez, 2006:116).

Veamos ahora a detalle estos dos instrumentos.

En la Ley de Desarrollo Urbano del DF (2015), se define a los Poligonos de Actuacion
como aquellos que detentan una:

Superficie delimitada del suelo integrada por uno o mas predios, que se determina en los
Programas a solicitud de la Administracion Pablica, o a solicitud de los particulares para la
realizacion de proyectos urbanos mediante la relotificacion y relocalizacion de usos de
suelo y destinos. (LDUDF, 2015:5)

Entonces los Poligonos de Actuacion constituyen instrumentos y procedimientos que
permiten la ejecucion de proyectos urbanos en uno o mas lotes, sean colindantes o no, en
los cuales, mediante la relotificacion y relocalizacion de los usos y destinos de usos del
suelo se pueden incrementar los niveles de construccién en un predio, pero en la realizacion
del proyecto, “no se deben modificar las disposiciones de la zonificacién vigente, es decir,
sin incrementar la superficie maxima de construccion permitida, sin modificar el uso del
suelo permitido, ni disminuir el porcentaje de area libre permitida” (LDUDF, 2015:38).

Es decir que la finalidad de este instrumento es promover un uso “mas eficiente”
(entiéndase intensivo) del suelo urbano a través de la verticalizacion del desarrollo
inmobiliario, donde “La Secretaria podra determinar la constitucion de poligonos de
actuacion para el mejor aprovechamiento del potencial de desarrollo, en &reas de

84



reciclamiento, sobre todo en zonas con franco deterioro o con infraestructura
subutilizada” (LDUDF, 2015:39), es decir en zonas de antiguos usos industriales 0 barrios
populares deteriorados, que tras el proceso de metropolizacién y desindustrializacion, se
han convertido en zonas idoneas para la “destruccion creativa” y revalorizacion del espacio,
por sus amplios lotes, bajo precio del suelo y localizacion pericentral.

Para los Poligonos de Actuacion, la SEDUVI es la Gnica autoridad con competencias para
determinar y aprobar su constituciones, donde puede ser la propia Secretaria o los
desarrolladores, aquellos que realicen su propuesta de constitucion, en los casos que son
promovidos por estos Ultimos, deberan presentar ante la secretaria: 1) anélisis de normativa
vigente en la zona; 2) proponer la relocalizacion de usos, destinos de uso de suelo e
intercambio de potencialidades; 3) mostrar los lineamientos basicos de los proyectos, obras
y actividades a ejecutar en el poligono, (LDUDF, 2015).

Pero al igual que en la instrumentacion de algunas de las NGO, en la aprobacion de algunos
Poligonos de Actuacién se presentan inconsistencias, ya que a través de este instrumento,
las sucesivas administraciones del Partido de la Revolucion Democratica (PRD) en el
gobierno de la Ciudad de México, permitieron desarrollos inmobiliarios intensivos que
contravenian lo estipulado en las zonificaciones de los Programas de Desarrollo Urbano
vigentes (en cualquiera de sus escalas de regulacién), como queda evidenciado una esta
entrevista realizada a Ileana Villalobos, titular de SEDUVI en la primera administracion del
Movimiento Regeneracion Nacional (MORENA), del gobierno de la Ciudad de México:

Este instrumento de desarrollo urbano llamado Poligonos de Actuacion fue ilegalmente
utilizado por la administracion anterior, se dieron autorizaciones que no tenian ningun
fundamento legal con base en los programas de desarrollo urbano. De tal manera que se
abus6 del instrumento de los Poligonos de Actuacién, hay casos en donde hay viviendas ya
ocupadas, en estos casos de todas maneras se va abrir procedimiento con sus adiciones, no
vamos afectar a terceros que ya estan viviendo ahi y que no sabian de esta circunstancia,
pero si a los desarrolladores inmobiliarios, se va abrir un procedimiento administrativo.7o

Asi, en los Poligonos de Actuacion, se debe aprobar un Sistema de Actuacion que deba
llevarse acabo en este, siendo posibles tres tipos de sistemas: Sistema de Actuacion Social,
Sistema de Actuacion Privado y Sistema de Actuacion por Cooperacion, cuyo objetivo es
articular al Estado, Sociedad Civil y Mercado, para la realizacion de proyectos urbanos y

6 En la LDUDF 2010, en el Articulo 72 parrafo XIX se estipulaba que antes de la presentacion de
manifestacion de obra ante la Alcaldia correspondiente, SEDUVI debe emitir el dictamen sobre la viabilidad
del Poligono de Actuacion, es decir que soélo por esta secretaria transita la facultad de aprobar la
constitucion de Polignonos de Actuacidn, para posteriormente dar aviso a la Alcaldia de su constiitucién, y
los proyectos urbanos que se realizaran en el o los predios comprendidos.

70 Recuperado de: https://www.seduvi.cdmx.gob.mx/comunicacion/nota/cobferencia-poligonos-de-
actuaciobn, 29/Julio/2019.
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obras, donde es la misma SEDUVI quien aprueba “los nuevos lineamientos en términos de
area libre, niveles de construccion, superficie maxima de construccion permitida, los usos
del suelo, asi como las condiciones y restricciones dentro del proyecto urbano” (RLDUDF,
2016: 40).

En el Articulo 115° del Reglamento de la LDUDF 2016 se estipula que el Sistema de
Actuacion Social:

Tiene por objeto la gestion y ejecucion de proyectos de mejoramiento urbano en poligonos
de actuacion por los propietarios de los predios comprendidos en su perimetro, asumiendo
solidariamente sus beneficios y cargas, mediante un convenio de concertacion en el que se
definan las obligaciones de las organizaciones sociales en la ejecucion de obras y acciones,
bajo la supervision y vigilancia de la Administracion. (RLDUDF, 2016:40).

En tanto al Sistema de Actuacion privado se define en el Articulo 116° del Reglamento de
la LDUDF 2016, que este:

Tiene por objeto la gestion y ejecucion de obras y proyectos especificos en poligonos de
actuacion por los propietarios de los predios comprendidos en su perimetro, asumiendo
solidariamente sus beneficios y cargas. Ademas, podran en su caso, constituir un
fideicomiso o asociacion privada para que las aportaciones y recursos econémicos cumplan
estrictamente sus fines en beneficio del desarrollo urbano del Distrito Federal, bajo la
supervision y vigilancia de la Administracion. (RLDUDF, 2016:40).

Y el Sistema de Actuacion por Cooperaciéon (SAC), es un instrumento que se define como
aquel que:

Orienta el desarrollo urbano, promueve procesos de renovacion y revitalizacion que apuntan
hacia una ciudad sustentable, prospera, participativa, habitable y equitativa. Los SAC
permiten mejorar la calidad de vida de las personas que habitan en las zonas en donde se
llevan a cabo, al mismo tiempo beneficia a la poblacion flotante, mediante un modelo de
desarrollo urbano que genera equilibrios territoriales, sociales y economicos. (SEDUVI,
2017:35).

Los Sistemas de Actuacion por Cooperacion constituyen otra innovacién institucional de la
gobernanza urbana, ya que formalmente en ellos, de forma cooperativa el Estado, la
Sociedad Civil y el Mercado, se involucran en el disefio, operacion y gestion del desarrollo
urbano, en los cuales se aplican mecanismos de compensacion (similares a las obras de
mitigacion en los desarrollos que requieren aprobacién de estudio de impacto urbano), para
paliar algunas de las externalidades negativas que el desarrollo inmobiliario acarrea, como
para mejorar la infraestructura urbana y dotar de servicios urbanos al area que comprende
tal instrumento.
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Para la creacion de los SAC, los particulares acuden a SEDUVI para que esta apruebe su
constitucion, previo solicitud que contenga: 1) manifestacion de voluntad de los
particulares para constituir el Sistema de Actuacion, justificando su viabilidad, recursos
financieros y beneficios al desarrollo urbano en la entidad; 2) descripcion de proyectos,
obras, bienes y recursos que estos aporten al SAC; 3) la aportacion de la Administracion
Publica; 4) formalizacion de instrumentos juridicos, técnicos y financieros necesarios para
realizar los proyectos y objetivos trazados, instrumentos que pueden ser: un Convenio de
concertacion o un Contrato de Fideicomiso Privado; 5) inscripcion en el Registro de Planes
y Programas de Desarrollo Urbano con los instrumentos, proyectos, obras y bienes
mencionados; 6) establecimiento de un comité técnico como Grgano de coordinacion,
instrumentacion y ejecucion de las obras y proyectos propuestos (RLDUDF, 2016:41-42).

Mapa 1. Sistemas de Actuacion por Cooperacién y Programas Parciales de
Desarrollo Urbano en la Ciudad de México, 2013.

Ciudad de México. Sistemas de actuacién por
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Geocomunes y Marco Geoestadistico nacional, INEGI (2007).

Una vez formalizado el Sistema de Actuacion, en este la secretaria de desarrollo urbano y
vivienda estarda a cargo de su direccion y rectoria, estableciendo “instrumentos y
mecanismos para garantizar la claridad y transparencia en el manejo de los bienes y
recursos aportados” (RLDUDG, 2016:42), donde la SEDUVI brindara las facilidades
administrativas para la tramitacion de licencias, permisos y autorizaciones de construccion
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que los participantes deberan realizar. En el mapa 1 se localizan los Sistemas de Actuacién
por Cooperacion y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano vigentes en la Ciudad de
Meéxico.

Pero si bien los Sistemas de Actuacion por Cooperacion en su marco normativo, integran a
los agentes involucrados en los procesos de desarrollo urbano de la entidad, en entrevistas
realizadas a asociaciones vecinales de la zona de las Granadas, refieren que sus
agrupaciones no tienen voz en los consejos administrativos, técnicos y reuniones del
Sistema de Actuacion por Cooperacion “Granadas”, que se compone de la SEDUVI, la
Alcaldia Miguel Hidalgo y los representantes de los desarrolladores inmobiliarios.

Donde en un ejercicio que resulta de la diferente concentracion de poder, a la sociedad civil
no hegemonica, Unicamente les informan de los acuerdos realizados y las acciones a
implementar, por lo que a pesar de que formalmente deberian tener voz y voto en tales
consejos técnicos y administrativos, las agrupaciones vecinales no han podido incidir en la
toma de decisiones o insertar sus agendas de restriccion al desarrollo inmobiliario y
mejoramiento de la habitabilidad de la zona.

Ante esto, las organizaciones han recurrido a estrategias de confrontacion tales como el
cierre de vialidades, oficinas gubernamentales (SEDUVI) y de la Alcaldia Miguel Hidalgo,
asi como alianzas estratégicas con partidos de oposicién, para de esta forma tratar de
modificar la estructura de oportunidades politicas e insertar sus demandas en la agenda de
lo publico en sus zonas de reproduccion habitacional.

Respecto a la politica urbana que detoné el intenso desarrollo inmobiliario que se realiza en
la entidad, esta inicio en el periodo de gobierno de Andrés Manuel Lopez Obrador (2000-
2005), que por medio del bando informativo #2 propicid la intensificacion del desarrollo
inmobiliario en la zona central de la entidad, politica urbana que si bien no gener6 un
conjunto de marcos normativos, leyes, instrumentos de planificacion urbana o de fomento a
la produccion vertical de vivienda (mediante exenciones fiscales a los desarrolladores), si
constituyo una orientacion politica para que tanto SEDUVI, como las Alcaldias, no
otorgaran permisos y licencias de construccion para desarrollos habitacionales vy
comerciales en las Alcaldias: Alvaro Obregdn, Coyoacan, Cuajimalpa, lztapalapa,
Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco, las cuales comprenden
la Unidad de Ordenamiento Territorial (UOT) #2.

Esta restriccion politica al otorgamiento de permisos y licencias de construccion de
proyectos comerciales y habitacionales en la UOT #2, tenia como objetivo principal
“promover el crecimiento poblacional hacia las Delegaciones Benito Juarez, Cuauhtéemoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza para aprovechar la infraestructura y servicios que
actualmente se encuentran sub-utilizados” (Tamayo, 2007:35), es decir que a través de la
restriccion a la produccion de parque habitacional y desarrollos comerciales en las
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Alcaldias periféricas, se tratd de impedir la proliferacién de la urbanizacién sobre zonas con
uso de suelo de preservacion ambiental y revertir la tendencia de despoblamiento de la zona
central de la Ciudad de México (proceso de despoblamiento en esta zona que tiene como
causas principales los efectos del sismo del 19 de septiembre de 1985 y los paulatinos pero
constantes cambios reales en los usos de suelo, que pasan de habitacionales a comerciales y
de oficinas).

De esta manera la estrategia planteada para revertir el despoblamiento en la UOT Central
durante el periodo de gobierno en la capital del pais de Andrés Manuel Lopez Obrador, fue
el incentivo a la produccién de pargque habitacional que redensificaria la zona central de la
ciudad con un uso mas intensivo del suelo urbano7:.

Especificamente en el punto IV el bando informativo #2, se estipulaba que se impulsaria en
las Alcaldias de la ciudad central “el programa de construccion de vivienda para la gente
humilde la ciudad”, mientras que en los puntos VI y V, se especificaba que se instalaria en
el Registro de Planes y Programas de la SEDUVI una ventanilla Unica, la cual: “expedira,
sin tanto tramite y en un término no mayor a treinta dias habiles, un Certificado unico que
definird, para conjuntos habitacionales menores de 200 viviendas, la factibilidad de
dotacion de agua, servicios de drenaje y desague pluvial, de vialidad, de impacto urbano,
de impacto ambiental y de uso de suelo.” (Tamayo, 2007:35), es decir que en esta politica
trazada por el bando informativo #2, de forma centralizada por SEDUVI, se dieron
facilidades en el otorgamiento de licencias y permisos de construccion para desarrollos
habitacionales en las Alcaldias centrales y pericentrales de la entidad.

Pero los inicios del fomento al desarrollo inmobiliario en zonas especificas de la ciudad
para revitalizar, reciclar el espacio urbano, fomentar el crecimiento econémico de la
entidad, aumentar el stock de vivienda y oficinas, y renovar el ambiente construido, la
podemos rastrear una década atras, en el periodo de regencia de Manuel Camacho Solis
(1988-1993), en el cual ademas de incentivar el desarrollo econémico a partir de las Zonas
de desarrollo econémico controlado (Zedec), se estimuld la dindmica inmobiliaria en la
Ciudad de México via reduccién de tramites para proyectos urbanos, de este modo nos lo
dice Hernandez:

7L En un estudio realizado por la consultoria SIMO a encargo de la LXII legislatura del Senado de la Republica
para fomentar el desarrollo e instrumentacion de politicas de redensificacion, compactacion y mezcla de
usos de suelo en las ciudades de Meéxico, se define a la densificacion (o mas precisamente a la
redensificacion) como: “un conjunto de procesos por el que las ciudades buscan ser mds compactas,
eficientes, equitativas y sustentables. En lugar de expandir su crecimiento hacia nuevos territorios de manera
horizontal, la ciudad crece en su interior no solamente de manera vertical, sino también reciclando y
redesarrollando los espacios intraurbanos abandonados o subutilizados para un mayor y mejor uso del suelo.
La densificacion pretende intensificar el uso mixto del suelo y aumentar la infraestructura de equipamiento y
servicios para satisfacer las necesidades de la mayor cantidad de habitantes, usuarios en un mismo
territorio.” (SIMO, 2014:5-6).
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En estos afos [principios de la década de 1990], se tiende a una desregulacién gradual en
los tramites para la obtencidn de licencias de uso de suelo descentralizandose su gestion; se
modifican los procedimientos para simplificar la normatividad de la tabla de usos y
compatibilidades del suelo; se fomentan las facilidades fiscales y administrativas para la
promocion y construcciones de interés social; se facilita la elevacion de intensidades en
edificios de oficinas y servicios privados y publicos; esto mediante la expedicién del
Reglamento de Construcciones con lineamientos que remiten a la normativa urbanistica.
Estos mecanismo tendian a facilitar los procesos de construccion y la promocion
inmobiliaria e implicaron acelerar los procesos de ocupacion de los espacios estratégicos
por parte de los inversionistas inmobiliarios, particularmente en los nodos y corredores
urbanos en donde se localizaban las nuevas actividades del sector terciario superior,
situadas al poniente y surponiente de la ciudad. (Hernandez, 2006:117).

Hasta ahora se expusieron las politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbana
en la Ciudad de México que se han formulado para incentivar el desarrollo inmobiliario, la
redensificacion, compactacion, formacion de usos mixtos del suelo y la renovacion de
barrios deteriorados y zonas industriales en desuso, pero otra condicién del proceso de
“destruccion creativa” del espacio urbano en la Ciudad de México que debemos considerar,
maés alla de los marcos juridicos antes expuestos, es la corrupcion, condicién en el ejercicio
de la administracion publica, que en el sentido comun se le otorga un papel fundamental en
el intenso desarrollo inmobiliario de la capital, y se considera un fallo o anomalia del
sistema que es realizado por malos funcionarios publicos.

Pero como hemos visto a lo largo de este capitulo, se han desarrollado en la Ciudad de
México, un conjunto de instrumentos de planificacion urbana que fomentan el desarrollo
inmobiliario intensivo, donde se le otorgan mayores libertades a los capitales inmobiliarios
para que realicen sus procesos productivos en zonas deterioradas o desuso de la ciudad.
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Capitulo 4. Produccion del espacio urbano como “destruccion creativa” en la
zona de las Granadas.

Hasta ahora he mostrado algunas de las politicas, normativas e instrumentos de
planificacion urbana en la Ciudad de México que incentivan el desarrollo inmobiliario que
realiza con sus procesos productivos, lo proyectado por la politica urbana sobre combinar
usos de suelo, tener un uso mas eficiente del suelo urbano (por la intensificacion de su uso)
y los servicios publicos, redensificar zonas centrales de la ciudad y tratar de inhibir, por
verticalizacion de la ciudad, el crecimiento periférico de la urbe.

Pero ahora se expondré el proceso de produccion del espacio como “destruccion creativa”
en la zona de las Granadas de la Alcaldia Miguel Hidalgo, poligono de estudio que
comprende las colonias: Granada, Ampliacion Granada, Veronica Anzures, lrrigacion y
parte de las colonias Anahuac, Anahuac Dos Lagos, Anahuac de Mariano Escobedo y Los
Manzanos, area de estudio que se muestra en el mapa 2.

Mapa 2. Zona de las Granadas. Delimitacion de poligono de estudio.
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Asi, en este ultimo capitulo se expondran las dos primeras dimensiones como subcapitulos,
en que se realiza el proceso de produccion del espacio urbano como “destruccion creativa”,
es decir:

a) La dimension de la regulacion politica sobre los espacios: donde se hara énfasis en el
conjunto de normativas e instrumentos de planificacion mediante los cuales se regulo el
proceso de reciclamiento urbano y desarrollo inmobiliario en la zona de estudio, se
analizara la evolucién de estos instrumentos y como ha influido su instrumentacion en la
localizacion, tipo de uso e intensidad de uso del suelo de los desarrollos inmobiliarios
producidos entre los afios 2000 y 2018.

De la misma forma en este subcapitulo, se relacionara la promulgacion de estos
instrumentos, con las diferentes administraciones de gobierno de la Ciudad de México y la
Alcaldia Miguel Hidalgo, con el numero de desarrollos inmobiliarios producidos en la zona
de estudio, lo que permite identificar aquellas administraciones locales, del gobierno de la
ciudad y los instrumentos de planificacion, que en mayor medida potenciaron el proceso de
produccion del espacio como “destruccion creativa” en la zona de estudio.

b) La dimension de la valorizacion del espacio urbano y el desarrollo inmobiliario: en la
cual se identifican los desarrollos inmobiliarios producidos en la zona de las Granadas, su
localizacion, tipo de uso, niveles construidos, y se realiza una relacion entre estos y la
zonificacién que regula el tipo e intensidad de uso de suelo en cada lote de la zona de
estudio, para identificar si corresponden los inmuebles nuevos producidos, con la
zonificacion definida en el Programa de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Miguel Hidalgo
que se encuentra vigente.

Identificando aquellos que incumplen con la regulacion establecida (pero que fueron
regularizados posteriormente por la accion estatal), ademas, se distinguen en el poligono de
estudio las zonas con mayor concentracion de nuevos desarrollos inmobiliarios, las cuales
corresponden en su gran mayoria, a localizaciones en lotes de amplia extension, donde
anteriormente se asentaron fabricas de empresas como General Motors, General Popo,
Colgate-Palmolive, Ferromex, Ferromex, Bayer, etc.

Evidenciando con el desarrollo de estas dos dimensiones, que en la zona de estudio se
“destruy0 creativamente” el espacio urbano, ya que, mediante el cambio en los
instrumentos de planificacion tradicionales, asi como el desarrollo de novedosas formas de
gestion del desarrollo urbano (como lo es la gobernanza urbana del SAC “Granadas™), se
reguld, permitié e incentivéd la demolicion del anterior ambiente construido de la ciudad
Fordista, para edificar en la misma porcion de suelo urbano, de un nuevo arreglo espacial,
consistente con la espacialidad requerida por los procesos productivos del Post-Fordismo;
para visualizar este proceso se presentan a continuacion dos imagenes aéreas de la zona de
estudio que muestran tales transformaciones.
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Imagen 1. Zona de las Granadas Década de 1960.
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desarrollo-inmobiliario-en-mexico Consultada: 19/Noviembre/2019

Imagen 2. Zona de las Granadas década de 2010.
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4.1. Planificacion y regulacion politica sobre el espacio urbano en la zona de las
Granadas.

Para comenzar este subcapitulo sobre la regulacién politica sobre los espacios, es necesario
observar el instrumento de planificacion que regulaba la zona de estudio en la década de
1980 (mapa 3), en el cual podemos ver que la mayor parte del area mantenia un uso del
suelo regulado como Industria VVecina.

Mapa 3. Zona de las Granadas. Plano de zonificacion de PDUMH 1987.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de PDUMH (1987) y Marco Geoestadistico nacional, INEGI (2007).

Tipo de regulacion del suelo en las zonas pericentrales de las urbes, que durante el auge del
patron de reproduccion de capital Fordista, estimularon la localizacién de fabricas en
espacios cercanos a los principales mercados nacionales, es decir las capitales nacionales,
que mediante la formacion de clusters industriales articularon las cadenas productivas,
potenciando la produccion fabril a escala; conjunto de “efectos utiles de aglomeracion” que
entre la década de 1940 y 1970 se fomentaron en los Programas Reguladores o de
Desarrollo Urbano de las principales ciudades del pais.

Pero tras la crisis econdmica de la década de 1970, que evidencio el agotamiento del patron
de reproduccién de capital Fordista, se verificaron en las principales ciudades, un conjunto
de intensas transformaciones territoriales, dentro de las cuales, la deslocalizacion industrial
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a la periferia extendida de las metropolis o su migracién a ciudades pequefias y medias en
la misma formacion social, incentivo el cambio en los usos del suelo de las antiguas zonas
fabriles por su desuso y la deslocalizacion industrial, proceso al cual no estuvo exenta la
Ciudad de México y sus zonas fabriles pericentrales.

Proceso de recambio en los usos del suelo que se desarrollaron de igual manera en el
poligono de estudio, ya que en la zona de las Granadas antiguamente se localizaron plantas
industriales de amplia extension de empresas como General Motors, Ford, Colgate-
Palmolive, Vidriera México, General Popo, Bayer, General Tires, Laminadora de metales,
etc. (Castro E. 2017), de las cuales continGan adn en operacion la fabrica de harina
Elizondo al occidente del poligono de estudio y la cerveceria Modelo, asentada entre la
colonia Anédhuac Dos Lagos.

Como puede observarse en el mapa 3, 42% del poligono de estudio en el Programa de
Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo (PDUMH) 1987, estaba regulada como Industria
Vecina, categoria de usos de suelo donde los procesos productivos fabriles podrian
compaginarse con usos urbanos, por su baja produccion de contaminantes, no tan amplio
uso de agua (y por lo tanto descargas menores de aguas negras), este tipo de regulacion
ocupaba para el afio de 1987, 1,120,045 m2 del poligono de estudio72, predios en los cuales
como veremos mas adelante, son aquellos donde se realizan principalmente los procesos de
desarrollo inmobiliario actuales, esto por el menor precio de suelo, menor costo de
acondicionamiento del terreno y amplios lotes disponibles.

Por otro lado, se aprecia en el mismo mapa, una amplia zonificacion definida como
habitacional, con diferentes tipologias de “lotes modelo” y densidades de uso, en las cuales
con uso exclusivamente habitacional eran aquellas como: Irrigacion, Anahuac, Anahuac de
Mariano Escobedo y Verdnica Anzures, siendo las porciones norte y oriente de esta Gltima
colonia catalogadas en el mismo Programa, como subcentro urbano, es decir una
zonificacion donde se permitian usos mixtos del suelo, principalmente comercio al por
menor en plantas bajas, con economias locales y escasas oficinas, siendo definida este tipo
de zonificacion en el area, por su caracter de corredor urbano, determinado por su
contigliidad a las Avenidas Melchor Ocampo y Marina nacional, donde predominaban y
predominan actualmente usos mixtos.

Entonces, la zonificacion del PDUMH a finales de la década de 1980 mantenia los usos
industriales en la zona de las Granadas, condicion que poco tiempo tardé en modificarse, al

72 Cuando se mencionen los porcentajes de area y metros cuadrados regulados con tal o cual tipo de uso de
suelo, estos se obtuvieron por medio de un ejercicio de zonificacién por manzana y predio hecho con
sistemas de informacién geografica y los planos de zonificacién de los Programas de Desarrollo Urbano de
Miguel Hidalgo (1987, 1997 y 2008), con esto, se pudo determinar el area por m2 del tipo de regulacién del
suelo y sus modificaciones en cada uno de los Programas, por lo que cuando mencione el drea de un tipo de
regulacién del suelo urbano y su porcentaje, esta informacion corresponde al ejercicio de zonificacion hecho
para esta tesis.
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menos formalmente, ya que en 1997 se publicé un nuevo Programa de Desarrollo Urbano
que fomentaba el reciclamiento del suelo industrial en esta zona, propiciando el cambio de
los antiguos usos industriales hacia usos habitacionales, que formalmente debian ser de baja
y media densidad, y con posibilidad de edificar hasta 5 niveles sobre banqueta.

Asi se justifica en el PDUMH 1997 la modificacion en los usos del suelo en la zona de las
Granadas:

Dada la situacién econdmica por una parte y los altos costos para permanecer en la ciudad,
[se] han expulsado paulatinamente a las grandes plantas industriales. Por este motivo, se
puede esperar la subutilizacién de estos inmuebles o su transformaciéon a almacenes,
bodegas, oficinas y servicios principalmente, sin que estos usos sean excluyentes de poder
incorporar vivienda, la cual por los servicios con que cuenta la zona y por la ubicacion,
seran vivienda de nivel medio y medio alto. Es importante sefialar que las condiciones
urbanas en esta zona son inmejorables, aungue la crisis econémica ha contribuido a que las
presiones inmobiliarias todavia no sean significativas para el cambio de uso; sin embargo,
se ha sentido la necesidad de reubicar alguna de estas industrias. (PDUMH, 1997:21).

Cabe resaltar que en el Programa de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo de 1997, no sélo
se penso en reciclar el suelo urbano hacia usos habitacionales con bajas intensidades de
usos del suelo y densidad poblacional, por el contrario, previendo la intensa dinamica
inmobiliaria que se desarrollaria afios mas tarde (fomentada por la amplitud de los lotes en
la zona, su bajo precio y excelente ubicacion), se propuso la conformacion de un Programa
Parcial para la zona de las Granadas7s, de este modo se expresaba esta necesidad:

Con respecto al nuevo centro urbano se plantea en la zona al norte en Ejército nacional y
Rio San Joaquin; esta area incluird inclusive, el actual subcentro Galerias, abarcando una
zona ubicada entre Miguel de Cervantes Saavedra y Circuito interior, que ayudara a
disminuir la presion sobre las colonias Polanco, Irrigacién y Anzures, a través de una
alternativa a la inversion en vivienda, comercios, oficinas y servicios. En virtud de las
condiciones de su ubicacién se propone la realizacion de un Programa Parcial en esta zona,
a fin de definir programas e instrumentos que permitan un desarrollo integral (PDUMH,
1997:51).

En este Programa de Desarrollo Urbano (1997), ademas de los cambios formales en la
regulacion sobre los tipos e intensidades de usos del suelo en la zona de las Granadas, se
delimitaron poligonos especificos para la implementacién de instrumentos de planificacion
como las Areas de Actuacion con Potencial de Desarrollo, asi como la Norma General de

73 Propuesta de Programa Parcial que no comprendia un drea tan extensa como el poligono que regula
actualmente el Sistema de Actuacion por Cooperacién “Granadas”, pero lo que si realizaba esta propuesta
era el fomento de un desarrollo inmobiliario que reciclara el antiguo uso del suelo industrial para convertirlo
en habitacional, principalmente en dos poligonos en las colonias Granada y Ampliacion Granada.
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Ordenacién Urbana #2674, esto para incentivar a los desarrolladores inmobiliarios a reciclar
el suelo y producir en estos poligonos proyectos habitacionales.

Esta zonificacion y delimitacion de poligonos para la aplicacion la NGO #26 y el Area de
Actuacion con Potencial de Reciclamiento, se presenta en el mapa 4, que como puede
observarse, la NGO #26 de incentivo a la produccion de vivienda popular y social, podia
ser instrumentada solamente en la colonia Granada, mientras que el Area de Actuacion con
Potencial de Reciclamiento, era aplicable en partes de las colonias Verdniza Anzures, Los
Manzanos y Granada.

Mapa 4. Zona de las Granadas. Plano de zonificacion PDUMH 1997, Areas de
Actuacion con Potencial de Desarrollo y NGO #267s.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de PDUMH (1987) y Marco Geoestadistico nacional, INEGI (2007).

74 En las fuentes consultadas, no se encontrd cuales eran los contenidos, disposiciones y areas en que eran
aplicadas antes de 2008 y 2005 (respectivamente), la NGO #26 y las Areas de Actuacién con Potencial de
Desarrollo.

7> La nomenclatura usada para definir el tipo e intensidad de uso del suelo que se expone en la simbologia

del mapa 4 y los subsiguientes, corresponde en este orden: tipo de uso de suelo, niveles permitidos sobre
banqueta, porcentaje de area libre del lote y densidad habitacional.
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Como se observa en este mapa, para la zona de las Granadas que se elimin6 formalmente
los antiguos usos industriales, transitando en los anteriores predios con este uso, hacia usos
habitacionales mixtos de hasta 5 niveles sobre banqueta y en su mayor parte con un
Coeficiente de Ocupacion del Suelo de 0.70%, en este instrumento de planificacion urbana,
se establecia como uso habitacional un area de 1,262,759 m2, que representaba el 48.2%
del poligono de estudio, es decir, casi la misma area (1,120,045 m2) que comprendian los
usos de suelo de Industria Vecina en el anterior Programa de Desarrollo Urbano (1987).

Pero si bien formalmente se modificaron los usos del suelo con el PDUMH 1997, su
realizacion seria un proceso mas largo, siendo en los predios de la antigua planta de la
General Motors, aquellos donde se inicio el proceso de reciclamiento urbano y produccion
del espacio urbano como “destruccion creativa”.

Asi, con este nuevo Programa de Desarrollo Urbano, en el predio ubicado en Av. Ejército
Nacional #843 se posibilito la edificacion del primer inmueble con usos diferentes a los
fabriles en antigua zonificacién industrial, ya que este inmueble de 7 niveles sobre
banqgueta, albergaria a las oficinas centrales de la General Motors en la Ciudad de México.

Mientras que en el predio localizado en Av. Miguel de Cervantes Saavedra #843, a
mediados de la década del 2000 se iniciaria la edificacion de un extenso desarrollo
inmobiliario: el centro comercial Antara Polanco, proyecto que a decir de Aguayo (2016),
su produccion en el afio 2006, fue aquel que detonaria en mayor medida el intenso
desarrollo inmobiliario en la zona de estudio, donde cabe resaltar que ambos desarrollos
inmobiliarios se asientan, en los predios que utilizaba anteriormente la planta ensambladora
de la empresa automotriz General Motors.

Pero los instrumentos de planificacion urbana deben reformarse periédicamente para
realizar las estrategias de desarrollo urbano planteadas y proyectadas por la politica urbana,
asic como para regular de forma mas precisa los cambiantes espacio urbanos, por lo que en
concordancia a lo estipulado en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, poco mas
de una década después de promulgado el PDUMH (1997), se establecié un nuevo Programa
de Desarrollo Urbano.

En el cual, para la zona de las Granadas y especificamente en los anteriores predios con
usos industriales, se modificaron nuevamente los usos del suelo, pero esta vez de
habitacionales, hacia habitacionales mixtos y con una intensificacion de usos del suelo que
redoblaba el coeficiente de utilizacion del suelo existente, ya que en la mayor parte del
poligono de estudio, ahora se permiten hasta 10 niveles de construccion sobre banqueta, y
se establecieron dos poligonos con Normativa Particular, en la cual, dependiendo del
tamafio de los predios, se permite realizar desarrollos inmobiliarios de 12, 15 y hasta 18
niveles.
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Como observamos en el plano 2, las zonas antiguamente reguladas como usos industriales
(PDUMH, 1987), ahora, con el Programa de Desarrollo Urbano vigente (2008), son
normadas con usos de suelo habitacionales, habitacionales mixtos y habitacional con
comercio con diferentes CUS y COS, siendo definida la mayor parte del poligono de
estudio (56%), con usos habitacionales mixtos y con posibilidad de edificar hasta 10
niveles.

Plano 2. Zona de las Granadas. Plano de zonificacion de PDUMH 2008 y Normativa
Particular en colonias Granada y Ampliacién Granada.

Plano de zonificacion de PDDDUMH (2008) y normativa particular en
colonias Granada y Ampliacion Granada.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de PDUMH (2008).

Como mencione antes, no solo se modificaron los tipos de uso de suelo en el Programa
vigente, como podemos observar en los antiguos predios definidos con usos industriales en
el Programa de Desarrollo Urbano de 1987, y donde aplicaron las NGO #26 y las Areas de
Actuacion con Potencial de Desarrollo en el Programa de 1997, ahora se encuentran
normadas con intensidades de uso de suelo que sobrepasan a los 10 niveles sobre banqueta.

Ya que en la instrumentacion de la Normativa Particular de la zona de las Granadas, se
permite un incremento de hasta 18 niveles, siendo definidos los niveles permitidos en esta
normativa particular por el tamafio de los lotes. Asi, en aquellos predios de 5001 m2 y mas,
actualmente se regula la intensidad del uso del suelo urbano como HM/18/50 M, mientras

99



que en los predios con areas de entre 1001 y 5000 m2 se tiene un uso de suelo HM/15/45 M
y por ultimo en lotes méas pequefios, de entre 500 y 1000 m2 se tiene vigente una
zonificacion HM/12/40 M.

Regulacion del desarrollo inmobiliario, que como veremos mas adelante, influyé en la
concentracion de proyectos inmobiliarios en los dos poligonos con Normativa Particular, a
pesar de esto, encontramos desarrollos de alturazs (ain aquellos que sobrepasan los niveles
permitidos por la normativa), en predios sin Normativa Particular del poligono de estudio,
como lo son los desarrollos situados en las colonias Andhuac, Anadhuac Dos Lagos y Los
Manzanos.

A decir de Aguayo, el incremento de niveles permitidos en la Zona de las Granadas se
explica por la instrumentacion de la NGO #12, que se refiere a la transferencia de
potencialidades, asi lo explica esta autora:

La mayor parte de las torres son incluso de mayor altura, llegando a tener hasta mas de 20
pisos. Lo anterior fue posible gracias al Sistema de Transferencia de Potencialidades de
Desarrollo Urbano contempladas en los articulos 50, 51, 52 y 53 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal. Mediante este sistema es posible transmitir los derechos
excedentes o totales de intensidad en construccion permitida (no edificados) que le
correspondan a un predio considerado en este caso el predio emisor (generalmente ubicado
en zona patrimonial o suelo de conservacion) a favor de un predio receptor (generalmente
ubicado en corredores o areas con potencial de desarrollo o potencial de reciclamiento).
(Aguayo, 2016:110).

Como explica esta autora, por medio de la NGO #12 (es decir a través de la compra de
derechos de desarrollo en el Sistema de Transferencia de Potencialidades), fue que se
posibilitd incrementar en niveles los desarrollos inmobiliarios en la zona de las Granadas,
pero si es cierta esta afirmacion, existen inconsistencias en la aplicacion de la normativa, ya
que en las determinaciones del PDUMH 2008 sobre las Areas de Actuacion y NGO que son
aplicables en la Alcaldia, no se contempla el uso de esta Norma General de Ordenacién
urbana y no aplican las Areas de Actuacion en el poligono de estudio, lo que impide la
transferencia de potencialidades y por tanto la adquisicion de derechos de desarrollo urbano
en el Sistema de Transferencias de Potencialidades.

76 Se decidio hacer el levantamiento de informacién sobre desarrollos inmobiliarios de “altura” en la zona de
estudio a partir del parametro de 6 y mas niveles sobre banqueta, para tratar de encontrar si la
promulgaciéon en 1997 del Programa de Desarrollo Urbano fue exitoso en su finalidad de incentivar el
reciclamiento de los predios con antiguos usos industriales, a lo cual no se encontré evidencia, por el
contrario, la gran mayoria de desarrollos inmobiliarios producidos en el periodo y area de estudio, se
realizaron tras la entrada en vigor del Programa de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo 2008, en el cual,
aun permitiendo una mayor intensificacion en el uso del suelo, gran parte de los inmuebles nuevos
producidos superan en niveles edificados a lo determinado en los planos de zonificacion.
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Pero en la revision de los certificados unicos de zonificacion de uso del suelo digital
consultados en el portal de SEDUVI, se verificaron estas inconsistencias en la aplicacion de
la NGO #12, que se refiere a la transferencia de potencialidades, ya que en el CUZUS
emitido el 26 de marzo del 2010, del predio con cuenta catastral 029 039 11, se afirma:
“se autoriza la aplicacion del Sistema de transferencia de Potencialidades de Desarrollo
Urbano para que el predio receptor ubicado en Avenida Marina Nacional No. 385,
Colonia Veronica Anzures, Delegacion Miguel Hidalgo, se desarrollen 305.69 m2 de
construccion adicional”.

Ahora bien, en la grafica 5 se exponen los cambios en los usos del suelo formales del
poligono de estudio; a partir de los PDUMH 1987, 1997 y 2008, se realiz6 una zonificacion
por manzana de los tipos de uso de suelo determinados en estos instrumentos de
planificacion, a traves de sistemas de informacion geogréafica se pudo conocer el area total
con modificaciones formales en los tipos de usos de suelo y sus intensidades; de esta
manera observamos que los usos de suelo regulados formalmente como industriales y
“centro de barrio” (simbolizado en la grafica como M) entre los afios de 1987 y 2007, han
desaparecido de la zonificacién en el Programa de Desarrollo Urbano vigente.

Grafica 5. Cambio en los usos de suelo "homogenizados” en PDUMH (1987, 1997 y
2008) de zona de las Granadas.
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Dando paso con este cambio en la regulacion, a una vertiginosa modificacion formal en los
antiguos usos de suelo industriales hacia habitacionales mixtos, los cuales tienen una
superficie actual de 1,599,999 m2.

Pero al contrario de estos usos, observamos una dindmica inversa en los usos de suelo
definidos solamente como habitacionales, ya que en el PDUMH 1997 se tenia con este tipo
de uso, una superficie de 1,262,759 m2, para llegar en el Programa de Desarrollo Urbano
vigente, a tener s6lo 572,702 m2, siendo las zonas interiores de la colonia Irrigacion,
Anédhuac de Mariano Escobedo y Anédhuac, aquellas donde ain predominan estos usos7,
como puede observarse en la imagen 3, que corresponde a la colonia Irrigacion, podemos
observar que aun se mantienen usos habitacionales, pero esta colonia no ha sido ajena a la
intensa dindmica inmobiliaria que se presenta en sus alrededores, donde a pesar de que se
mantiene una regulacion de intensidad de uso del suelo de hasta 5 niveles, actualmente se
producen inmuebles habitacionales de mayores niveles y CUS.

Imagen 3. Desarrollo inmobiliario en colonia Irrigacion

Fuente: fotografia tomada durante las visitas de campo a zona de estudio.

77 Para la “Homogenizacion” de los usos del suelo con la que se realizo la grafica 5, se hizo una zonificacidén
con sistemas de informacién geogréfica de acuerdo al uso del suelo predominante por manzana, para una
vez establecida esta, realizar la sumatoria del area total que comprenden, donde en tal sumatoria se decidio
categorizarlos sélo a través del tipo de uso del suelo predominante en la manzana (es decir: Equipamiento
-E-, Espacio abierto -EA-, Habitacional -H-, Habitacional comercial -HC- etc.), por lo que no se tomaron en
cuenta los COS, CUS, niveles permitidos, densidad habitacional o por predio, etc.
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Por otro lado, una condicion que cabe resaltar en estos instrumentos de planificacion
urbana, es el cambio en la escala de regulacion sobre el espacio urbano, ya que en el
Programa de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo de 1987 se tenia una regulacion por
colonia, mientras que en el Programa de Desarrollo Urbano de 1997 se hacia por manzana,
pero como podemos observar en el plano 2, en el Programa vigente (2008), la zonificacion
y regulacion del espacio urbano se realiza ahora por predio, como se ejemplifica en los
lotes colindantes a vias primarias de circulacion, donde ahora se definen estos con uso
comercial y habitacional comercial.

Siendo una hipotesis para explicar este cambio en la escala de la regulacion, el desarrollo y
uso de software y hardware capaz de realizar anélisis espacial en escalas geograficas
mayores y con un manejo digital de grandes volimenes de informacion, es decir donde la
planificacion urbana no se realiza ya solo con instrumentos y herramientas analdgicas.

Pero mas importante adn, es que ante un uso mas competitivo y valorizacion intensiva de
los espacios urbanos, se prefiguran a su vez instrumentos de planificacion que hacen mas
especifica la regulacion sobre los espacios urbanos y la dinamica inmobiliaria, permitiendo
de esta forma, al capital inmobiliario espacializarse en aquellas porciones de la ciudad
donde pueden maximizar en mayor medida las rentas capitalizadas del suelo urbano,
dindmica que ha constituido en la ciudad de México, zonas denominadas por Pradilla y
Pino (2004), como corredores lineales terciarizados.

Hasta aqui he expuesto y analizado algunas de las transformaciones que se han sucedido en
los instrumentos tradicionales de planificacion urbana que regulan la zona de las Granadas,
instrumentos como los Planes y Programas de Desarrollo Urbano que mediante la
zonificacién, regularon los tipos e intensidades de uso del suelo urbano.

Donde se transito entre las décadas de 1980-1990 (principalmente en las colonias Granada
y Ampliacion Granada), de usos industriales hacia usos habitacionales con media y baja
densidad habitacional y edificaciones de hasta 5 niveles, para finalmente con el PDUMH de
2008, incrementar en mucha mayor medida la intensidad de los usos del suelo, no
Gnicamente en los lotes con antiguos usos industriales, sino en la mayor parte del poligono
de estudio.

Ya que ahora existe un area con uso de suelo habitacional mixto y con 10 niveles
permitidos de construccion de 1,599,999 m2, que representan el 60.9 % del total del
poligono de estudio.

Ademas, como se observa en el plano 2, en el Programa de Desarrollo Urbano vigente de la
Alcaldia Miguel Hidalgo se incentivd como ya explicamos la formacion de corredores
urbanos comerciales en los predios contiguos a vias de circulacion primarias, donde se
fomenta el cambio real a este tipo de uso del suelo por dos medios: 1) via el otorgamiento
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de permisos para actividades comerciales y de oficinas en las plantas bajas de los
inmuebles; 2) mediante el incremento del impuesto predial en estos lotes por su tipo de
regulacion; por otro lado, en colonias de antiguos usos habitacionales y estratos
poblacionales con mayor poder adquisitivo, como lo son las colonias Irrigacion y Verénica
Anzures, apenas se incrementaron las intensidades del uso del suelo entre los diferentes
Programas de Desarrollo Urbano, aunque como vimos en la imagen 3, no estdn exentas
presentar desarrollos inmobiliarios de altura.

Como ya habiamos adelantado, otros instrumentos de planificacion urbana utilizados para
incentivar el desarrollo inmobiliario en la zona de las Granadas, han sido los Poligonos de
Actuacion y los Sistemas de Actuacion por Cooperacion, en los cuales, no se transita por un
proceso politico y deliberativo para modificar formalmente, los usos e intensidades de uso
del suelo en los instrumentos de planificacién tradicionales, solo es discrecionalmente la
Secretaria de desarrollo urbano y vivienda, aquella que aprueba la constitucion de los
Poligonos de Actuacion y el Sistema de Actuacion que operara en ellos, asi como el
otorgamiento de licencias y permisos de construccion para los desarrollos inmobiliarios
realizados en los lotes que lo comprenda.

Pero en el nivel del gobierno local, encontramos que también se promueve el desarrollo de
proyectos inmobiliarios a través de estos instrumentos, como puede leerse en la siguiente
cita extraida del PDUMH 2008, en la cual se afirma que:

Para garantizar la coherencia y complementariedad de las acciones de desarrollo urbano, se
podran constituir Poligonos de Actuacién, dentro del poligono de aplicacion del presente
Programa Delegacional, previo analisis y aprobacion por parte de la SEDUVI. [...] En los
Poligonos de Actuacién para la ejecucion de proyectos especificos, se puede aplicar la
relotificacion y la relocalizacion de los usos y destinos del suelo dentro del mismo, sin
rebasar los limites maximos permitidos de intensidad de construccién para cada uno de los
usos permitidos. (PDUMH, 2008:123)7s.

Aunque es necesario remarcar que el gobierno local no tiene competencias para la
aprobacion de los Poligonos de Actuacion, asi como de los Sistema de Actuaciéon que se
aplicara en ellos, este nivel de gobierno al final, si tienen la facultad de otorgar los permisos
y licencias de construccion para proyectos urbanos especificos en su territorio.

En tanto a la instrumentacion del Sistema de Actuacion por Cooperacion en la zona de
estudio, a partir de la necesidad de regular de forma mas enérgica los tipos de desarrollos
inmobiliarios7e, mejorar las condiciones de habitabilidad, reducir la poblacion flotante y los
viajes individuales motorizados a la zona, incrementar el stock de vivienda y construir la

78 Cursivas propias

72 Ante la dinamica de los desarrolladores inmobiliarios que producian en la zona preferentemente edificios
para usos comerciales y de oficinas, explicado esto por su mayor precio de venta en el mercado.
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infraestructura que requerian los edificios nuevos producidos, se constituyé el SAC
“Granadas” en el afio 2015.

En los lineamientos para la constitucion de este Sistema de Actuacién por Cooperacion
“Granadas” publicados en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 17 de Abril de 2015, se
expone como uno de los motivos para su constitucion:

Que el vigente Programa Delegacional de Desarrollo Urbano que data del afio 2008,
mantiene la misma politica de uso del suelo mixto y altas potencialidades de construccion,
condicion normativa que ha propiciado la reutilizacion del suelo industrial, faltando reglas
gue permitan generar en forma paralela el desarrollo de una nueva infraestructura urbana
y equipamientos publicos, para atender en forma eficiente las necesidades de la poblacion
actual y futura de la zona. Que para el adecuado manejo del uso del suelo habitacional
mixto hace falta el establecimiento de estrategias e instrumentos que permitan transformar
y actualizar la infraestructura, as/ como la estructura urbana de la zona. (GODF,

#80:3)s0.

Mas adelante en el mismo documento se afirma que otros de los objetivos planteados para
la constitucion del SAC, es fomentar en la zona una mezcla equilibrada de usos de suelo
para que se incremente la proporcion de poblacién residente frente a la flotante, se
propicien el comercio, la economia local y se reduzcan los viajes motorizadossi.

Siendo la estrategia para lograr esto en el SAC, el incentivo a los proyectos que edifiquen
vivienda, asi se establece la forma en que estimulard la produccion de desarrollos
habitacionales en la zona de estudio: “se cede a la bolsa de vivienda del SAC Granadas
todas aquellas unidades de vivienda que, permitidas por la literal de densidad, no se
utilicen en cada proyecto. De esta forma las unidades de vivienda disponibles, podran ser
redistribuidas por sector dentro del &rea de actuacion, a peticion de cada particular con la
finalidad de alcanzar los niveles dptimos de uso habitacional.” (GODF, #80:5).

Es decir que de los desarrollos inmobiliarios que no realicen (por su restricciones de literal
de densidad, uso comercial, de oficinas, etc.), la produccion del stock de vivienda que la
normativa les permite, podran transferir estas viviendas no realizadas, a la Bolsa de
vivienda del SAC, para que los proyectos inmobiliarios destinados a uso habitacional o uso

80 Cursivas propias.

81 Esto para disminuir los desplazamientos individuales motorizados de la poblacién flotante, que se
estimaba para la primera década del 2000 en 87% de la poblacion total de la zona; en la propuesta de Plan
Maestro “Granadas” (Seduvi, 2014), se estimaba que el 41% de los traslados se realizaban de forma
individual y motorizada; mientras que en el documento de “Evaluacion de instrumentos de en dreas con
potencial de desarrollo. El caso de Nuevo Polanco”, se determina que para el afio 2010, de los 210, 000 viajes
diarios a la zona, 103, 000 (49%) se realizaban de forma individual y motorizada (Finck y Ortiz, 2013).
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mixto, puedan adquirir ese stock de vivienda no realizado en otros desarrollos, y
producirlos ellos mismos, por supuesto incrementando en niveles de construccion sus
procesos productivos inmobiliarios.

Esto es lo que ocurrid con el desarrollo inmobiliario producido por la operadora de fondos
Compass Group en la calle de Lago Neuchatel (colindante a la zona de habitacién popular
de la “cerrada de Lago Andrémaco”), donde se constituyo un Poligono de Actuacion que
permitié la fusién de 3 predios (Lago Neuchatel #7, #13 y #21)s2, en el cual, con la
relocalizacion de usos y destinos de uso de suelo y la adquisicion de viviendas en la Bolsa
del SAC “Granadas”, se realiza al momento un proyecto de 23 niveles, con un stock de 840
viviendas proyectadas, 83 definidas por normativa y 397 provenientes de la Bolsa de
vivienda, las cuales estan destinadas para el arrendamiento a los segmentos residencial y
residencial plus del mercado.

En los lineamientos para la constitucion del SAC “Granadas”, se establece que la SEDUVI
es la Unica autoridad con competencia para aprobar formalmente la adquisicion viviendas
por transferencias de la Bolsa de vivienda, pero nuevamente se presentan inconsistencias en
esto, ya que en el mismo documento de constitucion del SAC, se determina que los
proyectos de desarrollo inmobiliario, deben respetar la zonificacion, intensidades de usos
del suelo, densidad y total de viviendas permitidas por el Programa de Desarrollo Urbano
vigente de la Alcaldia, asi se expresa esto:

Para lograr lo anterior, se incentivara a través del otorgamiento de beneficios a los
proyectos que edifiquen las unidades de vivienda permitidas, en las zonificaciones que asi
lo estipulen; respetando las proyecciones totales de vivienda estipuladas en el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente de la Delegacion Miguel Hidalgo. (GODF,
#80:5)ss.

Lo que se puede interpretar, ante la falta de informacidn sobre el total de viviendas, predios
emisores y destinatarios de la Bolsa de vivienda constituida para el SAC “Granadas”, es
que este conjunto de viviendas no realizadas en proyectos inmobiliarios, provienen de
desarrollos como los centros comerciales y de distribucion de mercancias, asi como de
espacios como el museo Soumaya o edificaciones de oficinas con usos de suelo diferentes a
los habitacionales, relocalizando de esta forma los usos y destinos de uso de suelo dentro

82 Otra inconsistencia en la instrumentacion de las normativas que regulan la produccién inmobiliaria en la
Alcaldia Miguel Hidalgo y el poligono de estudio en la zona de las Granadas se presenta nuevamente en este
ejemplo, como habia afirmado antes, en el plano de zonificacion del PDUMH 2008, la fusién de lotes sélo es
permitida cuando el area resultante no rebase los 1000 m2, y en el caso expuesto, se constituyé un sélo
predio con 4,168 m2 totales, resultado de la fusién de los predios Lago Nauchaten #7, #13 y #21.

83 Cursivas propias.
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del poligono que comprende al SAC, como se estipula en las finalidades de este
instrumento.

Por otro lado, mediante la constitucion de un Fideicomiso Privado para el SAC “Granadas”
los desarrolladores deben de aportar a este, los montos derivados de las medidas de
integracion y mitigacion urbana, los cuales se determinan a partir del “modelo de tasacion”
constituido ex profeso para el SAC “Granadas”, donde “Estas aportaciones distribuyen
equitativamente los costos totales de infraestructura, pavimentaciones, espacios publicos,
obras adicionales y proyectos estratégicos” (GODF, #80, Decimaoctava Epoca:72Bis: 5).

Montos que el capital inmobiliario canaliza para mejorar la habitabilidad en la zona, es
decir mejorar los espacios publicos, la produccion de infraestructura y dotacion de servicios
urbanos, etc.

Pero en una perspectiva critica y totalizadora del proceso de urbanizacion de la Ciudad de
México, estos montos de capital seran reintegrados a los agentes econdmicos capitalistas
por medio del aumento del precio del suelo y la vivienda que las mejores condiciones de
habitabilidad acarreardn posteriormente a la zona, como sucede con el parque lineal
desarrollado en las laterales del FF.CC. a Cuernavaca, en los tramos de Av. Rio San
Joaquin hasta Av. Miguel de Cervantes Saavedra, el cual no ha sido iniciativa del capital
inmobiliario.

Por el contrario, su construccién ha sido uno de los logros obtenidos por la Asociacion de
vecinos de la cerrada de Andrémaco, quienes han gestionado y presionado politicamente a
la SEDUVI para que los montos de mitigacion e integracion urbana del Fideicomiso
privado, sean destinados a esta infraestructura social.

Con esto, podemos ver que en la Ciudad de Meéxico, no se destinan (mas que
diferencialmente con la imposicion del impuesto predial), recursos a las zonas con mayor
déficit en espacios publicos, infraestructura, capital espacial, etc. ya que los recursos que
resultan del intenso desarrollo inmobiliario en zonas especificas de la ciudadss (no
exclusivamente de la zona de las Granadas), son reinvertidos en aquellas zonas de donde
fueron extraidos, reforzando de esta manera, la tendencia de desigualdad territorial y de
iniquidad de condiciones de habitabilidad en la urbe.

Como pudimos observar en los lineamientos de constitucion del SAC, este es un
instrumento de gobernanza urbana entendida como lo propone Carlos de Mattos (2014 y
2015), es decir un “paternariado publico-privado” en el cual, el Estado coordina junto a los
agentes econdmicos capitalistas, el desarrollo urbano en beneficio de estos Gltimos, donde
se trata de brindar las mejores condiciones para la espacializacién de los capitales

84 Como aquellos derivados de las medidas de mitigacion e integracién urbana, asi como de la cesién de
areas cuando los desarrollos superen los 5,000 m2 de construccion.
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internacionales en movimiento, los cuales para el ambito urbano se valorizan a través de
producir espacio urbano.

Pero esta estrategia de gobernanza no so6lo es practicada por el gobierno de la Ciudad de
México a través de la SEDUVI (que constituye y comanda los SAC), también encontramos
en los gobiernos locales su implementacion, como queda de manifiesto en este parrafo del
PDUMH 2008, donde se estipulan los lineamiento del “Nuevo Orden Urbano”, que se
promueve en este Programa para la gestion integral del desarrollo urbano:

La gestion del desarrollo urbano se entiende desde el ambito integral del desarrollo de la
ciudad, con sus variables econdmicas, sociales, ambientales y territoriales e implica un
proceso descentralizado, activo, orientado a informar, dinamizar y movilizar el conjunto de
agentes sociales en torno a un objetivo comun, fortaleciendo el desarrollo urbano del
territorio delegacional y coadyuvando a la distribucion equitativa de los satisfactores
urbanos y a la concrecién de una entidad competitiva (PDUMH, 2008:62).

Tabla 4. Relacién entre desarrollos inmobiliarios, promulgacion de instrumentos y
normativas de planificacion urbana y administraciones publicas en la zona de las
Granadas 2000-2018.

2000- 2003- | 2005- 2009- | 2011- | 2013-
2002 2004 2006 2007-2008 2010 | 2012 2014 2015-2016 | 2017-2018
Andrés Manuel Lépez Marcelo Ebrard Miguel Angel Mancera
Obrador (PRD) (PRD) (PRD)
Arne Aus Den Fi?;?go %iir\l/zlsa Demetrio Sodi | Victor Hugo Romo )égfcég
Rothe (PAN) (PAN) (PAN) (PAN) (PRD) (PAN)
LDUDF 1997 LDUDF 2010 LDUDF 2015 (Reforma)
(Reforma
PGB;JGDF PGDUDF 2003 PGDUDF 2013
Normas Generales de Ordenacién urbana 2005 (Reforma)
Decreto de delimitacion de Areas de Actuacion 2005 (Reforma)
Norm_a,GeneraI de Derogacion de Norma General de
ordenacion urbana #26 o
ordenacion urbana #26
(Reforma)

Programa de Desarrollo

urbano Miguel Hidalgo 1997 Programa de Desarrollo Urbano Miguel Hidalgo 2007

Promulgacion SAC

"GRANADAS"
Desarrollos inmobiliarios (6 y méas niveles sobre banqueta) en zona de estudio 2000-2018.
6 | 6 | 7 | 20 | 8 | 8 | 6 | 12 | 9

Fuente: Elaboracion propia con imagenes satelitales de Google y normativas de desarrollo urbano.

Ahora bien, se mostraron hasta aqui las normativas e instrumentos de planificacion
empleados para regular politicamente el espacio urbano en la zona de las Granadas, donde
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la accion estatal promovio la “destruccion creativa” del la antiguo ambiente construido del
fordismo, pero ahora veamos con la tabla 4 si ha existido una correlacion entre la intensidad
del desarrollo inmobiliario desplegado en la zona de estudio, la promulgacion de
normativas e instrumentos de planificacion urbana, con los distintos periodos de gobierno
de la Ciudad de México y la Alcaldia Miguel Hidalgo.

Como podemos observar en una correlacion temporal, desde principios de la década del
2000 en la zona de las Granadas se incrementd la produccion de inmuebles con uso
intensivo del suelo urbano, pero sélo es a partir del afio 2008, cuando, es promulgado el
actual Programa de Desarrollo Urbano y en el periodo de gobierno de la Alcaldia Miguel
Hidalgo de la panista Gabriela Cuevas, que se desatd vertiginosamente la produccion de
desarrollos inmobiliarios de altura.

En esta relacion temporal, podemos ver que no es la reforma a la Delimitacion de las Areas
de Actuacion en 2005, la reforma a las Normas Generales de Ordenacion Urbana para el
mismo afio, ni adn la controvertida reforma a la NGO #26 (2008), aquellos instrumentos
que fomentaron una mayor dindmica de produccion inmobiliaria en la zona de estudio

Por el contrario, es tanto la entrada en vigor del Programa de Desarrollo Urbano de la
Alcaldia Miguel Hidalgo en el afio de 2008 (y que representa un instrumento tradicional de
la planificacion urbana) y en menor medida, la constitucion del SAC “Granadas™ en 2015,
aquellos instrumentos de planificacion a partir de los cuales se potencié el vertiginoso
desarrollo inmobiliario, que “destruyo creativamente” el espacio urbano en el poligono de
estudio.

Pero considero ain mas relevante para el incentivo del desarrollo inmobiliario en la zona de
estudio, a la direccion politica dada al desarrollo urbano en la entidad y las reformas en este
sentido, al conjunto de normativas e instrumentos de planificacion urbana desplegados en
la Ciudad de México para regular la produccion inmobiliaria y los usos e intensidades de
uso del suelo.

Politicas, normativas e instrumentos de planificacion urbanas, que si norman y regulan los
procesos productivos inmobiliarios, pero en un contexto de libre mercado, donde el Estado
renuncié a la produccién de vivienda (en cualquiera de los niveles de la administracion
publica), se liberalizan las intensidades y tipos de usos de suelo en la ciudad consolidada, se
instrumentan formas estatales de financiamiento para el acceso a viviendass (segmentando
aun mas los mercados y localizando la demanda segin su capacidad de pago Yy
endeudamiento) y se presentan inconsistencias en la aplicacion de los diversos instrumentos

85 por ejemplo, el financiamiento via créditos del INFONAVIT para la adquisicidn de vivienda econdmica en
las zona de la periferia extendida de la ZMVM, o la escasa produccion de vivienda social y popular realizada
por el INVI en la Ciudad de México.
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de planificacion, son los agentes economicos capitalistas aquellos que deciden en qué
intensidad, el tipo y la localizacion de sus procesos de valorizacion del espacio urbano.

Cumpliendo si la finalidad de la politica urbana de revertir el despoblamiento de las zonas
centrales, incrementar el stock de vivienda, renovar el ambiente construido, incentivar la
mezcla de usos del suelo y compactar (mediante la intensificacion del uso del suelo) la
ciudad en su zona central y pericentral.

Pero los agentes econdmicos capitalistas Unicamente producen inmuebles en aquellos
espacios donde pueden obtener mayores niveles de renta (reforzando la tendencia de
desigualdad territorial en la entidad) y para los segmentos del mercado que tienen la
suficiente capacidad de pago y/o endeudamiento para adquirir esas mercancias
inmobiliarias.

Asi, como corolario (proyectado o no) de la direccion politica dada al desarrollo urbano en
la entidad, se vive actualmente un lento pero continuo proceso que desvanece lo popular en
algunas zonas centrales y pericentrales de la ciudad, ademéas de fomentar el despojo de las
rentas urbanas producidas socialmente y por inversiones publicas en infraestructura,
equipamiento y capital espacial, conformando poco a poco una ciudad cada vez mas
desigual que presenta modernizaciones selectivas de su espacio urbano, en un mar de
precariedad y pésimas condiciones de habitabilidad.

4.2 Valorizacion del espacio urbano, desarrollos inmobiliarios en la zona de las
granadas.

Hasta ahora se ha expuesto la dimension de la regulacion politica sobre el espacio urbano
en la zona de las Granadas, primer momento de la produccion del espacio como
“destruccion creativa”, que no transita Unicamente por el otorgamiento de permisos y
licencias de construccion para desarrollos inmobiliarios, por el contrario, como hemos
visto, los instrumentos de planificacion urbana tradicionales han tenido una repercusion
fundamental en este proceso. Pero esta dimensidn, solamente constituye una de aquellas en
las que se desarrolla el proceso analizado en esta tesis, ahora veamos el momento de la
valorizacion del espacio urbano y los desarrollos inmobiliarios en la zona de estudio,
dimension que significa la demolicion de la antigua base infraestructural de produccion,
circulacion y reproduccion social, para producir en la misma porcién de suelo urbano de un
nuevo arreglo espacial o “Spatial fix”.

Comencemos con la localizacién de los desarrollos inmobiliarios de altura y con uso
intensivo del suelo urbano, producidos en la zona de las Granadas en el periodo 2000 y
2018.
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Mapa 5. Zona de las Granadas. Concentracion de desarrollos inmobiliarios de 6 y
mas niveles sobre banqueta 2000-2018.

Poligono de estudio Concentracion de desarrollos
inmobiliarios de 6 y mas niveles (2000-2018,.

Simbologia
# Desarrollos inmobiliarios de 6 y mas niveles
;‘\ Manzanas
D Poligono de estudio
Area de influencia
B o-s0
50 -100 ¢
100 -150 ¥ ¥ : : I I .

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagen satelital Google Earth (2007) e informacion extraida de
imagenes satelitales (varios afios).

Como puede observarse en el mapa 5, el intenso desarrollo inmobiliario en la zona de las
Granadas, se localiza principalmente en dos colonias: Granada y Ampliacion Granada, las
cuales fueron aquellas donde se asentaron antiguamente las plantas fabriles mas extensas,
tales como la ensambladora automotriz de la empresa General Motor, la fabrica de
medicamentos de la empresa alemana Bayer, la vidriera México, General Popo, etc. predios
en los que por su amplitud, excelente localizacion, bajo costo de acondicionamiento para la
edificacion (por ser los antiguos inmuebles naves industriales), asi como menor precio del
suelo (comparado con la colonia colindante: Polanco), fueron aquellos propicios para
edificar un nuevo ambiente construido que remplazara aquel producido por la espacialidad
del Fordismo.

Dinamica de reciclamiento del suelo urbano que si bien fue fomentada y regulada desde
1997 con la aprobacion del Programa de Desarrollo Urbano, fue solamente hasta que se
permitio intensificar en mayor medida los usos del suelo, que se materializ6 este proceso de
“destruccion creativa” del espacio urbano.
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Mapa 6. Zona de las Granadas. Zonificacion PDUMH (1987) y localizacién de
desarrollos inmobiliarios de 6 y mas niveles sobre banqueta 2000-2018.

" |zona de las Granadas. Plano de zonificacién PDDUMH ;

(1987, ydesarrollos inmobiliarios (2000-2018,.

Zonificaciéon por Manzana
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W Industria Vecina TP =/ ( 0 ‘015 05 075 1km
70 Subcentro Urbano x ¥ | Lo | Ea— E—

Fuente: Elaboracion propia a partir de PDUMH (1987), Marco Geoestadistico nacional, INEGI (2007) e
informacion de imagenes satelitales Google Earth (varios afios).

Mapa 7. Zona de las Granadas. Zonificacion PDUMH (2008) y localizacién de
desarrollos inmobiliarios de 6 y mas niveles sobre banqueta 2000-2018.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de PDUMH (2008), Marco Geoestadistico nacional, INEGI (2007) e
informacion de imagenes satelitales Google Earth (varios afios).

112



En los mapas 6 y 7 se muestra la relacién entre la antigua zonificacion industrial y la
localizacion de los desarrollos inmobiliarios actuales en el poligono de estudio, como se
puede observar en estos, el proceso produccion del espacio como “destruccion creativa” ha
transformado un espacio de la antigua ciudad Fordista-Keynesiana, a uno en el cual se
mezclan los usos de suelo, se realizan de forma mayoritaria actividades economicas del
sector terciario y terciario superior, donde se compactaron los usos del suelo por la
intensificacion y verticalizacidn de los desarrollos y se redensificaron zonas donde a penas
existian areas habitacionales.

Como hemos visto, en el proceso de produccion del espacio como “destruccion creativa”,
en un primer momento se modificaron los instrumentos y normativas de planificacion que
regulaban el espacio urbano, cambiando formalmente los usos e intensidades de uso del
suelo de industrial a habitacional mixto y con alturas permitidas de hasta 18 niveles, para
posteriormente, ser los agentes economicos capitalistas aquellos encargados de materializar
con sus procesos productivos, lo proyectado y regulado por la normativa.

Gréafica 6. Numero y tipo de desarrollos inmobiliarios por periodo de gobierno de la
Alcaldia Miguel Hidalgo en la zona de Las Granadas (2001-2018).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de imégenes satelitales Google Earth (varios afios).

Este proceso se pudo verificar con la informacion obtenida a traves de visitas a campo e
imagenes satelitales, informacion sobre el nimero, tipo e intensidad de uso del suelo de los
desarrollos inmobiliarios edificados en la zona de estudio a partir del afio 2000, y que se
presenta en la gréafica 6, en la cual se hace una correlacion entre las diferentes
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administraciones en la Alcaldia Miguel Hidalgo con el namero y tipo de desarrollos
inmobiliarios producidos en el poligono de estudio entre los afios 2001 y 2018.

Como puede observarse en la anterior grafica, en 18 afos, se produjeron 82 proyectos de
desarrollo inmobiliario con uso intensivo del suelo urbano (es decir de 6 y mas niveles
sobre banqueta), de los cuales, se pudo identificar con usos mixtos 20 inmuebles, con uso
exclusivo de oficinas 19 y para uso habitacional 37; siendo en el periodo de gobierno de la
panista Gabriela Cuevas que se edificaron mayor nimero de inmuebles, con una cifra total
en su administracion, de 25 desarrollos verticales.

En este conjunto de proyectos de desarrollo inmobiliario destacan por su altura, extensa
area de construccion total y abundante stock de vivienda, los desarrollos de:

1) Tres lagos: con 11 torres de uso habitacional y 13 niveles de edificacion cada una.

2) Plaza Carso: 5 desarrollos de 20 niveles cada uno y un stock por inmueble de 430
viviendas (se presenta en imagen 5).

3) Polérea: 3 torres de 30 niveles cada una.

4) Parques Polanco: 5 torres de 25 niveles cada una y un stock de vivienda por inmueble de
1,563.

5) Ventana Polanco: proyecto de 3 torres de 23 niveles cada una y un stock de vivienda por
inmueble de 480 viviendas.

6) Miyana: Inmueble de usos mixtos de 33 niveles edificados (pero con posibilidad de
construccién por normativa de 44 niveles) y con un stock de 816 viviendas (se presenta en
imagen 6).

A diferencia de la informacion generada en esta tesis sobre el numero de desarrollos
inmobiliarios producidos en la zona y periodo de estudio, en la propuesta de “Plan Maestro
de la zona de las Granadas” realizado por SEDUVI para establecer este poligono como
Area de gestion estratégica (la cual no fue aprobada)ss.

Se identificaron en total, 67 desarrollos inmobiliarios realizados solamente entre los afos
2010y 2014, donde las colonias que presentaron un mayor numero de procesos productivos
inmobiliarios fueron las colonias: Ampliacién Granada con 23, Granada con 16, y El
Manzano, Anahuac, Andhuac dos Lagos y Anahuac de Mariano Escobedo con 13
desarrollos en conjunto.

8 Esta propuesta de Plan Maestro para instrumentar a la zona de las Granadas como Area de Gestidn
Estrategica no se aprobd y por lo cual es inédito, se obtuvo via portal de transparencia y fue cedido por la
SEDUVI.
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Imagen 5. Plaza Carso y Museo Soumaya en colonia Ampliacion Granada.
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Fuente: fotografia tomada durante las visitas de campo a zona de estudio.
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En estas Gltimas 4 colonias, las nuevas edificaciones se localizan en predios de entre 1000 y
5000 m2, es decir con no tan amplia extension, pero en ellas se asientan algunos de los
desarrollos en el poligono de estudio, con usos méas intensivos del suelo urbano, como lo
son: el desarrollo de Parques Polanco (5 torres de 25 niveles), Hares (3 torres de 20
niveles), Be grand alto Polanco (2 torres de 35 niveles), Portika Polanco (4 torres de 18
niveles) y el Centro comercial parques Polanco (5 torres de 10 niveles).

Pero al contrario de las colonias anteriores, es en la colonia Ampliacion Granada que
presentan los desarrollos inmobiliarios asentados en lotes mas extensos, ya que 9 de los 23
desarrollos que se localizan ahi, se realizaron en predios mayores a 5001 m2, por esta
relacion, podemos deducir que la mayor proporcion de antiguas plantas industriales con
extensas areas se localizaron en esta colonia, siendo aquella con mejores condiciones (en
cuanto a disponibilidad de suelo), para “destruir creativamente” el espacio urbano.

Cabe resaltar que en la colonia Ampliacion Granada, aln existen numerosos y extensos
predios sin desarrollar, donde en los lotes que aun no existen desarrollos inmobiliarios o se
encuentran estos en etapa de construccion o acondicionamiento del suelo, ya se ha
desalojado el capital fijo industrial y se tiene el suelo descubierto y listo para edificar,
dandoles usos temporales antes de comenzar la nueva produccion edilicia, como pueden
ser: servir como estacionamientos, auto cinemas, lavado de coches, etc.

En el mismo plan maestro realizado por SEDUVI, se realizaron estimaciones respecto el
numero de niveles producidos, frente al area de suelo reciclado en el poligono de estudio,
asi, del &rea reciclada por las nuevas construcciones, la superficie consumida para la
edificacion de inmuebles de 1 a 6 niveles es de 66.9%, mientras que aquella superficie
utilizada para edificios de 7 a 18 niveles, es del 21.7%, y por altimo, aquella superficie
donde se asientan edificios de entre 19 y 54 niveles, es de apenas 11.4%.

Menor ocupacion del suelo en estos inmuebles que es compensada por la vertiginosa
verticalizacion de la edificaciones, proceso productivo vertical que como ya vimos, permite
a los desarrolladores extraer ganancias que hemos identificado anteriormente como rentas
diferenciales tipo Il, es decir a un mayor nivel de inversion de capital se tiene como
resultante una mayor proporcion de renta capitalizada, por aumentar el stock producido en
una misma porcion de suelo.

En el plano 3 se puede visualizar la localizacion de inmuebles que superan los niveles
permitidos en los instrumentos de planificacion vigentes, tanto en la zonificacion
establecida en el Programa de Desarrollo Urbano (2008), como en la Normativa Particular
de las colonias Granadas y Ampliacién Granada, podemos observar que existe una
correlacion entre la promulgacion de la Normativa Particular de las colonias Granada y
Ampliacion Granada y la localizacion de los nuevos desarrollos inmobiliarios, ya que de los
10 desarrollos localizados en el poligono de la colonia Granada, su edificacion se realizé
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s6lo (o durante) el afio de promulgacion de tal normativa (2008), lo mismo sucede en el
poligono con Normativa Particular de la colonia Ampliacion Granada, ya que en 5 de los
proyectos inmobiliarios que presenta, la edificacion mas antigua inicio los trabajos hasta el
afio 2009.

Plano 3. Zonificacion del PDUMH 2008, Norma Particular y localizacion de
desarrollos inmobiliarios de mas de 18 niveles sobre banqueta en Zona de las
Granadas (2000-2018).

Granadas. Plano de zonificacion 2008, normativa particular colonia Granada y
Ampliacion Granada y edificaciones de 19 y mas niveles.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de PDUMH (2008), Normativa Particular de la zona de Granadas e
informacidn sobre desarrollos inmobiliarios extraida de iméagenes satelitales Google Earth (varios afios).

Por otro lado, en la consulta que se realizo de los certificados Unicos de zonificacion de uso
de suelo digitales (CUZUS) de estos inmuebles que edificaron un mayor nimero de niveles
a los permitidos, no se establece a partir de qué instrumentos (Bolsa de vivienda,
transferencia de derechos de desarrollo, relocalizacion de usos y destinos de usos del suelo,
etc.) se fundamentd la aprobacion por parte de la Alcaldia Miguel Hidalgo y la SEDUVI,
de tales proyectos urbanos que superan los niveles permitidos, ain aquellos asentados en
lotes de mas de 5001 m2 y localizados en los poligonos con Normativa Particular de la
zona de las Granadas, donde se permite edificar hasta 18 niveles.
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Para visualizar en mayor medida este incumplimiento en la normativa, en la tabla 5 se
muestra el excedente de pisos construidos de algunos de los desarrollos inmobiliarios que
superan los CUS determinados en la normativa.

Tabla 5. Excedente de pisos construidos en zona de las Granadas.

Desarrollos Niveles erllr\llilt‘;gl(fss or Excedente
Inmobiliarios construdios p . P
Normativa
City towers 22 18 4
Grand polanco 22 18 4
Hares 20 10 10
Latitud polanco 25 5 20
Torre ICA 23 10 13
Miyana 33 18 15
Parques Plaza 21 10 11
Parques Polanco 25 18 7
Torre Carso 22 18 4
Plaza Carso 20 18 2
Polarea fase 1y 2 20 18 2
Polarea fase 3 y 4 30 18 12
Torre Polanco 35 18 17
Ventana Polanco 23 18 5
Total 341 215 126

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagenes satelitales Google Earth (varios afios) y PDUMH, 2008.

Como corolario de la intensa dinamica inmobiliaria vertical en la zona, asi como el
segmento (“target”) del mercado al cual estan destinadas estas nuevas mercancias, se ha
desarrollado un vertiginoso aumento de los precios de la vivienda, ya que como puede
observarse en la grafica 7, en los 18 afios estudiados, se han incrementado los precios
promedio por m2 de la vivienda nueva producida en la zona de estudio.

Ya que para el afio 2000, se tenia un precio de la vivienda por m2 de 5,118 pesos, pasando
en el aflo 2017, a un precio promedio de 45,680 pesos por m2, cabe resaltar que la totalidad
de nueva vivienda producida la constituyen departamentos.
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Por otro lado la recopilacién de datos sobre el precio de los inmuebles con los cuales se
elaboro la grafica 7 (y que fue proporcionada por la consultoria SOFTEC), fueron
obtenidos en diarios de circulacion nacional, portales especializados de oferta de bienes
inmuebles, asi como por informacidn proporcionada por los propios desarrolladores, por lo
que los datos se muestran a precios corrientes.

Gréfica 7. Variacion de precio por m2 de vivienda a precios corrientes en Zona de
las Granadas (2000-2018).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién proporcionada por la consultoria en desarrollos
inmobiliarios SOFTEC.

Como se habia planteado en el primer capitulo, en el proceso de “destruccion creativa” del
espacio urbano, en ocasiones, el capital no espera a que haya transcurrido la vida
econdmicamente Util del ambiente construidosy.

Cuando el precio del suelo urbano y los bienes inmobiliarios se incrementa, y la regulacion
sobre el espacio urbano permite 0o promueve un uso mas intensivo del suelo, puede
desarrollarse un nuevo ciclo de valorizacion, que destruya las anteriores bases
infraestructurales del proceso de valorizacion y reproduccion social, para generar en la
misma porcion de suelo urbano, de un innovador ambiente construido que posibilite y
potencie un ciclo de valorizacién del valor mas rentable y de mas largo plazo.

87 Como ya vimos, la tendencia general del capital frente al ambiente construido y el capital fijo es esperar a
que este haya transcurrido su econdmicamente util, es decir que permita competir a los agentes
econdmicos capitalistas y obtener ganancias, y una vez devuelta la inversion realizada, se produce un nuevo
e innovador Spatial Fix en la misma porcion de suelo urbano.
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Imagen?. Inmueble producido en Av. Ejército Nacional Mexicano #843 tras
promulgacién del PDUMH 1997.

Imagen 8. Demolicion de inmueble en Av. Ejército Nacional Mexicano #843 para
produccion de torre de 48 niveles regulado por el SAC “Granadas”.
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Sostengo esta tesis a través de los resultados empiricos de esta investigacion, como puede
observarse en la imagen 7 y 8, en el predio ubicado en Av. Ejército Nacional Mexicano
#843, donde antiguamente se localizaban las instalaciones de la automotriz General Motors,
se desarrolla actualmente la demolicion del primer inmueble edificado en la zona de estudio
para usos de oficinas en antiguo suelo industrial, inmueble que se edifico, tras la
promulgacion en 1997 del PDUMH y con él, la entrada en vigor de una normativa
particular “ad hoc” a ese predio, donde se permitio la produccion para finales de la década
de 1990, de un edificio de 7 niveles sobre banqueta que albergd las oficinas centrales de la
General Motors.

Pero tras 18 afios de uso del inmueble, se decidio destruirlo para edificar en esa misma
porcion de suelo urbano, una torre de usos mixtos de 48 niveles, 351 viviendas permitidas
por normativa y superficie maxima de construccion de 122,973 m2. Con esta informacion
verificada en el CUZUS del predio con cuenta catastral 033 _017_02, emitido el 19 de
Octubre de 2018, podemos observar como el proceso de produccion del espacio urbano
como “destruccion creativa”, transita necesariamente por la regulacion politica, donde el
Estado genera los instrumentos o formas de gestion del desarrollo urbano que permitan al
capital inmobiliario valorizarse produciendo espacio.

Ejercicio que no esta exento de inconsistencias y puede derivar de actos de corrupcion, pero
en la interpretacion que propongo en esta tesis, corresponde el incentivo y regulacion de
tales desarrollos inmobiliarios de altura, al resultado logico de la conformacion en la
Ciudad de México de un régimen urbano empresarialistass, que al transformar la ciudad en
una maquina de crecimiento urbano, distribuye desigualmente los valores de cambio y de
uso, generados por tal produccion mercantil de inmuebles que utilizan de forma intensiva el
suelo y el espacio urbano.

Pero el fomento al desarrollo inmobiliario intensivo que ha transformado la zona de estudio
(y a gran parte de las zonas centrales y pericentrales de la Ciudad de México), no se realizo
Unicamente para renovar el ambiente construido, incrementar el stock de viviendas y
oficinas, compactar la ciudad en su zona central y pericentral, combinar los usos del suelo y
hacer mas intensivo el uso del espacio urbano, dinamizar la economia de la ciudad y
generar la infraestructura necesaria para el desarrollo de las actividades terciarias, esta
también ha sido una estrategia desplegada por el gobierno de la ciudad como de las
Alcaldias, para incrementar los montos recaudados por concepto del impuesto a la
propiedad inmobiliaria en la ciudad.

88 Me refiero a esta como una decisién del régimen urbano empresarialista, ya que en el propio aparato de
Estado, existen instrumentos y procesos capaces para revertir tal otrogamiento de licencias y permisos de
construccién, como lo puede ser una aplicacién de la normativa existente a través del Instituto de
Verificacion Administrativa, con la cual, se demuelan los niveles excedentes del desarrollo inmobiliario, etc.
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En tanto al gobierno de la Ciudad de México, esta necesidad de generar ingresos de forma
enddgena se explica por “la caida de las aportaciones y la exclusion de las transferencias
de algunos de los fondos federales” (PGDUDF 2000-2006 en Simo, 2014:69), ademaés de
las imposiciones de topes maximos de endeudamiento al gobierno de la Ciudad de México
por parte del poder ejecutivo y legislativo a nivel federal, restricciones que se verifican
desde la década de 1990.

Y en tanto a las Alcaldias se explica el fomento al desarrollo inmobiliario, ya que el
incremento de los montos recaudados por impuesto predial (resultado de una mas intensa
dinamica inmobiliaria), se refleja directamente en sus arcas, ya que la mayor parte de los
montos recaudados por este concepto se destinan a este nivel de gobierno, aunque su
tributacion en la Ciudad de México se haga a través de una Hacienda Publica Unitaria.

Esta forma de tributacion del impuesto predial de manera centralizada en la Ciudad de
México queda asentada en el Articulo 122° constitucional, parrafo V, donde se estipula que:
“Corresponde al jefe de gobierno de la Ciudad de México proponer al Poder legislativo
local, las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones y mejoras y las
tablas de valores unitarios del suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de
las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria”.

Proceso de tributacion sobre el uso del suelo urbano, que en la Ciudad de México se
recauda de forma centralizada por la Tesoreria de la entidad, para que a través de la
Secretaria de Finanzas, los recursos del impuesto predial sean canalizados posteriormente a
las demarcaciones territoriales de las cuales fue obtenido, pero estos recursos se distribuyen
de forma diferencial entre las Alcaldias. Es decir en una relacion de montos de 70% para la
Alcaldia de la cual fue extraido, y el restante 30%, se canaliza a Alcaldias con menor
recaudacion de este tipo de impuestoss como Iztapalapa o Tlahuac.

Como podemos observar en la grafica 8 desde el afio 2007 se han incrementado
exponencialmente los montos de impuesto predial recaudados por la tesoreria en la Ciudad
de México, teniendo al afio de 2018, un ingreso a las arcas estatales de mas de 17 mil
millones de pesoseo por este concepto, es decir un incremento respecto al afio 2007 (donde
se recaudo alrededor de 6 mil millones de pesos) de casi 300%, afio a partir del cual se

89 Modificacién y segmentacion en los montos de la recaudacion por impuesto predial, que fue posible sélo
a partir de la reforma al Articulo 1262 de la Constitucidon Politica de la Ciudad de México en 2015.

% |a informacion para la elaboracion de la gréfica 8 se obtuvo mediante solicitud de informacién a la
secretaria de finanzas de la Ciudad de México via portal de transparencia, realizdndose también una
contrastacion de estos montos, con aquellos determinados anualmente en la misma termporalidad por la
Ley de Ingresos de la Ciudad de México, en los cuales se puede observar una dindmica y montos
ascendentes similares.
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incrementaron vertiginosamente las contribuciones por impuesto predial en la Ciudad de
México.

Gréfica 8. Evolucidn de la recaudacion por impuesto predial en la Ciudad de México
(2003-2018).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién otorgada por Secretaria de finanzas (via portal de
transparencia) y extraida de Ley de Ingresos de la Ciudad de México (2002-2018).
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Reflexiones finales:

Como se ha expuesto hasta ahora, la produccién del espacio urbano como “destruccion
creativa” en la zona de las Granadas es un proceso que transita por la regulacion estatal, en
primer momento con el cambio formal en los usos del suelo con la publicacién en 1997 del
Programa de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo, en el cual se incentivé formalmente el
reciclamiento del suelo urbano sobre el que se asentaba la antigua base infraestructural de
la produccion fabril (capital fijo).

Para comenzar realmente tal proceso de reciclamiento del suelo urbano a inicios de la
década del 2000, detonandose exponencialmente el desarrollo inmobiliario en el poligono
de estudio, con la promulgacion en 2008 de un nuevo Programa de Desarrollo Urbano que
cambio la zonificacion, pasando a ser regulada en la mayor parte de area de estudio
(60.9%), como habitacional mixto con posibilidad de edificar hasta 10 y mas niveles sobre
banqueta.

Con los resultados de la investigacion realizada que se expusieron en el capitulo 4, pudimos
observar que existen desarrollos inmobiliarios que superan en intensidad los coeficientes de
utilizacion y ocupacion del suelo determinados en los instrumentos de planificacion
vigentes, y los cuales, de acuerdo a lo contenido en la Ley de Desarrollo Urbano del D.F.
son aquellos que determinan la intensidad y tipo de uso del suelo en la entidad, por lo que
ante el conflictivo y deliberativo proceso politico de modificacién de los Programas de
Desarrollo Urbano para realizar grandes proyectos inmobiliarios, en la Ciudad de México
se han establecido mecanismos e instrumentos de planificacion por los cuales ya no es
necesario transitar por este proceso.

Ejemplo de ello son los Sistemas y Poligonos de Actuacion, en los cuales el Estado junto al
capital inmobiliario coordina el desarrollo urbano en beneficio de este ultimo, donde s6lo se
transita por la SEDUVI para la aprobacion de grandes proyectos urbanos (5,000 m2) y en el
cual, esta institucion es aquella quien aprueba las relotificaciones de usos y destinos de uso
del suelo, los estudios de impacto urbano presentados por los desarrolladores, otorga los
permisos y licencias de construccion, establece las medidas de mitigacion e integracion
urbana que los desarrolladores inmobiliarios deberan realizar, asi como las areas 0 montos
cedidos por estos a la Ciudad de México (via tesoreria), para realizar sus procesos
productivos inmobiliarios.

Por otro lado y respondiendo a la pregunta de investigacion inicial, sobre la relacion
existente entre la promulgacion, reforma y entrada en vigor de politicas, normativas e
instrumentos de planificacién urbana sobre el desarrollo inmobiliario en la zona de las
Granadas, con el mapa 5y 7, pudimos observar que si existe cierta tendencia a orientar el
desarrollo inmobiliario con estos instrumentos, especialmente en las zonas con Normativa
Particular, que permite incrementar el numero de niveles edificados en las colonias
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Granada y Ampliacién Granada (condicion a la cual debemos agregar que justamente en
estas dos zonas se encuentran algunos de los predios de mayor extension los cuales hacen a
estas dos colonias propicias para realizar grandes proyectos urbanos).

Pero como se observa en el plano 3 sobre la zonificacion por predio y localizacion de
desarrollos inmobiliarios que incumplen la normativa sobre el nimero de niveles edificados
sobre banqueta, son los desarrolladores inmobiliarios aquellos que deciden en donde y qué
intensidad realizar sus proceso productivos, ya que este tipo de desarrollos no solo existen
en los poligonos con Normativa Particular, sino también en predios de las colonias
Anahuac y Veronica Anzures (en los cuales se permiten desarrollos de 5 y hasta 10 niveles
de edificacion), como lo demuestran los proyectos urbanos: “Be Grand Alto Polanco™ (2
torres de 35 niveles ), “Hares” (3 torres de 20 niveles), Marina nacional #223 (20 niveles) y
#385 (23 niveles), asi como “Parques plaza” (21 niveles).

Entonces, a manera de respuesta de la pregunta de investigacion, se puede decir que el
Estado a través de sus instrumentos de planificacién urbana tradicionales (como los
Programas de Desarrollo Urbano), si regula, orienta y fomenta parte del desarrollo
inmobiliario, pero al final, son los agentes econdémicos capitalistas aquellos que deciden
donde, el tipo de uso e intensidad de uso del suelo de sus mercancias inmobiliarias, donde
el Estado tiene la atribucion de derribar los pisos excedentes (a través del Instituto de
Verificacion Administrativa) cuando se incumpla con lo establecido en los planos de
zonificacién o existan inconsistencias administrativas (corrupcion) en el otorgamiento de
licencias y permisos de construccion.

Pero al contrario de esta atribucion que puede ejercer la autoridad (y que se ha ejercido a
inicios de la administracion del gobierno de la Ciudad de Meéxico por parte del partido
politico MORENA), la conformacion en la entidad de un régimen urbano empresarialista
para transformar la ciudad en una maquina de crecimiento urbano, incentiva el desarrollo
economico y renovacion del ambiente construido basado en la explotacion intensiva del
suelo urbano, tanto para atraer a los capitales internacionales en movimiento (para que se
espacialicen y dinamicen a las economias urbanas), como para obtener mayores ingresos
por concepto del impuesto predial.

Donde la estrategia de liberalizacion de los usos e intensidad de usos del suelo en la Ciudad
de Meéxico, se efectia realmente no asi formalmente (es decir con cambios en los
instrumentos de planificacion tradicionales de acuerdo a las necesidades locacionales del
capital inmobiliario), como vimos, las competencias dadas a la SEDUVI permiten que esta
legitime el desarrollo de grandes proyectos urbanos, donde el empresarialismo urbano no
s6lo es ejercido por esta institucion y nivel de gobierno, también los gobiernos locales o
Alcaldias, promueven con la gobernanza urbana, el desarrollo inmobiliario intensivo en sus
respectivos territorios, como vimos, la promulgaciéon en el afio 2008 del Programa de
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Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo, fue trascendental en la dinamica de desarrollo
inmobiliario en el poligono de estudio.

Aqui es donde encontramos una de las particularidades del proceso de produccion del
espacio como “destruccion creativa” en la Ciudad de México, a diferencia de procesos
realizados en otras ciudades y de la manera en que fue tratado a lo largo del marco teorico,
la arquitectura institucional sobre la planificacion del desarrollo urbano en la entidad, no
tiene a los gobiernos locales o Alcaldias, como agentes principales que regulan la
produccion inmobiliaria y el desarrollo urbano, por el contrario, las facultades otorgadas a
la SEDUVI, hacen de esta secretaria aquella con mayores competencias, ya que esta:

1) Otorga los permisos y licencias de construccion cuando se edifiquen en un proyecto, mas
de 5,000 m2 y determina las areas o sumas dinerarias (a precio de mercado), cedidas a la
Ciudad de Mexico por los desarrolladores inmobiliarios.

2) Aprueba los estudios de impacto urbano que los desarrolladores inmobiliarios le
proponen.

3) Establece y canaliza los montos de recursos derivados de las medidas de mitigacién e
integracion urbana, los cuales, son reinvertidos en las mismas zonas de donde fue extraido.

4) Es la unica autoridad con competencia para la constitucion de Poligonos de Actuacion y
la determinacion del Sistema de Actuacion que operaré en los lotes comprendidos.

5) Elabora el Programa General de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y establece
las zonas de la ciudad donde podrian ser instrumentadas las Areas de Actuacion y las
Normas Generales de Ordenacion Urbana.

6) Interviene en la formulacion y/o modificacion de los Programas de Desarrollo Urbano de
las Alcaldias y de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

Pero ademas de esto, ante la necesidad de fomentar el desarrollo economico de la urbe
basado en la explotacion intensiva del suelo y tratar de orientar los tipos e intensidad de uso
del suelo, asi como la localizacion de los procesos productivos del capital inmobiliario, esta
secretaria dirige instrumentos de gestion cooperativa o de gobernanza urbana como lo son
los Sistema de Actuacion por Cooperacion (ademas de los Sistemas de actuacion Privados
y Sociales).

Que en el caso del SAC “Granadas”, integrado por representantes de los desarrolladores
inmobiliarios, de la Alcaldia Miguel Hidalgo y de SEDUVI, discrecionalmente (ya que
constituye un fideicomiso privado) y sin la participacion activa de la sociedad civil no
hegemonica, deciden la aprobacién de proyectos urbanos en el poligono que comprende el
SAC, los montos de las medidas de mitigacion, integracion urbana y de las obras de
modernizacion de infraestructura y equipamiento a realizar en la zona, asi como dotarle la
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posibilidad a los desarrolladores, de incrementar en niveles las edificaciones cuando en un
proyecto se hayan adquirido viviendas en la “Bolsa de vivienda” del SAC.

Demostrando el caracter excluyente, de este tipo de instrumentos de gestion cooperativa del
desarrollo urbano, o en otras palabras la gobernanza urbana en la Ciudad de México es
ejercida como un “paternariado publico-privado”, donde a espaldas de las organizaciones
sociales, ciudadanos y ciudadanas, se coordina el desarrollo urbano en la entidad en
beneficio del capital inmobiliario.

Pero ante esta condicion, los habitantes de la zona de las Granadas no se han mantenido
ajenos a las problematicas de sus espacios de reproduccion, por el contrario, han
conformado asociaciones vecinales que disputan con las autoridades, que los montos
gestionados por el fideicomiso privado del SAC “Granadas”, sean invertidos para mejorar
los espacios publicos, dotar de equipamiento e infraestructura de las zonas populares que
aun perviven en el poligono de estudio, ademéas de realizar procesos de denuncia de
desarrollos inmobiliarios que incumplen con lo establecido en los Planos de Zonificacion
vigentes.

Ademas de los logros obtenidos por estas asociaciones vecinales como la modernizacién
del drenaje en la cerrada de la calle Andrémaco, el remozamiento de sus areas comunes y la
construccion del parque lineal del FFCC a Cuernavaca, podemos agregar su decisiva
participacion (via presupuesto participativo), para gestionar la elaboracion del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano (por parte de la asociacion civil “Casa y Ciudad”) que
regulara la zona de las Granadas, estableciendo con su promulgacién una zonificacion mas
especifica, que tratara de resarcir algunas de las iniquidades territoriales que se presentan en
la zona de estudio.

Por otro lado, a través del ejemplo planteado con la demolicion tras 18 afios de producido,
del edificio ubicado en el predio de Av. Ejercito Nacional Mexicano #843, podemos
observar como se desarrolla el proceso de produccién del espacio urbano como
“destruccion creativa”, el cual se realiza, por un lado, cuando normativamente se permite
un uso diferente y mas intensivo del suelo urbano en un predio o zona determinada, y por
otro, cuando el precio del suelo posibilita un ciclo de valorizacion més rentable que
destruya la antigua base infraestructural de produccién o reproduccion social, se edifica en
la misma porcion de suelo urbano de un nuevo arreglo espacial, ain siquiera se haya
consumido en su uso re-productivo el inmueble anterior.
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