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Introduccion

En el afio de 1914 el Coronel Simén Cravioto, en sociedad con el sefior
Herbert P. Lewis, fraccionaron la hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad
de los Portales y dieron origen a la colonia Portales, la cual fue anunciada
con el atractivo de ofrecer al comprador una tranquila vida cerca de la
naturaleza en la periferia de la ciudad, pero muy bien conectada con el centro,

a partir de las vias de transporte.

ARos mas tarde, en 1929, la Portales fue reconocida como colonia popular,
la cual logré su consolidacion en la década de 1950, afio desde el que
manifesté un aumento poblacional hasta 1970, ya que segun las tasas de
crecimiento de poblacion de la Ciudad de México, a partir de dicho afio
comenzé a manifestarse un fenémeno de despoblamiento de la centralidad
al verificarse un ligero decrecimiento, el cual alcanzé su punto méas bajo en
la década de 1980 a 1990 cuando llegd a 0.8%, probablemente derivado de
las crisis econdmicas y del sismo de 1985 (Suarez, Borja, Garcia, Flores &
Castaneda; 2017).

Por esta razén, a partir de 1996 las politicas de desarrollo urbano apuntaron
a la “ciudad compacta” con el objetivo de mitigar el despoblamiento de la
centralidad y la construccion hacia las periferias, a través del reciclamiento

urbano y la redensificacion del area central.

Si bien esta era la linea de desarrollo urbano que se venia siguiendo desde
la década de 1990, fue hasta el afno 2000 que se comenzaron a implementar
con mayor firmeza las politicas publicas de repoblamiento de la centralidad,

primeramente con el Bando 2, el cual restringi6 el crecimiento de la mancha



urbana en 9 delegaciones ubicadas en los contornos de la ciudad, promovié
el crecimiento poblacional en las 4 delegaciones centrales, siendo una de
ellas la delegacion Benito Juarez, donde se ubica la colonia Portales, e
impulsé un ambicioso programa de construccién de vivienda para la gente

€CON Menos recursos econdmicos.

Dicha politica publica con buenas intenciones, pero con vacios normativos
que la corrupcion aproveché, abrié la puerta a la implementacion de otras
politicas de repoblamiento a través de la actualizacién de los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano, los cuales comenzaron de forma mas
contundente la transformacién socio-espacial de la centralidad de la ciudad,
siendo la Portales una de las colonias implicadas, lo que ocasioné en la
poblacion la percepcion que habian llegado més habitantes de los que la
colonia podia soportar, por lo que se habian saturado los servicios y

equipamientos de la zona, ademas de encarecido el suelo.

A esto se suma que, con el pasado terremoto del 2017, se reavivaron las
criticas a las politicas publicas de redensificacién, particularmente del Bando
2, asi como el rechazo por parte de la poblacion a la construccion de edificios
nuevos de mayor altura, ya que en la colonia Portales el sismo dej6 tres
colapsos de edificios, otros tres con alto riesgo de derrumbe, una
contabilizacion por parte del Comité Vecinal de 17 edificios dafados, en los
que al menos la mitad eran de reciente edificacion, incluso, tres aun sin
inaugurar, mas la identificacion por parte del Centro Nacional de Prevencién
de Desastres (CENAPRED), a la Portales como una de las colonias con

mayor numero de fracturas y hundimientos de la Ciudad de México.



Todos estos fendmenos sucedidos en una colonia que en un origen se
ubicaba en la periferia de la ciudad, para hoy ser parte de la centralidad, fue
lo que me interesé para estudiarla, con la finalidad de explicar los procesos
urbanos que han acontecido en ella, principalmente ligados al
despoblamiento natural y ciclico desde la década de 1970, que dio pie a la
intervencion con politicas publicas de repoblamiento a partir de la década del

2000, asi como el impacto que éstas tuvieron.

Bajo este contexto la pregunta que dio pie al desarrollo de esta investigacion

fue:

¢ La aplicacion de las politicas de repoblamiento, principalmente del Bando 2,
fue como sefiala la percepcién de la poblacion, algunos medios de
comunicacién y actores politicos, 10 que ocasioné la transformacion de la
colonia Portales, en cuanto al encarecimiento del suelo, llegada de mas
poblacién, construccidén de mas vivienda, y saturacion de equipamientos y

servicios?

Ya que para responder esta pregunta fue necesaria la consulta de datos
cuantitativos relacionados a la dinamica de poblacién y vivienda, siendo que
el ultimo censo poblacional a nivel AGEB que se realiz6 fue el del afio 2010,
la presente investigacién se acotd a dicho afio, con lo cual, las politicas
publicas de repoblamiento también se delimitaron al 2010, siendo el Bando 2
y el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juéarez las
comprendidas en este periodo, razon por la cual, el objetivo general de esta

investigacion es:



Conocer la transformacion socio-espacial y del valor del suelo que las
politicas publicas de repoblamiento del Bando 2 y las contenidas en la
actualizacién del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito
Juérez ocasionaron especificamente en la colonia Portales, a través del
estudio de las dindmicas de poblacién y vivienda, oferta habitacional y precio

del suelo, durante el periodo comprendido del afio 2000 al 2010.

Y como objetivos particulares:

* Explicar los antecedentes historicos de la colonia Portales, para
entender el contexto en que las politicas publicas de repoblamiento
de la centralidad se implementaron.

e Dar un marco de referencia a las politicas de repoblamiento de la
centralidad, y explicar en qué consistieron o consisten estas politicas
aplicadas en la colonia Portales, promulgadas desde la década de
1990, pero con mayor firmeza a partir del afio 2000 con el Bando 2,
hasta el afno 2010.

* Identificar y explicar la transformacidn socio-espacial que las politicas
publicas de repoblamiento ocasionaron en la colonia Portales, a partir
de las dinamicas de poblacion y vivienda, oferta habitacional y valor
del suelo, correspondiente al periodo del afo de 1990 al 2010.

e lIdentificar alguna relacion entre las politicas plblicas de
repoblamiento, particularmente del Bando 2, con el impacto del
terremoto del 2017 en la colonia Portales.

e Identificar los factores con los cuales cumple la colonia Portales para

que exista una mayor factibilidad de desarrollo inmobiliario.



Con la intencién de abordar puntualmente cada uno de los objetivos
particulares, este documento se conforma de cinco capitulos, en donde en

cada uno se aborda un objetivo particular:

En el capitulo uno se explican los antecedentes historicos de la colonia
Portales, desde sus origenes, hasta el tiempo previo a la implementacion de
las politicas publicas de repoblamiento de la centralidad, con la finalidad que
al exponer el caso particular de la colonia Portales, se entienda mucho mejor

las causas y el contexto en que se implementaron estas politicas publicas.

En el capitulo dos, a modo de marco de referencia, se explican las razones
por las cuales se comenzaron a aplicar las politicas publicas de
repoblamiento en la centralidad; posteriormente, a modo de antecedente, se
desarrollan las politicas publicas de modelo de “ciudad compacta” planteadas
en los Planes Generales de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (1996 y
1998). Finalmente, se desarrollan las politicas publicas de repoblamiento de
la centralidad aplicadas durante el periodo del afio 2000 al 2010, que
incidieron en la colonia Portales, las cuales se refieren al Bando 2 (2000-
2007) y al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez
(2005-vigente).

En el capitulo tres se explica, a través de datos cuantitativos de poblacion y
vivienda, oferta habitacional y valor de suelo, la transformacién socio-espacial
y las dindmicas del precio de suelo de la colonia Portales durante el periodo
del afio de 1990 al 2010, con la finalidad de conocer el impacto que las

politicas de repoblamiento tuvieron en la colonia.



En el capitulo cuatro se explica el impacto que el terremoto del 2017 tuvo en
la colonia Portales, con el objetivo de encontrar alguna relacién con las
politicas publicas de repoblamiento de la centralidad, principalmente del
Bando 2, a través de la explicacion de las causas del colapso de los edificios
en la colonia; por ultimo se explican las dinamicas de valores de venta y renta

de casas y departamentos después del terremoto.

En el capitulo cinco, a modo de analisis de los resultados del impacto que las
politicas publicas de repoblamiento de la centralidad tuvieron en la colonia
Portales durante el periodo del afio 2000 al 2010, se explican los factores con
los que cumple la colonia, para que exista una mayor factibilidad de desarrollo

inmobiliario.

Finalmente, el documento cierra con las conclusiones obtenidas y una

reflexion final de esta investigacion.



Capitulo 1: Antecedentes de la colonia Portales

En este primer capitulo se hace un relato histérico, desde los origenes mas
remotos del territorio que hoy ocupa la colonia Portales, los que nos remiten
hasta mediados del siglo XVI, hasta la segunda mitad del siglo XX, lo cual
nos permite entender los procesos urbanos que ha tenido la colonia Portales
alo largo de su existencia, con la finalidad de dar contexto y explicar, a través
de un caso especifico, las causas por las cuales se aplicaron las politicas
publicas de repoblamiento de la centralidad (las que se explicaran con detalle
en el siguiente capitulo) a la cual pertenece la colonia Portales, para
posteriormente, en el capitulo tres, abordar el impacto que estas politicas

publicas de repoblamiento tuvieron en la colonia de estudio.

1.1 Periodo prehispanico y virreinal

Desde antes de la llegada de los espafioles, como se puede observar en el
siguiente mapa (Mapa 1), los terrenos que actualmente ocupan la colonia
Portales eran ciénagas, es decir, zonas de tierra, generalmente planas, cuya
superficie se inundaba temporalmente, esto debido a la cercania del rio de la
Piedad al norte, el rio Churubusco al sur, asi como del canal de la Viga al

oriente.

Dichos terrenos se ubicaban en un importante cruce entre el eje norte-sur,
que a través de la Calzada de Tlalpan conectaba el centro de Tenochtitlan
con Xochimilco, y el eje oriente-poniente, que a través del antiguo camino a
Mexicaltzingo conectaba los pueblos de Culhuacan, Mexicaltzingo e

Iztapalapa al oriente, con los de Mixcoac y Tacubaya al poniente.
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Mapa 1 Acercamiento de mapa de México-Tenochtitian 1550. Alonso de Santa Cruz. Suecia.

Biblioteca de la Universidad de Uppsala. Intervencion propia.

Después de la llegada de los espafoles, el primer asentamiento que se
conoce en los terrenos que actualmente ocupan la colonia Portales data del
afio 1554, cuando al espanol Alonso de Herrera, emisario’ de Hernan Cortés,
se le concesionaron dichos terrenos, en donde fundé la Hacienda de Nuestra
Sefora de la Soledad de los Portales, la cual tomd su nombre de la “Hacienda
el Portal”, ubicada al pie de los volcanes en lo que hoy es el municipio de
Amecameca en el Estado de México, también propiedad de Alonso de
Herrera, quien después de recibir permiso del Emperador Carlos V, ahi fund6
dicha hacienda para producir cerveza, con lo cual se convirtié en la primera
persona en abrir un establecimiento de produccidén cervecera en la Nueva

Espafia.

' Mensajero que se envia para averiguar, comunicar o tratar algo.
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La hacienda de Nuestra Sefora de la Soledad de los Portales colindaba al
nororiente con el pueblo San Andrés y su ladrillera, al sur con Churubusco, a
través de un tramo del antiguo camino prehispanico que iba a Mexicaltzingo,

y al poniente con la poblacién de Santa Cruz Atoyac.

Las razones por las cuales la hacienda se pudo desarrollar de forma tan

prolifica fue debido a:

1. Lafertilidad de los terrenos, derivada de la cercana presencia de los
rios de Churubusco y la Piedad, asi como del canal de la Viga.

2. La factibilidad de construccion de pozos artesianos®.

3. La caracteristica arcillosa del suelo que permitié desarrollar, en afos
posteriores, la actividad ladrillera.

4. La ubicacién del territorio en un importante cruce comercial entre la

Calzada de Tlalpan y el antiguo camino a Mexicaltzingo.

Dos siglos y medio después, hacia 1808, la finca pas6 a ser propiedad del
Sargento Mayor de Plaza, Juan Noriega (1755-1815), junto con las haciendas
de San Antonio de Padua, San Nicolas Tolentino y la Estrella. Periodo en el
que dichas tierras incrementaron su valor en un 40% desde que fueron
propiedad de Sanchez de Tagle3 y los marqueses de San Miguel de Aguayo4
(Reyna; 1997).

% Se refiere al hueco que se excava en la tierra o en la roca hasta encontrar el agua contenida a
presion entre las capas subterraneas, para que ésta encuentre salida y suba de nivel de manera
natural.

® Francisco Manuel Sanchez de Tagle (1782-1847) fue un independista, quien ocupd importantes
cargos politicos publicos.

* Familia propietaria del mayor latifundio de la Nueva Espafia.
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1.2 Periodo de México independiente

El siglo XIX fue una época complicada para México, ya que el conflicto bélico
de independencia y una serie de intervenciones extranjeras sumieron al pais
en un estado de guerra durante mas de la mitad de la centuria, siendo entre
las que mas destacan: la intervencion norteamericana (1846-1848) y la
francesa (1862-1867).

Dado que en la guerra contra Estados Unidos una de las batallas sucedié en
el Ex Convento de Churubusco y en los terrenos adyacentes, los cuales hoy
ocupan la colonia Portales, a continuacion se desarrollara con méas detalle

este suceso para describir el impacto que tuvo en el territorio.

A grandes rasgos, la intervencidn estadounidense en México fue un conflicto
bélico que enfrent6 a ambos paises entre los afos 1846 y 1848, el cual se
inici6 a consecuencia de las intenciones expansionistas de Estados Unidos,
asi como de la demanda de indemnizacion al gobierno mexicano por los
danos causados en Texas durante su guerra de independencia. Ello dio pie
para que el ejército estadounidense accediera al pais desde el Golfo de
México y lograran llegar hasta la capital, en donde el gobierno mexicano se
vio obligado a firmar el Tratado de Guadalupe Hidalgo, en el cual cedia mas
de la mitad de su territorio, que comprende la totalidad de lo que hoy son los
estados de California, Nuevo México, Arizona, Nevada, Utah, y parte de

Colorado, Wyoming, Kansas y Oklahoma.
La Batalla de Churubusco fue la segunda de cuatro batallas que México

enfrent6 contra Estados Unidos en defensa de la capital, la cual se efectu6

en los alrededores del antiguo ex Convento de Nuestra Sefiora de los

13



Angeles de Churubusco el 20 de agosto de 1847, recinto que fue convertido
en una fortaleza militar entre mayo y julio de ese mismo afio para defender la
entrada del ejército estadounidense por la parte sur a la ciudad; esto después
que el ejército mexicano fuera vencido por el invasor en la batalla de Lomas

de Padierna el 18 de agosto de 1847 (llustracion 1).

El ejército extranjero ingreso en la demarcacién de Churubusco en la mafana
del 20 de agosto con la intencién de apoderarse del parque5; sin embargo,
debido al desorden que existia entre los mandos nacionales, el parque que
habian enviado al improvisado baluarte® no era del calibre adecuado, por lo
que, después de rechazar a los atacantes varias veces y de ocasionarles
significativas pérdidas, los defensores de Churubusco tuvieron que rendirse
ante el ejército invasor, siendo célebre la anécdota en la que cuando el
general estadounidense Twiggs le pregunté al general mexicano Pedro Maria
Anaya, dénde estaba el parque, p6lvora, municiones, etc. él le contestd: “Si

hubiera parque ustedes no estarian aqui”.

En la defensa de Churubusco destacé el Batallébn de San Patricio integrado
por desertores irlandeses del ejército estadounidense para pelear junto con

el ejército mexicano y combatir a los invasores.

Finalmente, los estadounidenses ganaron la batalla y los militares mexicanos
e irlandeses que sobrevivieron fueron hechos prisioneros. Para el caso del
Batallon de San Patricio aparte de ser encarcelados pasaron por la horca, y

quienes libraron la horca, fueron azotados y marcados con fuego en la mejilla

® Conjunto de armas.

® Construccion o recinto fortificado para resistir ataque enemigos.

14



con la letra “D” de desertores; otros con mas suerte que sobrevivieron a la
batalla de Churubusco ocuparon esos terrenos para vivir, convirtiéndose en
los primeros fundadores de la Portales, lo cual marcé el origen de la futura

colonia.

Posteriormente, las tropas estadounidenses se apoderaron de la Hacienda
de Nuestra Sefiora de la Soledad de los Portales para instalar sus
campamentos y asi disparar sus cafiones para distraer la atencion del ejército
mexicano y poder atacar Chapultepec al dia siguiente, el 13 de septiembre
de 1847.

No obstante, hay que considerar con una légica ajena a la ciudad el espacio
de la Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los Portales, la cual
quedd inmersa en la invasion estadounidense, debido a que se ubicaba
dentro del trazo de la ruta para llegar al centro de la Ciudad de México desde

el sur, lo cual se puede observar en el mapa siguiente (Mapa 2).
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llustracion 1 Carl Nebel, Batalla de Churubusco, CA. 1847-1851, Litografia con
gouache y acuarela; Coleccion Museo Soumaya Fundacién Carlos Slim,
A.AC./ Ciudad de México.

Mapa 2 Detalle del Plano de Operaciones del Ejército Norteamericano de la

Batalla de Churubusco. Agosto 1847. Museo Nacional de las Intervenciones,
Ex Convento de Nuestra Sefiora de los Angeles de Churubusco.
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En la segunda mitad del siglo XIX, después de los conflictos de la guerra
contra Estados Unidos, la poblacion se increment6é con rapidez en diversas
areas urbanas y habitacionales en la Ciudad de México, y se inicid la
expansion de la ciudad cruzando los limites que habia conservado desde
1824.

Para esta época los terrenos que mas tarde ocuparia las colonia Portales
fueron parte de la municipalidad que llevaba por nombre Mixcoac, bajo un
decreto expedido el dia 16 de febrero de 1854, en el cual se determiné marcar
nuevos limites para la Ciudad de México, incorporando aldeas, fincas y
ranchos. Mas adelante, el 5 de marzo de 1862, la municipalidad qued6 dentro
de la prefectura de Tacubaya por disposicion del gobierno del Distrito

Federal.

Los inmuebles identificados en dichos terrenos eran el casco mayor de la
hacienda, y otros de menor tamafio construidos con material m4s basico,

como la madera.

La organizacion social y econ6mica que existi6 estaba conformada por
familias dedicadas a las actividades de tipo local que se realizaban en la zona
enfocadas al comercio, ganaderia, agricultura, y mas tarde, a la produccion
del ladrillo, quienes comercializaban la leche y queso del establo, asi como
parte de los excedentes de las cosechas de frutas y verduras, tanto en los
alrededores de la hacienda, como en la propia Ciudad de México, quienes
para transportar dichos productos usaban carretas y mulas. En cuanto a la
agricultura, existié la siembra de maiz, alfaba, calabaza, lechuga y zanahoria,
y en cuanto a la ganaderia, se criaban aves de corral, borregos, cerdos y

vacas.
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Posteriormente, la industria mas conocida y antigua de la zona fue la de las
ladrilleras de tipo local, dicha industria crecié de manera importante con la
instalacion de hornos para el cocido de los adobes y ladrillos, tanto que la
zona fue conocida como “La Ladrillera”. Dicho material fue elaborado alli para
lograr cubrir la demanda de los materiales de construccion que se solicitaban
en la Ciudad de México. Por lo que desde 1855 ya funcionaban 10 ladrilleras
de lo que hoy es la delegacion Benito Juarez, de estas ladrilleras las més
proximas estuvieron en Xoco, en San Andrés, la colonia Albert, y dos mas en
los terrenos en donde actualmente se ubica el Parque Francisco Villa, mejor
conocido como “El Parque de los Venados”, lo cual se puede observar en el
plano de la siguiente pagina (Plano 1). Incluso, una de las principales calles
de la Hacienda de los Portales fue llamada “Del tabique”, la que mas tarde se
llamé Av. De los Portales, y después Av. Municipio Libre, nombre que aun
conserva. Se cree que en el cruce de esta misma calle con la Calzada de
Tlalpan se construyeron unos arcos o portales de ladrillo mostrando una
fisonomia rural con la presencia de las haciendas que antes existian, lo cual
se puede observar en la ilustracién siguiente (llustracién 2) (Morales, Herrera
& Ramos; 2011).

" El Parque Francisco Villa, mejor conocido como el “Parque de los Venados” es un parque de
la Ciudad de México que fue construido sobre los terrenos de una ladrillera, por proyecto de Juan
Manuel Magallanes y por encargo del Departamento del Distrito Federal entre 1952 y 1953, no
obstante, fue inaugurado hasta el 18 de julio de 1957 por el entonces presidente Adolfo Ruiz
Cortines y por el regente del Distrito Federal Ernesto P. Uruchurtu. El nombre oficial del parque
es Francisco Villa en honor al héroe revolucionario, cuya estatua ecuestre se trasladé a ese sitio
en los afnos ochenta, obra de Julidn Martinez Soto, cuando hubo que desplazarla de la glorieta
de Riviera, con motivo de las obras de ampliacion de la linea 3 del metro. Sin embargo, éste es
conocido popularmente como “El Parque de los Venados” debido a las esculturas de venados

en distintos puntos del parque.
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Se sabe que el precio de la hacienda ascendia a ocho mil pesos en el mes
de enero de 1875, esto por el registro registro de la escritura de compra-venta

otorgada a dofia Petra Carrillo (Tavares; 1999).

Plano 1 Plano de una parte del Valle de México. (Comision del Valle de México). Fototeca de la
CNMH/2077-42-a CNCA-INAH-MEX.
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llustracion 2 Calzada de Tlalpan a finales de siglo XIX, se aprecian los arcos que caracterizaron

-

la zona. Imagen: El Mundo llustrado como vehiculo literario de 1905 a 1910 Nelson R. Devega.
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1.3 Periodo del Porfiriato

Con la llegada de Porfirio Diaz a la presidencia de la Republica, la Ciudad de
México registr6 una transformacion absoluta, ya que a partir de 1877 la
ciudad comenzé a mostrar un crecimiento demografico mas acelerado que el
resto del pais, el area urbana se quintuplic6, extendié fuera del nicleo
colonial, absorbié zonas rurales, haciendas, ranchos potreros y barrios
indigenas, y la periferia de la ciudad se volvi6 mas accesible, gracias a las
innovaciones tecnolégicas en los sistemas de transporte como el automdvil,
tranvia y tren eléctrico. Este crecimiento se explica por el desarrollo
econémico que logr6 el pais al vincularse a la economia internacional,
esquema en el que la Ciudad de México era el nucleo que conectaba la
produccién nacional con el mercado mundial y la sede del poder politico,

situacion que le otorgb grandes ventajas.

Esta parte de la metropoli se fue construyendo desde la segunda mitad del
siglo XIX por medio del asentamiento de las clases medias urbanas en los
fraccionamientos residenciales que se fueron desarrollando alrededor de la
ciudad colonial, especialmente a raiz de la utilizacibn de los terrenos
adyacentes a la avenida denominada Paseo de la Reforma, concebida desde
sus inicios como un eje monumental, inspirado en los bulevares
“haussmanianos”, para vincular la sede del poder politico con el Castillo de

Chapultepec.

Posteriormente, hacia finales del siglo XIX el crecimiento espacial de la
ciudad se dirigi6 béasicamente al nororiente y al norponiente, donde
aparecieron las colonias Barroso, Santa Julia, San Rafael, Santa Maria la

Ribera, Guerrero, Morelos, Tepito, Rastro y Valle Gémez, ya que en estas

21



areas el ayuntamiento otorgd grandes facilidades a los fraccionadores para
propiciar la expansion urbana, al eximirlos del pago de contribuciones y
concederles la autorizacion de los fraccionamientos sin la obligacion de

establecer los servicios urbanos.

En contraste, el centro de la ciudad fue reflejo del auge econémico de los
primeros afios del siglo XX, con suntuosos edificios que de alguna manera
expresaban la consolidaciéon del Estado y el crecimiento de la administracion
publica; en donde se fortalecio la especializacion del uso del suelo comercial
y de servicios, que desplazé otro tipo de actividades hacia la periferia, ya que
el centro comenz6 a albergar grandes almacenes, como el Puerto de
Liverpool y el Palacio de Hierro, ademas que proliferaron los bancos vy

despachos, entre otros.

Sin embargo, lo que caracteriz6 los ultimos afos del Porfiriato fueron los
grandes contrastes, ya que los lujosos edificios que alojaban a las nuevas
instituciones alternaban con viejas construcciones coloniales subdivididas en
multiples cuartos y convertidas en vecindades caracterizadas por su

insalubridad y pésimas condiciones de habitabilidad.

Ademas, como resultado de la rapida expansion de la ciudad, comenzé a
manifestarse una marcada segregacion social, donde los nuevos
fraccionamientos definieron a sus colonos por su capacidad de compra, lo
que ocasion6 evidentes contrastes, ya que mientras la clase alta ocup6
colonias con los mejores niveles de servicios y suntuosas viviendas, como La
Teja, Del Paseo y Nueva del Paseo (las actuales colonias Juarez y
Cuauhtémoc), Roma y Condesa, las clases populares se ubicaron en

colonias sin servicios y en viviendas de adobe o casa de vecindad, como
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El Cuartelito (actualmente Obrera), Santa Julia, Tlaxpana, Chopo, Romero
Rubio, Scheibe y La Viga (Jiménez; 2012).

A diferencia de afnos anteriores, gran parte de esos espacios urbanos fueron
resultado de la promocidén capitalista del suelo, al formarse sociedades
anénimas con apoyo de financiamientos bancarios; ademas, estas
compafias también se encargaron de realizar tanto obras de infraestructura,
como de construir y financiar casas y edificios, como lo fue el caso del
fraccionamiento de la Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los

Portales.

Con respecto a la entidad a la que la Hacienda de Nuestra Sefiora de la
Soledad de los Portales pertenecia, se sabe que por decreto, en 1889, se
dispuso la municipalidad de México y 17 prefecturas municipales, entre las
que estuvieron Tacubaya, Mixcoac y General Anaya, Ultima en la que
quedaron comprendidos los territorios que actualmente ocupan la Colonia
Portales. Sin embargo, el 26 de marzo de 1903, se expidi6 la Ley de
Organizacion Politica y Municipal del Distrito Federal, que entr6 en funciones
el 1 de julio de 1903, la cual fraccioné al Distrito Federal en 13
municipalidades. Con este decreto, una de las prefecturas fue la de
Tacubaya, con los siguientes municipios: Mixcoac, Santa Fe, Cuajimalpay el
pueblo de Tacubaya, por lo que con esta ley, Tacubaya y Mixcoac quedaron
como dos municipalidades distintas, de esta forma la Hacienda de Nuestra
Sefiora de la Soledad de los Portales pas6 a ser parte de la prefectura
municipal de Mixcoac, lo cual se puede observar en el siguiente mapa
(Mapa 2).
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Mapa 3 Mapa del proceso de expansion territorial de la Ciudad de México 1810, 1876, 1909.
Portilla, A; 1909.

Con referencia en esa época al territorio que hoy ocupa la Colonia Portales,
existen dos versiones de cdmo comenz6 su fraccionamiento, una primera
version muy publicitada menciona que los duefios de la Hacienda de Nuestra
Sefiora de la Soledad de los Portales, ante problemas econdémicos lotificaron
parte de su hacienda, y crearon zonas residenciales como la colonia
Portales o Alamos, todo esto por medio de empresas privadas, como La
Compafia Mexicana de Terrenos. Sin embargo, esta versién genera dudas,
ya que ésta era una hacienda muy productiva con un mercado permanente
en la Ciudad de México y otras poblaciones cercanas
como Coyoacan, lztapalapa, Tacubaya, etc. La segunda version menciona

que el mismo general Alvaro Obregoén, por medio de un coronel, invadié con
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tropas las tierras de la Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los
Portales y otros ranchos y haciendas de la zona, obligandolos a vender las
tierras a bajo precio para luego fraccionarlas y venderlas mas caras, o
convirtiéndolas por medio de los invasores y algunos lugarenos en ejidos, los
cuales luego les serian permutados o cambiados por terrenos en otras
entidades de la Republica; por lo que con los terrenos asi cambiados, los
nuevos duefios pudieron crear colonias como la Portales, Alamos, Postal,

Moderna, Nifios Héroes y Narvarte (Ramos; 2013).

Igualmente, existen dos versiones referente a la compra-venta de la
Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los Portales entre los afios
1888 y 1897, ya que por una parte Tavares (Historia oral de los barrios y lo
pueblos de la Ciudad de México; 1999) reconoce que en 1888 el propietario

era Francisco Cravioto Gallardo®; y por otra parte, Maria del Carmen Reyna

® Los Cravioto son una familia italiana descendiente del comerciante genovés Simén Cravioto
(Simone Cravioto, 1799-1867), quien llegd a México en la segunda década del siglo XIX
procedente de Varazze, Génova, quien se estableci6 en Huachinango, Puebla, y contrajo
matrimonio con la mexicana Maria de la Luz Pacheco Moreno el 12 de febrero de 1824. Si bien
en varias bibliografias aparece Francisco Cravioto Gallardo (José Francisco Simén Cravioto
Gallardo) como propietario de la Hacienda, existen algunos datos que generan duda, ya que
para 1888, afio en que se afirma ya seria propietario de la hacienda, éste tendria tres afios de
edad, puesto que su nacimiento estéa registrado el 23 de mayo de 1885 en Tula Hidalgo. Por lo
tanto es posible que de quien se hable sea del coronel, gobernador constitucional del estado de
Hidalgo y diputado federal Sim6n Cravioto Moreno, uno de los 6 hijos de Simén Cravioto y Maria
de la Luz Pacheco Moreno, padre de Francisco Cravioto Gallardo (1885), quien naci6 el 27 de
septiembre de 1845, falleci6 el 3 de mayo de 1906. Sin embargo tampoco se descarta la
posibilidad que de quien se hable sea de su hermano el general Francisco Cravioto Moreno, otro
de los 6 hijos que tuvieron Simo6n Cravioto y Maria de la Luz Pacheco Moreno, quien naci6 en
1832 en Huachinango, Puebla, falleci6 el 20 de agosto de 1891 en Tacubaya, Ciudad de México,

a la edad de 59 afos.
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(Haciendas en el sur de México; 1997) reconoce que el matrimonio
conformado por don Pedro Fernandez Suero y dofia Maria Rivero de
Fernandez, vendieron los terrenos al coronel Simén Cravioto en $93,000 el
17 de octubre de 1897, y que la familia del Coronel Simén Cravioto fue la
altima en adquirir esta hacienda, quien traté de modificar las condiciones
sociales de sus trabajadores mediante la inclusibn de nuevas actividades

econdmicas como el comercio y el incremento de la actividad ganadera.

Independiente de quiénes fueran los propietarios y las formas de cémo se
habian convertido en ello, se sabe que para el afio de 1900, la Hacienda de
Nuestra Senora de la Soledad de los Portales contaba con 114 habitantes
(Ramos; 2013).

1.4 Periodo Revolucionario y Posrevolucionario

En estos afos el sector inmobiliario tuvo gran participacion en el desarrollo
urbano a través del mercado del suelo, ya que el negocio de la urbanizacion
fue uno de los mas lucrativos de la época, y generd diversas formas de
comercializacién urbana; en donde los primeros agentes inmobiliarios fueron
funcionarios gubernamentales, socios de éstos o0 bien capitalistas
extranjeros; y aunque la revolucion propicié el cambio de algunos personajes,
sobre todo de los funcionarios porfiristas, las practicas inmobiliarias no se
vieron afectadas, al contrario, en la ciudad la crisis revolucionaria propici6 la

acumulacién y el aparcamiento de predios (Jiménez, 2012).

Ademaés, para tiempos de la Revolucién Mexicana se manifesté uno de los

postulados relacionados a la distribucion de la tierra, los cuales se
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incorporaron en el Plan de Ayala, promulgado por Emiliano Zapata en 1911,

los cuales estimularon el proceso de urbanizacioén, entre los que destacan:

6. “... hacemos constar: que los terrenos, montes, y aguas que
hayan usurpado los hacendados, cientificos o caciques a la
sombra de la tirania y justicia venal entraran en posesion de
estos bienes inmuebles, desde luego los pueblos o ciudadanos
que tengan sus litulos correspondientes a estas

propiedades, ...".

8. “Los hacendados, cientificos o caciques que se opongan
directa o indirectamente al presente Plan se nacionalizaran sus
bienes, y las dos terceras partes que a ellos les correspondan
se destinaran para indemnizaciones de guerra, pensiones para
las viudas y huérfanos de las victimas que sucumban en la lucha

por este Plan”.

Fue por esa razbn que los hacendados prefirieron vender sus tierras, a
esperar que les fueran expropiadas; ademas, al consolidarse el régimen
constitucionalista encabezado por Alvaro Obregén, nacido de la Revolucion
Mexicana, muchos de los integrantes de los cuerpos armados de alta
jerarquia fueron recompensados con varias concesiones, que incluian desde
la explotacion de minerales hasta el manejo de sindicatos; que en algunos
casos, estos dirigentes se dedicaron a la urbanizacion de tierras agricolas

cercanas a las ciudades de la Republica.

En el caso de la ciudad de México, las diferentes tierras que habian sido
abandonas por la huida o muerte de sus duefios, fueron apropiadas por los

altos mandos de la Revolucién, que en muchos casos éstas se repartieron
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entre la tropa para darles vivienda, 0 como parte del reparto agrario, siendo
este ultimo caso el menos comun en el Distrito Federal, ya que normalmente
los altos jefes revolucionarios empezaron a emparentar por matrimonio o
sociedad econdmica con las antiguas familias porfiristas, involucrandolos con
los viejos proyectos de urbanizacion realizados durante el régimen de Porfirio
Diaz, de donde habian nacido colonias como Las Lomas de Chapultepec o La
Americana (hoy Juarez) al poniente de la ciudad, desarrollos que dejaron
altos beneficios econdmicos, lo que motivd a muchos de los jefes
revolucionarios a involucrarse de forma directa o indirecta en el negocio, al
principio aprovechando las tierras abandonadas, pero al acabarse o ser
insuficientes, usar como pretexto el reparto agrario para invadir con tropas
revolucionarias y de gente pobre, diferentes ejidos, sobre todo ranchos vy

haciendas que existian en el Distrito Federal (Ramos; 2013).

Con los resultados de la Revolucion Mexicana, la seguridad que
proporcionaban los bienes raices se fundaron en el hecho de que ningin
grupo revolucionario tenia proyectos en torno al control de la propiedad
urbana, tal como se tenia sobre la propiedad agricola. Ese desinterés de los
revolucionarios por los espacios urbanos fue aprovechado principalmente por

los fraccionadores con tradicién porfiriana y los de origen estadounidense.
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Fue de esta forma que en 1914 se form6 una sociedad de participacion
compra-venta entre el Coronel Simén Cravioto® y el “portafoliero")”
Herbert P. Lewis, cuya sociedad le otorgaba a Lewis el derecho de fraccionar
los terrenos, capacitandolo para trazar libremente manzanas, calles y

parques.

Al constituirse la Compafiia de Terrenos Mexicanos, S.A., el 11 de agosto de
1915 ante el notario Emilio Cervi, el sefior Herbert P. Lewis aport6, entre otras
cosas, los terrenos que adquirié a la sucesién de Simén Cravioto en lo que
fue a la Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los Portales, ubicada
dentro del Municipio de Mixcoac, de acuerdo a la escritura del 7 de octubre
de 1914 ante el notario Manuel Borja Soriano. La Compafia de Terrenos
Mexicanos, S.S se inici6 con un capital de
$1 000 000 representado por 10 000 acciones de cien pesos cada una.
Su consejo de administracion estaba integrado por (acciones entre
paréntesis): Herbet P. Lewis (9800), Cyrus B. Lewis (100) y German E. Towle
(100) (Jiménez; 2012).

° Es posible que a quien se refieran sea al comerciante y abogado Simoén Cravioto Pérez (1881-
1948), hijo del coronel, gobernador del estado mexicano de Hidalgo y diputado federal Simén
Cravioto Moreno (1845-1906) y Joaquina Pérez Hernandez (1856-1926), nacido en 1881 en
Pachuca Hidalgo y fallecido el 10 de septiembre de 1948 en la Ciudad de México a la edad de
67 afios, ya que para el afio de 1914 el coronel Simén Cravioto Moreno, su padre, habia fallecido
8 afios antes.

' Con la mentalidad de los “carpetbaggers”, especuladores que se apoderaron con
procedimientos nada limpios de grandes extensiones de tierra en los Estados Unidos, a partir de
trampas legales, fiscales y financieras, se presentd en México la version importada de estos
audaces capitalistas de portafolios, los “portafolieros”, que se encarnaron en varios personajes
extranjeros avecindados en México, entre los cuales destac6 Thomas Braniff. Después de
Thomas Braniff —que heredaria los negocios a sus hijos, principalmente Arturo y Alberto—
llegaron mas “portafolieros”, extranjeros que vinieron asimismo representando firmas
extranjeras, o que simplemente se vinieron a “hacer la América” y se dedicaron asi al negocio
inmobiliario (Jiménez;1949).
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Asi fue como la Colonia Portales se originé al fraccionarse en ese mismo afio
la Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los Portales, cuya extension
era de 139 mil metros? aproximadamente, y cuyos limites eran al norte, el
antiguo camino a Santa Cruz (Miguel Laurent), al oriente la Calzada de
Miramontes (Plutarco Elias Calles), al sur lo que hoy es Rio Churubusco, y al
poniente la antigua Avenida de Agua de Xochimilco (Division del Norte), lo

cual se puede observar en el siguiente plano (Plano 2).

Plano 2 Fraccionamiento “Los Portales”, lado oriente a ambos lados de la Calzada de Tlalpan.
Archivo Historico del Distrito Federal.
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Al finalizar la competencia de alquileres que impulsé el gobierno
convencionista'' el 24 de junio de 1915 empez06 a aparecer en los periddicos
una serie de avisos publicitarios anunciando la venta de terrenos de la
Colonia de Los Portales. Lo que se buscaba era aprovechar la situacién en
torno a la vivienda de alquiler ofreciendo la casa en propiedad como una

alternativa. Este era el texto de uno de los anuncios:

Gran Venta de Magnificos Lotes™

En todo el DF no hay lugar mas bonito y atractivo para construir
casas de residencia, quintas de campo, hortalizas y crias de
aves. Para el hombre cansado de su dia de trabajo, el mejor
ténico es dormir unas horas con las ventanas abiertas, al aire
libre reconstituyente del campo. Si no lo cree, pruébelo. Si a los
40 anos quiere usted gozar de ardor y entusiasmo de los 20,
viva en Los Portales.

Si por enfermedad o cualquier otro trastorno se encuentra en
dificultades para cubrir los abonos mensuales, el comprador
tiene pleno derecho de una prérroga amplia para buscar la
manera de cubrir los pagos y vender su interés.

Las caracteristicas que hacian deseable vivir en los Portales
eran las siguientes:

1. Vias de comunicacion: tres lineas de trenes eléctricos:
Coyoacan, Tlalpan y Xochimilco; Portales esta a 15 minutos del
zocalo.

"' Gobierno apoyado por Francisco Villa y Emiliano Zapata, cuyo término se refiere a los
acuerdos tomados en la Convencién de Aguascalientes de 1914.

"2 Descripcion del anuncio de las venta de lotes en la colonia Portales. Jiménez, Jorge H.; La
traza del poder. Historia politica y los negocios urbanos en el Distrito Federal de sus origenes a
la desaparicion del Ayuntamiento (1824-1928); Gobierno del Distrito Federal, Secretaria de

Cultura del Distrito Federal; Universidad Autbnoma de México; 2012.
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2. Tierra productiva: la tierra es sumamente fértil. Bajo un
sistema de cultivo intensivo: un lote de 1000 metros, cuyo abono
es solamente de 12 pesos mensuales, puede producir lo
necesario para sostener una familia.

3. Agua potable: En todas partes de Los Portales se encuentra
a poca profundidad, agua potable, cuyos pozos brotan
voluntariamente. Esta agua es fresca, cristalina e igual a la de
Xochimilco.

4. Las condiciones de pago: Al recibir la pequefia suma
equivalente al 2% del valor entregaos la propiedad al
comprador.

No obstante, la lucha revolucionaria y la inestabilidad politica retardd el
proyecto hasta principios de los afos treinta cuando la Compafia
Fraccionadora Mexicana de Juan Lainé y socios, pusieron a la venta lotes por
precios de venta que serian menor a tres pesos por metro® en los lotes
comprendidos en la primera fila de manzanas; dos pesos en los terrenos
ubicados a los largo de la Calzada de Tlalpan; 1.50 de la segunda fila y el
resto de los predios a peso, los terrenos estaban a pagar en 12 afios
(Noguerén; 2007).

La sociedad se llamaba Compania Predial de San Simdn S.A., y se hizo cargo
de la explotacion y fraccionamiento de los terrenos aun con el nombre de la

Hacienda de Nuestra Sefiora de la Soledad de los Portales (Jiménez; 2012).

La gran mayoria de los fundadores de la colonia Portales fueron en su origen
ex combatientes de la batalla de Churubusco, hecho que consta en una placa
dedicada por el Comité Pro-dia de la Bandera Nacional y Junta Patri6tica de
la zona sur de Portales (1847-1950), sobre la base del asta bandera ubicada

frente a la escuela Lic. Eduardo Novoa (antes Manuel Sanchez), donde se
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localizaba la troje de la antigua hacienda de los Portales, segun relatos orales

de sus habitantes (Tavares; 1999).

Fue asi que surgi6 la Colonia Portales, bajo el aprovechamiento de una parte
parte del mercado inmobiliario extranjero y no de un gobierno local, ya que al
gobierno de la ciudad no le interesaba la cuestion urbana. El territorio fue
valorado por los hacendados y generales que le dieron un uso de dominio
sobre los recursos naturales de la zona (tierra y agua), asi como de la fuerza
de trabajo, ademas de tener un ligero dominio sobre los mercados regionales

y locales por la influencia de la Ciudad de México.

Respecto a la dotacién de servicios, el caso de la colonia Portales fue
verdaderamente serio, ya que la compania fraccionadora, no obstante la gran
extension de las mismas, en absoluto se preocup6 por dotarlas de los
servicios de urbanizacién, y constituyé uno de los problemas mas serios al
respecto. Sin embargo a esta situacion, se tiene registro que en 1921 el area
tenia 1598 habitantes; pero no fue hasta 1929 cuando se le reconocié como
colonia popular, es decir, que se fue convirtiendo en una colonia muy
conocida por la poblacion de la Ciudad de México, la que se caracterizd por
alcanzar un nivel socioeconémico medio, ya que en ella se comenzaron a
establecer instituciones publicas y privadas de la méas variada indole:
educativas, comerciales, culturales y recreativas, al mismo tiempo que la
actividad comercial se estableci6 como la actividad predominante,
representada por grandes tiendas de abarrotes como las conocidas “alpinas”,
el mercado de fierros viejos, el mercado de plomeria, y la mas variada oferta
laboral como de hojalateros, pintores, plomeros, entre otros. Y finalmente en

1939 se reconocié con sus limites actuales (Tavares; 1999).
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Con respecto a la demarcacién a la que pertenecia la Colonia Portales, el
Municipio de Mixcoac, hacia 1920 se habia convertido en una zona muy
codiciada, ya que se encontraba en el medio de los caminos que llevaban de
la Ciudad de México a Coyoacéan, y de Tacubaya a lztapalapa e Iztacalco,
ademas que contaba con dos rios navegables que eran el rio
Churubusco y de la Piedad, lo que lo hacia una de las pocas zonas con
drenaje natural y fuentes de agua permanentes, ademas que como fuente
alternativa de agua tenia la facilidad para construir pozos artesianos, siendo
esta abundancia de fuentes de agua una de las claves del éxito de la zona
(Ramos, 2013).

Por estas razones los habitantes se organizaron y solicitaron al Congreso de
la Unién modificar la Ley Reglamentaria del Distrito Federal de 1903, para
crear una nueva entidad municipal, lo cual lograron en 1924; por lo que dicha
nueva entidad se convirti6 en el municipio catorce del Departamento del
Distrito Federal, al que nombraron General Anaya, en honor del general

mexicano.

No obstante, el municipio duré muy poco, por lo que no existe una clara
descripcion de sus limites territoriales o de su organizacién municipal, ya que,
a pesar que su ultimo Presidente Municipal protesté ante la desaparicion del
régimen municipal, éste régimen desaparecié en 1929 para integrarse al
Departamento del Distrito Federal como delegacién hasta 1941, lo cual se
puede observar en los siguientes planos (Plano 3 y Plano 4). Una de las
razones que se impuso para su desaparicién fue el hecho de que este
municipio tenia pocas entradas econdémicas, ya que el crecimiento de la zona
urbana termind por hacerlo basicamente habitacional, con una pobre o

inexistente produccidén econdémica.
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Plano 3 Puis Casauranc, José M., Atlas General del Distrito Federal, México, 1930. Talleres

Gréficos de la Nacién, t.2 Biblioteca Manuel Orozco y Berra, Direccién de Estudios Histéricos,
Instituto Nacional de Antropologia e Historia.
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Plano 4 Plano de la Ciudad de México y delegaciones en el afio 1943 donde se muestra la

delegacién de General Anaya con el nimero 12. Guia Roji.
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Fue de esta forma que estas tierras alejadas del bullicio de la ciudad de
México y cercanas a la ciudad de Coyoacan se empezaron a poblar, y
comenzé una notable expansién de la ciudad, lo cual solo fue posible gracias
a las innovaciones tecnolégicas en los sistemas de transporte, los cuales
permitieron una mayor accesibilidad a la periferia, al implementarse el tranvia
de traccion animal, los trenes urbanos y eléctricos, los que podemos observar

en las fotografias de la siguiente pagina (Fotografia 1 y Fotografia 2).

Sin embargo, como anteriormente se explico, la ciudad que creci6 a partir de
fraccionamientos privados, bajo un esquema de especulacion intensiva,
muchos de ellos sin autorizacion, ni urbanizacién adecuada, ocasion6 que en
tres décadas el saldo fueran miles de viviendas sin los servicios minimos
alrededor de la ciudad, fraccionada por funcionarios porfiristas, y
especuladores inmobiliarios que le sustituyeron, por lo que las personas se
tuvieron que organizar para exigirle al gobierno la dotacioén de los servicios

basicos, lo cual se logrd poco a poco.

No obstante, como se puede ver en el plano siguiente (Plano 5), de 1890 a
1930 surgieron 76 colonias en los alrededores de la Ciudad de México.
Siendo las colonias construidas durante esta época las que actualmente se
caracterizan por ser la parte de la ciudad donde el urbanismo moderno,
basado en la institucion y valoraciébn del espacio publico, encontré su
realizacibn mas coherente y completa. Hoy en dia, resulta ser la ciudad con
la mejor ubicacién, los servicios mas completos y diversificados y las mejores
vialidades de conexion con el resto de la metrépoli. Hoy en dia, son estas
areas centrales en donde existe una mayor disputa del territorio (Duhau &
Giglia; 2016).
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Fotografia 2 Estacion de Churubusco sobre la Calzada de Tlalpan. Churubusco Country Club,
una historia viva.
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Colonias

Formadas hasta 1900

—_
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De los Arquitectos

Santa Maria la Rivera

San Miguel Chapultepec

Escandon o del Cuartelito

Guerrero

La Teja

Violante o de Tepito
Morelos

Limantour

El Rastro

Indianilla

El Carmen

San Rafael

Dia de Le6n
Carrera de Lardizabal
Toriello Guerra

Del Paseo

Nueva del Paseo
Valle Gomez

Tlaxapana

Formadas de 1900 a 1910

21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.

39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.

Napoles

La Blanca

La Estancuela
Roma
Condesa

La Viga

San Alvaro
Chopo
Cuauhtémoc
Imparcial
Daniel Graza
Campestre
Roma Sur
Altavista
Romero Rubio
Santa Julia

Huerta del Carmen

Del Valle y Nueva Colonia Del

Valle
Vallejo
Central
Concepcion

Cerreteraco

Ex Molino de Santo Domingo

Magdalena Mixhuca
Maza

Albert

San Felipe

Scheibe
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Formadas de 1910 a 1920

40

49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.

Peralvillo

Buenos Aires
Zacahuizco

Portales

Santo Tomas

Central

Argentina

Parque San Andrés
Ahuehuete o Totocalco
Escando6n

Hacienda de Guadalupe
Nativitas

Bella Vista
Prolongacion Guerrero

Magon

Formadas de 1920 a 1930

64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.

San Pedro de los Pinos
Hernan Cortés

Buena Vista

Purisima

Moderna

La Verénica
Guadalupe Inn
Claveria

Legaria

Merced Goémez
Alfonso XIII

Lomas de Chapultepec
Ex Hip6dromo de Peralvillo
Independencia

Maria del Carmen
Postal

Hipédromo Condesa
Federal

Nifios Héroes

Nifios Héroes

Alamos

San Simén

San Angel Inn

La Piedad

Atenor Salas

Algarin

San Simén

Tlacamaca

Granada

Del Bosque de Chapultepec
Observatorio

Narvarte

Anzures



! PLANO DE LA CIUDAD DE MEXICO e 1930 ¢

Plano 5 Plano de la Ciudad de México 1930. Jiménez, Jorge H.; La traza del Poder. Historia de
la politica y los negocios urbanos en el Distrito Federal de sus origenes a la desaparicion del
Ayuntamiento (1824-1928); Gobierno del Distrito Federal, Secretaria de Cultura del Distrito

Federal; Universidad Autbnoma de México; 2012.
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1.5 Periodo de México Moderno

Veinte afos después, hacia 1950, surgi6é un proceso de desconcentraciéon en
la Ciudad de México, sobre todo hacia el sur, debido al surgimiento de areas
residenciales como San Angel, El Pedregal, Coyoacan y Tlalpan,
extendiéndose de esta forma la mancha urbana; ya que los planificadores
posteriores a 1950 promovieron a nivel regional (estatal y municipal)
iniciativas de leyes, planos urbanos, reglamentos de construccion y
fraccionamientos; lo cual ocasiond que lo que actualmente es la alcaldia
Benito Juarez, y con ello la colonia Portales, en las décadas de 1950 a 1979

dejaran de ser el limite al que llegaba la Ciudad de México.

Al mismo tiempo, a partir de la segunda mitad del siglo XX en adelante, la
colonia Portales pasé por un fuerte proceso de urbanizacion, lo cual se sumo
al desarrollo productivo que ya venia construyendo el barrio con las ladrilleras

y el comercio de materias primas, conocidas como “alpinas”.

La urbanizacién de la colonia comenzé para la década de los afios cincuenta
con la introduccién de las infraestructuras necesarias, por lo que se
pavimentd, se dio mantenimiento a las calles principales, se dot6 de
electricidad, se coloc6 drenaje, ademas que se entubaron algunos rios con
el objetivo de eliminar el mal olor de las aguas negras. Razones por las cuales
la perspectiva individual que tenian los colonos de un espacio medio rural
comenzé a desaparecer, ya que los cambios de uso de suelo que fueron
anteriormente agropecuarios pasaron a ser usos de suelo urbano, que
comenzaron por la construccion de viviendas multifamiliares vy
equipamientos, con lo que los habitantes de la colonia adquirieron un

acelerado ritmo de vida por el crecimiento y el ruido incesante
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del automévil (Sanchez; 2014). Algunos edificios multifamiliares comenzaron
a construirse, elevando asi las oportunidades de conseguir una vivienda
proxima a los lugares de trabajo, sobre todos aquellos ubicados en el centro
de la ciudad (Tavares; 1999).

Relacionado a la demarcacion a la cual pertenecia la colonia Portales en esta
época, en el ano de 1970 la delegacién General Anaya desapareci6, cuando
en ése mismo ano se modifico la Ley Organica del Distrito Federal, en donde
dentro de estas modificaciones se igualaron los términos de Distrito Federal
con Ciudad de México, ya que se preveia que la ciudad terminaria por crecer
y aglutinar en una sola urbe todo el territorio del Distrito Federal. Como
consecuencia, el territorio antes denominado Ciudad de México se dividié en
4 delegaciones nuevas que, junto con las doce existentes, conformaron las
16 delegaciones de la Ciudad de México, hoy alcaldias, aunque con limites
diferentes; donde la totalidad del territorio de la delegacion General Anaya

pasé a formar parte de la delegacién Benito Juéarez.

A partir de la década de 1970, el aumento poblacional y de transito vehicular
en la Ciudad de México requirié6 de la reorganizacién en la traza urbana,
debido a que muchas de las avenidas por las que se transitaba eran muy
reducidas y enredadas. Muchas de las vialidades que hoy se conocen como
ejes viales se encontraban repartidas en otras méas reducidas, tanto para el
transito particular como colectivo, tornando ineficientes a los antiguos
sistemas de transporte, como el tranvia, que finalmente fue retirado de la
circulacion. Para resolver esta situacién, el Departamento del Distrito Federal
presentdé un plan que buscaba solucionar a largo plazo el incremento del
transito con ayuda del inicio de la red del Metro, que se basaba sobre todo

en el ensanchamiento de algunas avenidas a partir de la expropiacion de
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predios y la demolicién de los inmuebles, lo que implicé la desaparicion de
algunas calles, para abrir corredores viales de un solo sentido. En otros
casos, las vialidades se ampliaron, pero conservaron el flujo en doble sentido,
mientras que a otras, solo se les asign6 un sentido para poder distribuir la

carga vehicular hacia distintas direcciones.

Como parte de estas acciones, en la Colonia Portales se dio apertura al
ensanche de los ejes viales tales como Calzada de Tlalpan, Municipio Libre,
Eje Emiliano Zapata, Eje 8 Sur y Rio Churubusco; este ultimo, al igual que el
canal de Miramontes fueron entubados, transformandose en la calle
Presidente Plutarco Elias Calles que limitd a la colonia hacia el oriente;
mientras que la Calzada Xochimilco pasé a ser la Avenida Division del Norte,

que limit6 a la colonia hacia el poniente.

Es importante sefialar que con el establecimiento de los ejes viales, las
instancias gubernamentales como las autoridades de la Delegacién Benito
Juéarez decidieron dividir la colonia en tres: Portales Norte, Portales Sur y
Portales Oriente, ésta ultima separada de las otras dos colonias por la
Calzada de Tlalpan, hecho que a sus pobladores les cost6 aceptar debido a
que su perspectiva del espacio solo contemplaba la Portales como una sola
colonia (Tavares; 1999), también otra razén por la cual se present6 esta
division fue por el aumento de la poblacién, lo que permitidé crear las tres

colonias a partir de una sola (Ramos; 2013).

Fue a partir de esta accién que comenzd a existir una diferenciacién en cada
una de las tres colonias nacientes, que con el paso del tiempo, se empezé a
notar entre las viviendas, los servicios y la propia comunidad una pérdida

gradual de su esencia como una sola colonia, ademas que la identidad, las
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costumbres y la perspectiva del espacio que construyeron los vecinos a raiz

de su historia comenzaron a perderse poco a poco (Sanchez; 2014).

A finales de los afos setenta, ante estos cambios fisiondmicos, la colonia
comenzd a cumplir con un papel importante como ser una zona de paso y de
articulacion con el Centro Histérico de la Ciudad de México; esto gracias a
los medios de comunicacién como el transporte (tranvias, camiones, trolebus,
etc.), los servicios publicos y la ampliacion de las vias de comunicacion para
modernizar el sur de la ciudad (Sanchez; 2014).

Con el tiempo, el nuevo transporte publico masivo desplazé a las calandrias'®
y tranvias eléctricos, se increment6 el nimero de vehiculos y llegaron nuevos
transportes publicos como el Sistema de Transporte Colectivo Metro (1979),
microbuses, el Sistema de Transporte Eléctrico, conformado por el trolebus
(1951) y el tren ligero (1986), asi como autos particulares. Hoy todavia se
pueden ver los vestigios del tranvia por los rieles que aun se conservan en el

asfalto sobre la calle Ajusco.

El crecimiento de la ciudad, logrado a partir de las vias de transporte y
comunicacion, ocasion6 una importante expansion urbana hacia las
periferias, lo cual provoc6é que para la década de 1970 a 1980, segln las
tasas del crecimiento de poblacién de la Ciudad de México, se comenzd a
presentar un despoblamiento de la ciudad, sin embargo, no fue hasta la
década de 1980 a 1990 que se presentd el punto méas bajo, cuando llegd a
0.8%, probablemente también derivado de las crisis econémicas y del sismo
de 1985 (Suarez , Borja, Garcia, Flores, & Castafeda, 2017).

'3 Transporte publico de traccion animal.

45



Por ser parte de la centralidad, este fenbmeno de despoblamiento se
presentd en la colonia Portales; el que se puede explicar a partir que en la
década de 1950 las mayoria de las familias que llegaron a habitar la colonia
estaban constituidas por familias jovenes, las que llegaron con hijos
pequefios, 0 que ahi los tuvieron, los que, mas o menos tres décadas
después, alrededor de 1970, se convirtieron en adultos jovenes que
comenzaron a formar sus propias familias y dejar las colonia, quienes muchos
de ellos decidieron ir a vivir a lugares descentralizados, debido a que el valor
del suelo era méas barato, ademas que la oferta era alta, ya que durante estos
anos se urbanizé6 con velocidad las zonas periféricas de la Ciudad de México,
como las alcaldias de Tlalpan, Magdalena Contreras, Xochimilco, e incluso el
Estado de México y otros estados de la Republica. Ademas que, el terremoto
de 1985 influy6é para que una importante poblacién que habitaba la Ciudad
de México emigrara a otros estados de la Republica, consecuencia del temor

producido por la pérdida material y humana que ocasioné el sismo.

A partir de este periodo, entre 1980 y 1990, fue mucho mas visible el
despoblamiento de las colonias centrales y el envejecimiento de su
poblacién, ya que, en una vivienda en donde habitaban 2 padres, y en
promedio 7 hijos”, ahora esa poblacion quedé reducida de 9 habitantes, en

su mayoria jovenes, a 4 habitantes, 2 adultos mayores y uno que otro hijo.

Es decir que en un caso hipotético, en una manzana, que en promedio tiene
20 lotes, existia inicialmente wuna poblacion de 180 habitantes
(si multiplicamos 20 lotes por 9 habitantes), mientras que aproximadamente

tres décadas después, esa misma manzana tenia solo 80 habitantes

'* Segun cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI).
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(si multiplicamos 20 lotes por 4 habitantes), es decir que habia perdido 100

habitantes en treinta anos.

Con el tiempo, muchas de estas parejas conformadas por adultos, varias
veces de la tercera edad, ya no podian mantener el inmueble, les resultaba
de dimensiones mucho mayores a sus necesidades, o fallecian, por lo que
se decidia vender la vivienda, la que con el encarecimiento del suelo de la
centralidad, aunado a las dimensiones de superficie, resultaban cada vez
menos apropiadas para el nUmero de integrantes de las nuevas familias, que
a su vez resultaba mucho mas dificil darles un nuevo uso, esto también

debido a las restricciones de uso de suelo y aumento de nimero de niveles.

Este fendbmeno de despoblamiento de las centralidades; disminucion de
nuamero de habitantes por vivienda; encarecimiento del suelo; restriccion de
uso de suelo y construccibn de mayor numero de niveles en altura;
subutilizacion de la infraestructura de la centralidad; rapido crecimiento de la
mancha urbana hacia las periferias con una pobre infraestructura, capacidad
de comunicacién y transporte, fue lo que dio origen a las politicas de
planeacién urbana con un modelo de “ciudad compacta”, a través del
repoblamiento de las centralidades por densificacion y reciclamiento urbano,
que comenzaron a aplicarse a partir de la década de 1990, los cuales se

explicaran en el siguiente capitulo.
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Capitulo 2: Politicas publicas de repoblamiento de

la centralidad

Una vez explicado en el capitulo anterior el proceso de despoblamiento de la
centralidad, especificamente de la colonia Portales, en este segundo
capitulo, se explican las causas de la aplicacién del modelo de “ciudad
compacta” en las politicas publicas de planeacién territorial de la ciudad a
partir de la década de 1990; posteriormente se explican las politicas publicas
de repoblamiento de la centralidad que tuvieron incidencia en la colonia
Portales durante el periodo del afio 2000 al 2010, esto con el objetivo que
una vez contextualizadas, en el capitulo tres se desarrolle el impacto que

éstas tuvieron en la colonia de estudio.

2.1 Modelo de “ciudad compacta”

Dados los argumentos de los efectos negativos de la rapida y desordenada
expansion urbana de las grandes ciudades, desde hace varias décadas se
desarroll6 un movimiento generalizado del regreso al modelo de “ciudad
compacta”, en donde las principales acciones propuestas de la planificacion

urbana eran:

* La instauracién de un manejo sustentable del espacio urbano que
consiste en atenuar la presibn sobre las reservas territoriales
periféricas.

* Regenerar espacios degradados de la ciudad central.

* Mejorar la accesibilidad.
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* Disminuir el desplazamiento cotidiano del automovil particular al
favorecer los desplazamientos a pie o en bicicleta.

* Uso mixto del suelo.

* Redensificar las zonas que muestran pérdida de sus pobladores,

como es el caso de las zonas centrales.

En el caso de la Ciudad de México, dada la tendencia de despoblamiento de
las centralidades que venia ocurriendo desde la década de 1970, el interés
por el repoblamiento de la ciudad central comenz6 con el Programa General
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal de 1996, el cual tomaba las
propuestas de la planificacion urbana que promovia el modelo de “ciudad
compacta”, en donde las intenciones de repoblamiento estaban presentes
con la modalidad de “areas con potencial de reciclamiento”, las cuales se
referian a aquellas areas que contaran con infraestructura vial y de transporte
y servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de gran accesibilidad,
generalmente ocupadas por vivienda unifamiliar de uno o dos niveles, que
presentaran grados de deterioro, las cuales podrian captar poblacion
adicional, un uso més densificado del suelo, recibir transferencias de
potencialidades de desarrollo y ofrecer mejores condiciones de rentabilidad.
Esto también se aplicaba a las zonas industriales, comerciales y de servicios
deterioradas o abandonadas donde los procesos debian reconvertirse para
ser competitivos y evitar impactos ecolégicos. Posteriormente, la ley del
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, cuya reforma fue publicada en la
Gaceta Oficial el 23 de febrero de 1999, igualmente reiteraba las intenciones
de repoblamiento del &rea central. Sin embargo, este programa tenia serios
problemas de articulacion y evidentes contradicciones con los 16 Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano, por lo cual, el programa no se estaba

ejecutando como debia.
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2.2 Bando 2

Dichas contradicciones y desarticulaciones solo se hicieron evidentes cuando
al Jefe de Gobierno del Distrito Federal, electo para el periodo del afio 2000
al 2006, Andrés Manuel Lopez Obrador, se le dificulté hacer coincidir el
modelo de ciudad que tenia (el cual compartia lineamientos generales con el
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal) con los 16
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano, razon por la cual, a través
del “bando”, que es una figura juridica informativa, encontrd la forma de
validar el proyecto de ciudad que tenia, argumentando, que solo se haria
véalido lo que el Programa de Desarrollo Urbano del Distrito Federal ya
planteaba, por lo que recién entrando en funciones promulgé el Bando 2 en
un ambiente muy politizado, ya que segun los planteamientos de los grupos
parlamentarios del Partido Accion Nacional (PAN) y del Partido
Revolucionario Institucional (PRI) en la Asamblea Legislativa, el instrumento
por el cual se aplico esta politica publica era una figura inaplicable en el marco
normativo del Distrito Federal, ya que éste debia explicarse como circular
administrativa, la cual incluso, aun siendo presentada de esa forma,
implicaba la invasion por parte del Jefe de Gobierno a las materias que eran
competencia exclusiva de la Asamblea Legislativa, por lo que, para que las
decisiones contenidas pudiesen ser validas, se necesitaba su publicacién y
fundamentacién en el Programa General de Desarrollo Urbano de cada una
de las Demarcaciones Territoriales del Distrito Federal y de los Programas
Parciales, al menos asi lo establecia, segun la propuesta del dictamen, el

articulo 16 de la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

La razén por la cual no se plante6 desde un inicio modificar los Programas

Delegacionales de Desarrollo Urbano para que concordaran con el Programa
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General de Desarrollo Urbano de cada una de las Demarcaciones
Territoriales del Distrito Federal, los Programas Parciales, y la nueva vision
de hacer ciudad que Lépez Obrador tenia, fue debido a las dificultades a las
que posiblemente éste se enfrentaria para alcanzar consensos camarales y
delegacionales, en contraposicidén de la necesidad que tenia por legitimar su
eleccién en el menor tiempo posible, ya que muy diferente a la amplia victoria
de Vicente Fox en las elecciones presidenciales del 2000, su eleccion como
Jefe de Gobierno del Distrito Federal se desarrolld en una votacion muy
cerrada en donde él, representando al Partido de la Revolucién Democrética
(PRD) obtuvo el 38.55% de los votos, mientras que el candidato del Partido
Accién Nacional (PAN) obtuvo el 33.25%. Ademas que, con respecto a la
conformacion de las Legislaturas en el Distrito Federal, en el periodo 2000-
2003, que corresponde a la Il Legislatura, la coalicion conformada por el
Partido Accion Nacional (PAN) y el Partido Verde Ecologista de México
(PVEM) tenia 24 asientos, el Partido de la Revolucién Democratica (PRD) 19
asientos, el Partido Revolucionario Institucional (PRI) 16 asientos, el Partido
Democracia Social (PDS) 3 asientos y tanto el Partido del Trabajo (PT) como
el Partido Convergencia por la Democracia (CDPPN) 1 asiento cada uno, por
lo que Lépez Obrador se tendria que confrontar a una Asamblea con mayoria
opositora. Y por ultimo, con relacién en las delegaciones del Distrito Federal,
el Partido Accion Nacional (PAN) obtuvo mayoria en 6 de las 16
delegaciones, asentandose en Alvaro Obregon, Azcapotzalco, Benito Juarez,
Cuajimalpa, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, tres de las cuatro

delegaciones en donde se aplicaria el Bando 2.
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Composicién de la Il Legislatura del Distrito Federal, afio 2000-2003

Partido Votacién Asientos'® Representacién
(%) Mayoria Representacion | Total (%)
Relativa Proporcional
Partido Accion 35 14 3 17 25.8
Nacional (PAN)
Partido Verde 7 0 7 10.6

Ecologista de
México
(PVEM)
Partido 22 0 16 16 24.2

Revolucionario
Institucional (PRI)
Partido de la 30.7 18 1 19 30.3

Revolucion
Democrética
(PRD)
Partido del Trabajo | 1.7 0 1 1 1.5
(PT)
Partido 0.2 1 1 1 3.0

Convergencia por
la Democracia
(CDPPN)

Partido 4.9 0 3 3 4.5

Democracia Social

(PDS)
Tabla 1 Tabla construida por Rosa Maria Mirdn con base en los Diarios de los Debates de la

ALDF, Diario Oficial de la Federacién, www.asambleadfgob.mx y Estadisticas del Proceso
Electoral 2000 del IEDF.
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Jefe Delegacional y Partido Politico en el DF, 2000 y 2003

Delegacion

Jefe delegacional 2000

Partido

Alvaro Obregoén

Luis Eduardo Zuno Chavira

Partido Accién Nacional (PAN)

Azcapotzalco Margarita Saldafa Partido Accién Nacional (PAN)

Benito Juarez José Espina Partido Accién Nacional (PAN)

Coyoacan Maria Rojo Partido de la Revolucién
Democrética (PRD)

Cuajimalpa Francisco de Souza Partido Accion Nacional (PAN)

Cuauhtémoc Dolores Padierna Partido de la Revolucion
Democrética (PRD)

Gustavo A. Madero Joel Ortega Partido de la Revolucién
Democrética (PRD)

Iztacalco Maria Elena Tapia Partido de la Revolucién
Democrética (PRD)

Iztapalapa René Arce Islas Partido de la Revolucién
Democrética (PRD)

Magdalena Contreras Carlos Rosales Partido de la Revolucién

Democrética (PRD)

Miguel Hidalgo Arne Sidney aus den Ruthen Partido Acciéon Nacional (PAN)
Haag
Milpa Alta Guadalupe Chavira Partido de la Revolucion
Democrética (PRD)
Tlahuac Francisco Martinez Rojo Partido de la Revolucion
Democrética (PRD)
Tlalpan Gilberto Lépez y Rivas Partido de la Revolucién

Democrética (PRD)

Venustiano Carranza

Guadalupe Morales

Partido Accién Nacional (PAN)

Xochimilco

Juan Gonzalez Romero

Partido de la Revolucion

Democrética (PRD)

Tabla 2 Tabla construida por Sergio Tamayo con base en datos de la Asamblea Legislativa del

Distrito Federal.
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No obstante, la forma en que el Bando 2 tuvo una resolucién aprobatoria fue
a través del argumento que éste tenia una justificacion técnica y juridica, y
otra més en el propio diagnostico territorial, ya que en el Programa de Medio
Ambiente para la Ciudad de México se diagnosticaba con precision el riesgo
de los ecosistemas vy la riqueza natural de la ciudad debido al crecimiento
desordenado y la pérdida de la masa vegetal causado por los procesos de
urbanizacion descontrolados, por lo cual, los temas asi tratados habian sido
consensuados entre todos los partidos desde 1995, como parte de los
resultados de consultas y foros ciudadanos, por lo que, el Bando 2 era la
sintesis de lo anterior, es decir que segun sus argumentos, la norma ya
existia, pero la realidad operacional habia sido otra. Con lo cual, el resultado
inmediato de tal resolucion fue la asignacion de recursos fiscales propios para
producir vivienda social, y dar la pauta para que la iniciativa privada se

ordenara en el sentido de las politicas de desarrollo urbano

Las politicas y lineamientos del Bando 2 eran, de manera general, las

siguientes:

* Restringir el crecimiento de la mancha urbana hacia las
Delegaciones Alvaro Obregon, Coyoacéan, Cuajimalpa de Morelos,
Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan vy
Xochimilco, a través de la restriccion de la construccién de unidades
habitacionales y desarrollos comerciales que demandaran un gran
consumo de agua e infraestructura urbana, en perjuicio de los
habitantes de la zona y de los intereses generales de la ciudad.

*  Promover el crecimiento poblacional hacia las delegaciones Benito
Juérez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza para

aprovechar la infraestructura y servicios que actualmente se
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encuentran subutilizados; a través de impulsar el programa de
construccion de vivienda para la gente de bajos recursos econémicos
de la ciudad.

A partir del 2 de enero del afno 2001, empezaria a funcionar la
Ventanilla Unica para el ingreso de solicitudes de uso de suelo
especifico y de factibilidad de servicios, en obras de impacto urbano
y ambiental, en el marco de las atribuciones que por ley le competen
a cada una de las Secretarias del Gobierno Central. Dicha Ventanilla,
expediria, sin tanto tramite y en un término no mayor a treinta dias,
un Certificado Unico que definiria, para conjuntos habitacionales
menores de 200 viviendas, la factibilidad de dotacibn de agua,
servicios de drenaje y de desagtie pluvial, de vialidad, de impacto

urbano, de impacto ambiental y de uso de suelo.
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Delegaciones

Ciudad Central Bgnito Ju.érez, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza

Alvaro Obregén, Azcapotzalco, Coyoacan,
Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, Iztacalco e Iztapalapa

Primer contorno

Segundo contorno Magdalena Contreras, Tlahuac y Xochimilco

Tercer contorno Milpa Alta

Tabla 3 Divisién de las delegaciones en los de la Zona Metropolitana del Valle de México.

En cuanto a las condiciones particulares del Bando 2, referidas a la
construccion de vivienda, ésta debia ser de tipo de interés social y
econbmico, en donde el precio de venta de la vivienda de interés social no
debia exceder el valor que resultara de multiplicar por 15 el salario minimo
del Distrito Federal anualizado, cantidad que equivalia a $258,693.75';
mientras que el precio de venta para la vivienda econ6mica no debia exceder
el valor que resultara de multiplicar por 30 el salario minimo actualizado,
cantidad equivalente a $517,387.50'°, por lo que se estipuld que para el
registro de Manifestacion de Construccién, previa a la autorizacion de los
proyectos inmobiliarios de vivienda de interés social y econOmica, el
solicitante y el Director Responsable de Obra debian acreditar que el precio

de venta de la vivienda no excediera los valores permitidos.

'* Con la finalidad de conocer el precio actualizado, se le aplico el indice deflactor PIB del afio
2018, el cual da como resultado el monto de $621,614.93.
'® Con la finalidad de conocer el precio actualizado, se le aplico el indice deflactor PIB del afio

2018, el cual da como resultado el monto de $1,162,140.49.
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Respecto a la produccién del edificio, éste debia constar de planta baja méas
cinco niveles, y se exceptuaba la construccion del elevador, ya que después
de 6 pisos se incrementan los costos de construccion, basicamente por tres
factores: cimentacion, elevador y estructura. Al mismo tiempo que la dotacion
de elevador aumenta los costos de mantenimientos para los propietarios. El
coeficiente del suelo en ningln caso debia ser mayor al 80% en conjuntos
habitacionales de menos de 60 viviendas y al 75% para conjuntos
habitacionales de mas de 60 viviendas. Y por ultimo, se exentaba totalmente

el area de donacion'’ y cajones de estacionamiento.

Tipo de Basica Social Econémica Media Media Residencial
Vivienda Popular Alta
Superficie | Menos De 31 m® | De 46 m’ De 56 m* | De 101 m* | Mas de
de de30m’ | a45m® | a55m’ a100m’ | a200m® | 200 m®
construcci
6n
Ingresos Menos de 3 De3ab De5a10 Mas de 10
(salarios
minimos)

Precio de Venta Menos $550 mil Mas de $1,500,00

de $550 mil a $1,500,000

Tabla 4 Tipologia de Vivienda definida por el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006.

" El 4rea de donacion es la superficie de terreno que el desarrollador transmite al gobierno,
destinada al equipamiento urbano y areas verdes de los fraccionamientos y desarrollos en
condominio, que se calcula de acuerdo al porcentaje establecido en la Ley, respecto a la

superficie total del proyecto autorizado.
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Los resultados de la ejecucion del Bando 2 fueron tanto positivos como
negativos, mientras que la critica también estuvo muy polarizada,
posiblemente por estar vinculada a un debate politico. Ademaés, dicha
normativa tuvo un significativo impacto en la transformaciéon urbana de los
afnos consecutivos, ya que redirecciond las politicas y lineamientos de

planeacién urbana de la Ciudad de México.

Dentro de los resultados positivos encontramos que el Bando 2 coloc6 en el
centro del debate la reorganizacién del territorio del Distrito Federal y del uso
de suelo, asi como la dinamizacion del mercado inmobiliario local, ya que se
orientd a contribuir al freno del despoblamiento y desvalorizacién de la ciudad
central, incentivando la inversiéon inmobiliaria en un espacio que a lo largo de
la historia de la ciudad ha sido el mejor abastecido de equipamiento e
infraestructura; también, a través del Instituto Nacional de Vivienda del
Distrito Federal (INVI) se logr6 un nivel de produccion habitacional sin
precedentes, en comparacién con otros organismos publicos del Distrito
Federal, que benefici6 a la poblacion de menores recursos econémicos; y por
altimo, a través de la adquisicion de vivienda producida por organismos
privados, sectores de las clases medias y altas regresaron a un espacio
urbano revalorizado, por sus ventajas de localizacion y dotacién de servicios

y equipamiento.

Sin embargo, dentro de los resultados negativos se encontraba el
descontento por parte de algunos promotores de vivienda y organizaciones
sociales que habian adquirido suelo en la periferia de la ciudad, incluso
algunas de las organizaciones sociales con financiamiento del propio INVI,

para la construccién de conjuntos habitacionales, ya que no pudieron llevar
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acabo sus proyectos, dada la restriccion de construccion en 9 delegaciones

periféricas.

Otro resultado negativo, igualmente relacionado a la restriccion de
construccion, es que al existir pocos terrenos en los que realmente se
pudieran construir desarrollos de vivienda en las cuatro delegaciones
permitidas, lo que sucedi6 es que el valor del suelo en la centralidad subid,
es decir que al incrementarse la demanda, limitarse la oferta, el valor
aumento, lo cual provocé por una parte, que algunos desarrolladores que no
encontraron factible la adquisicién de suelo en la centralidad, respondieran a
la convocatoria de las autoridades en los municipios metropolitanos como
Ecatepec, Coacalco, Los Reyes La Paz, Chalco e Ixtapaluca —que dieron
todas las facilidades a los inversionistas— para construir conjuntos
habitacionales, lo cual provoc6 una expansién indiscriminada de la mancha
urbana, con todos los costos econdmicos y sociales que esto implicd, ademas
en contraposiciébn a los objetivos planteados por parte del Bando 2
(Esquivel; 2007).

Dada la necesidad, tanto por parte de desarrolladores privados como del
gobierno del Distrito Federal, de adquirir una parte del limitado suelo factible
para la construccién de conjuntos habitacionales en la centralidad, la
reparticién de suelo se dio en funcidén que los promotores privados compraron
el suelo que les era més atractivo desde el punto de vista comercial, ya que
finalmente éstos tenian como objetivo hacer negocio y no exactamente
construir vivienda para gente de menos recursos econémicos, mientras que
el gobierno del Distrito Federal, a través del INVI, se qued6 con el suelo
restante, lo cual resultaba determinante para el valor de la vivienda, y por lo

tanto, del tipo de poblacién a la que iria dirigida, siendo esto una de las dos
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razones por las cuales los desarrolladores privados ofertaban a mayor precio
las viviendas, y la segunda, debido a que en el precio de venta de la vivienda
desarrollada por privados se le cargaba al beneficiario los gastos indirectos
de permisos y licencias, que las viviendas que estaban siendo producidas por
el gobierno del Distrito Federal, a través del INVI, estaban exentas con el

100%, mientras que las de los desarrolladores privados solo con el 35%.

Es por estas razones que los desarrolladores privados produjeron mas
conjuntos habitacionales tipo medio y medio alto que vivienda social y
econbmica, es decir, para una poblacién de mayores recursos que para la
que el Bando 2 estaba planteada, siendo que la vivienda tipo medio en las
delegaciones centrales aumento en casi un 200% (Esquivel; 2007), situacion

que desarrollard con més detalle en el capitulo siguiente.

Con esto se puede entender el contexto en que algunos desarrolladores
privados comenzaron a abusar de la normativa, a través de producir
desarrollos de vivienda que aparentaban ser de interés social y econémico,
mas cuando estos habian logrado la aprobacion de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México (SEDUVI), vy
posteriormente introducian en estos mismos desarrollos acabados finales y
cajones de estacionamientos que encarecian las viviendas y las hacian

inaccesibles para la poblacion para la que la norma fue planteada.

Estos abusos de normativa fueron posibles debido al aparato de corrupcion
que se desarrolld6 entre los desarrolladores privados, los Directores
Responsables de Obras que verificaban que efectivamente se construyera
vivienda de interés social y econémica, la SEDUVI, el Colegio de Arquitectos,

y jueces, por lo que resultaba imposible denunciar, que como resultado,
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segun investigaciones de Suma Urbana'® y Ruta Civica'®, para el 2013
existian de 4,500 a 5,000 edificios construidos fuera de ley, o sea, fuera de
ser de interés social y econOmico, sin existir ninguna sancion
(Cf. MacGregor; 2018).

Por otra parte, también como respuesta al incremento del precio del suelo y
poder reducir el impacto que esto tenia en el precio de cada vivienda, la
estrategia seguida por los desarrolladores privados fue el aumento de
densidades de los conjuntos habitacionales, los cuales pasaron, por ejemplo,
para la vivienda social de 350 viv/ha en el ano 2000 a méas de 650 viv/ha en
el afo 2005. Paralelo, a que la superficie construida por vivienda tuvo una
reduccion, ya que en el afio 2001 la vivienda social tenia una superficie de
57.6 m°, mientras que en el 2005 tenia una superficie de 51.6 m?®en promedio
(Cf. Benlliure; 2005).

Otro de los resultados negativos, fue que dentro de las limitaciones que tuvo
el Bando 2 estaba que no garantizaba el arraigo de la poblacion de escasos
recursos en las zonas céntricas y privilegiadas de la ciudad, pues no
existieron los mecanismos para tal efecto, de modo que los beneficiarios de
las acciones podian, en el mediano o largo plazo, ceder a las presiones del
mercado inmobiliario y vender o rentar sus viviendas para otros usos. Esto
resultd particularmente riesgoso en el caso de los inmuebles patrimoniales

restaurados y rehabilitados, que son los que implicaron mayores subsidios,

'® Suma Urbana es una asociacion que nace a partir del trabajo en campo de la sociedad civil
en temas de desarrollo urbano y lucha contra la corrupcion.
¥ Ruta Civica es una organizacién con iniciativas, campafias y redes civicas para que los

ciudadanos se involucren en los asuntos publicos y la promocién de igualdad en la Ciudad.
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ya que algunas veces los recursos publicos terminaron de forma indirecta en

los agentes econ6micos del mercado (Puebla; 2007).

Por otra parte, algunas veces los vecinos de las colonias de las delegaciones
centrales se opusieron a la redensificacion, debido a tres razones, la primera
por temor a lo nuevo, a que llegara gente que no es su gente, de su mismo
nivel socio econémico; la segunda, porque pensaban que con la construccion
de edificios de tipo social y econdmico en sus colonias se iban a depreciar
sus propiedades; y por ultimo, relacionado a la saturacion de equipamientos
y servicios, ya que los vecinos tradicionales que continuaban en sus colonias
se quejaban de que la llegada de nuevos pobladores habia generado
problemas en el suministro de agua y energia eléctrica, aumentado los autos,
saturado las vialidades, escaseado los lugares de estacionamiento,
incrementado el volumen de basura, y de la delincuencia, la cual en un futuro
podia afectar la vida cotidiana, no solo de los nuevos pobladores, sino
también de las familias residentes tradicionales (Acosta; 2006). Igualmente,
la incomodidad se justificaba por la modificaciéon no solo del paisaje urbano
de estas colonias, sino también de su funcionamiento cotidiano, ya que de
ser zonas tranquilas se convirtieron en conflictivas. En este sentido, no se
puede dejar de reconocer que, con la edificacion de nuevos conjuntos
habitacionales delegacionales centrales del Distrito Federal, no se logr6é
“hacer ciudad”, ya que estas zonas no cuentan con la capacidad para atender
la demanda de vialidades, equipamiento y servicios de una poblacién que se
incrementa dia a dia. Y aunque hay zonas en las que las capacidades de
equipamientos y servicios no estan rebasadas, hay otras donde si, ya que la
redensificacién no es homogénea, sino puntual, es decir, que se da en puntos
especificos, y es ahi en ese punto, donde se concentra la carga de

infraestructura.

63



Estas realidades, sumadas a otros tantas percepciones sociales propiciaron
en algunos lugares, la formacion de grupos de resistencia en defensa de su
espacio habitacional, tal es el caso de las colonias como la Roma u otras en
la delegacion Benito Juarez, quienes demandan un “freno a la construccion
indiscriminada” de conjuntos habitacionales en su territorio, siendo que en el
ano 2004, por ejemplo, 20 colonias de la delegacion Benito Judrez acordaron
conformar el frente ciudadano Juarenses Unidos®, para organizar el rechazo

a construcciones de viviendas favorecidas con el Bando 2 (Esquivel; 2007).

Por Gltimo, una de las criticas mas fuertes hacia el Bando 2 fue que parti6 de
una idea simplista de la Zona Metropolitana del Valle de México, de la cual el
Distrito Federal es solo una parte, y no se estructura en torno a una Unica
centralidad, ya que la ciudad muestra una estructura compleja con base en
una trama de corredores urbanos; ademas que el despoblamiento no
solamente incluye las 4 delegaciones centrales, sino también algunas

periféricas como Alvaro Obregon, Iztapalapa, Xochimilco y Tlalpan.

Finalmente dadas las presiones por parte de legisladores, académicos, y
grupos sociales organizados, el Jefe de Gobierno del Distrito Federal electo
para el periodo de 2006 al 2012, Marcelo Ebrard, canceld el Bando 2 el 7 de
diciembre de 2007.

® Las colonias que conforman este frente son: Actipan, Alamos, Acacias, Albert, Nonoalco, San
Simén, Narvarte Oriente y Poniente, Portales, Nifios Héroes, Moderna, Piedad Narvarte,
Népoles, San Pedro de los Pinos, Insurgentes Mixcoac, Letran Valle y Del Valle, entre otras. En
este Frente Unico se integran colonias de diferente estrato social, con un reclamo comun: “jNo

mas construcciones!”.
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Sin embargo, aun cuando ya tenga muchos afios de haberse cancelado, el
debate alrededor de esta politica publica todavia conserva vigencia, ya que
fue la que orientd a la siguientes en el tema de repoblamiento de la
centralidad a través de la redensificacion y reciclamiento urbano, ademas que
muchos de los problemas en materia de desarrollo inmobiliario, saturacion de
equipamientos y servicios, y encarecimiento del suelo, suelen apuntar a esta
politica como la responsable, aunado a que existen ciertos acontecimientos,
como el pasado terremoto del 19 de septiembre de 2017 que reviven las
criticas negativas, que algunas de ellas, en un ambiente previo a tiempos
electorales, tenian como Unico objetivo desprestigiar al candidato
presidencial para el periodo del afio 2018 al 2024, L6pez Obrador, quien en

su facultades como Jefe de Gobierno promulgé el Bando 2.

2.5 Norma de Ordenaciéon Nimero 26

El 8 de abril de 2005 se decretd la Norma de Ordenacion Nimero 26, la cual
fue uno de los instrumentos de los Programas Delegacionales del Desarrollo
Urbano, que permitié la produccion de vivienda de interés social y popular en
areas que tuvieran zonas habitacionales y centros de barrio con potencial de

reciclamiento sefialadas en los Programas Delegacionales.

Sin embargo, una vez cancelado el Bando 2 en el afio 2007, el 10 de agosto
de 2010, el aquel entonces Jefe de Gobierno, Marcelo Ebrard, reformé la
Norma de Ordenacibn Niumero 26, con lo cual se buscaba sustituir al
Bando 2 y atender su limitacion referida a la concepcién de ciudad con base
en una Unica y acotada centralidad, ya que con dicha norma se permitiria la
construccion de edificios que consistieran de planta baja mas cinco niveles,

exceptuando la instalacion del elevador, dentro de las cuatro delegaciones
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centrales de la ciudad; se podrian construir edificios que consistieran de
planta baja mas cuatro niveles en las delegaciones Azcapotzalco, Gustavo A.
Madero e Iztacalco; y se podrian construir edificios que consistieran de planta
baja mas tres niveles en el segundo contorno, es decir en las delegaciones

Magdalena Contreras, Tldhuac y Xochimilco.

Al igual que el Bando 2, el coeficiente del suelo en ningun caso seria mayor
al 80% en conjuntos habitacionales de menos de 60 viviendas y al 75% para

conjuntos habitacionales de méas de 60 viviendas.

No obstante, a diferencia del Bando 2, el cual exentaba la dotacion total del
area de donacién de cajones de estacionamiento, esta norma establecié que
el porcentaje de cajones en conjuntos habitacionales seria como minimo del
30% en la vivienda de interés social y del 60% en la vivienda econ6mica. Esto
resultado de que con el Bando 2 los desarrolladores privados empezaron a
dotar la vivienda con cajones de estacionamiento porque la gente no les
compraba la vivienda sin que ésta tuviera al menos un cajén, lo cual provocé
que el precio de la vivienda de interés social y econémica ofertada por los

desarrolladores privados se incrementara.

Al igual que el Bando 2, la Norma 26, liberaba de cualquier tramite a los
desarrolladores privados o publicos que construyeran vivienda de interés
social y econbmica, ya que solo requerian presentar la licencia de
construccion. Sin embargo, al igual que con el Bando 2, tampoco estaban
exentos de la necesidad de realizar los estudios del impacto urbano

ambiental que el proyecto requiriera.
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Producto de la corrupcion inmobiliaria desarrollada durante el Bando 2, en la
Norma 26 se estipularon las sanciones procedentes para quienes
pretendieran obtener beneficios de esta norma sin cumplir con ella,
incluyendo a los Directores Responsables de Obra, las cuales estaban
contenidas en los articulos 310 (seis meses a seis anos de prision y de
cincuenta a doscientos cincuenta dias de multa) y 329 (de dos a cinco afnos
de prision y de cuatrocientos a setecientos dias de multa) del Nuevo Codigo

Penal del Distrito Federal.

No obstante, igualmente que con el Bando 2, esta norma fue utilizada por
inversionistas inmobiliarios que se aprovecharon tanto de los incentivos
fiscales otorgados por el gobierno de la ciudad, como de los procedimientos
mucho mas sencillos y agiles. Razones por las cuales el Jefe de Gobierno
del Distrito Federal, Marcelo Ebrard, tuvo que suspender por primera vez la
Norma 26 el 12 de octubre de 2012. Sin embargo, el 23 de enero de 2013, el
aquel entonces Jefe de Gobierno del Distrito Federal, electo para el periodo
2012 al 2018, Miguel Angel Mancera, emiti6 los criterios para que la Norma
26 fuera aplicada nuevamente, no obstante, el 19 de agosto de 2013 la
suspendidé nuevamente, y aunque la vigencia de la suspensién era hasta el
12 de diciembre de 2013, ésta se prorrogd en dos ocasiones, primero al 13

de julio de 2014 y luego se ampli6 al 14 de diciembre de 2014.

Al momento de suspender la Norma 26, la Procuraduria Ambiental y del
Ordenamiento Territorial del Distrito Federal (PAOT) tenia 74 expedientes,
tanto de denuncias como de investigaciones de oficio, sobre casos en los que
se habia aplicado de forma ilegal para la construccién de vivienda de interés

social y/o econ6mica en 11 de las 16 delegaciones. El niumero de expedientes
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que investig6 la PAOT para el mes de septiembre de 2014 habia aumentado

a 90, y aun seguian apareciendo nuevos casos (Sanchez; 2014).

Es importante sefialar que si bien la Norma de Ordenacion Numero 26 existe
desde el afo 2005, no fue hasta su reforma en el afio del 2010 que con ella
sustituy6é al Bando 2, por lo que el impacto de esta ultima norma no se ve
reflejada en los datos cuantitativos relacionados a las dinamicas de poblacion
y vivienda, oferta habitacional y valores del suelo, consultados en el periodo
del ano de 1990 al 2010 de esta investigacién, esto debido a la cercania entre
su promulgacion y los efectos que ésta pudiera manifestar en el afio 2010,
sin embargo, no se podia dejar de explicar debido a la relacion directa que
ésta guarda con el Bando 2 y a que fue reformada en el ultimo afo del periodo

que esta investigacién aborda.

2.3 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez

Con la intencién de actualizar los Programas Delegacionales del Distrito
Federal con la nueva vision de hacer ciudad, implementada desde el afo
2000, el 6 de mayo de 2005 se decret6 el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de Benito Juérez, el cual continda vigente y actua

directamente sobre la colonia de estudio, la Portales.

Dicho programa tiene como estrategias a grandes rasgos evitar la expulsién
de la poblacién residente, reciclar las areas que cuenten con todos los
servicios, revitalizar las éareas de conservacién patrimonial, mejorar el
funcionamiento de la estructura vial y promover la autosuficiencia de las

colonias y los barrios.
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De forma particular el programa establece:

* Atender la incorporacién de nuevos habitantes de forma ordenada,
en aquellas colonias y corredores que permitan mantener la
delegacion atractiva para la convivencia social y con oportunidades
de desarrollo humano, como la Av. de los Insurgentes, Eje 8 Sury la
Calzada de Tlalpan.

* Incrementar y potencializar las actividades econémicas a través de
la consolidacion de corredores urbanos con caracter comercial, de
servicios, financieros, y turisticos, como es el caso de Bolivar,
Dr. Vértiz y Obrero Mundial, para impulsar, entre otras cosas, la
generacion de micro, pequefias y medianas empresas.

* Mejorar la condicién actual de la infraestructura y servicios, para
permitir una mejor condicibn de vida para los residentes de la
demarcacion, asi como de la poblacién flotante que diariamente se
sirve de dicha infraestructura.

* Propiciar la construccién de estacionamientos publicos y privados,
para evitar los constantes conflictos de vialidad.

* Propiciar la ejecucibn de proyectos de &reas comunes de
esparcimiento y recreacion.

* Contrarrestar los indices de inseguridad publica mediante el impulso
de nuevos proyectos econdémicos, equipamiento social y vivienda
digna.

* Impulsar la conservacién y revalorizacién de algunos inmuebles, con
el objetivo de convertir el patrimonio historico, artistico, y cultural, en
la base y sustento de los valores locales.

* Impulsar la consolidacién, mejoramiento y rescate urbano de barrios

como la Narvarte Oriente y Poniente, Portales y Nifios Héroes de
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Chapultepec, Independencia y Américas Unidas, con el objetivo de
convertir la identidad comunitaria en un factor fundamental de

cohesion social.

En donde como parte de los objetivos generales del programa, relacionados

a las politicas publicas de repoblamiento a través de reciclamiento y

redensificacion estan:
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Fomentar la atencion de zonas prioritarias, principalmente en donde
existen grados de marginaciéon, niveles socioeconémicos bajos y
adultos mayores de 65 afios de edad, a través de la sustitucion y
mejoramiento de la vivienda precaria o en alto riesgo, asi como del
otorgamiento de apoyos a empresas sociales y proyectos
productivos.

Revertir la tendencia actual de expulsiébn de poblacion, mediante
incentivos concretos a proyectos para vivienda en zonas netamente
habitacionales y sobre los corredores propuestos para tal fin, para
lograr el equilibrio entre los usos habitacionales, el comercio y las
oficinas.

Lograr el ordenamiento de las zonas habitacionales evitando la
proliferacion de usos no compatibles e impulsando corredores afines
a los mismos.

Revitalizar las Zonas Patrimoniales y los monumentos historicos para
propiciar la consolidacion de la imagen e identidad de las colonias y
barrios en las colonias Narvarte Oriente y Poniente, Portales y Nifios
Héroes de Chapultepec, Independencia y Américas Unidas.
Desarrollar la vivienda plurifamiliar en los corredores urbanos, asi

como en el interior de las colonias, y congruentes con la vocacion de



la zona; observando las debidas restricciones con relacion a la
superficie minima construida y los requerimientos de cajones de
estacionamiento.

Incentivar la redensificacion de los lotes con frente a las vias
primarias y secundarias en forma proporcional a la seccion de la
vialidad. Proponer usos compatibles y complementarios que den
alternativas al uso y aprovechamiento de los inmuebles para evitar

su deterioro y abandono.
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Capitulo 3: Dinamica de transformacion de la
colonia Portales después de la aplicacion de las
politicas publicas de repoblamiento de Ia

centralidad

En este capitulo se exponen los resultados de la aplicacién de las politicas
publicas de repoblamiento a través de las dinamicas de poblacién y vivienda
del Distrito Federal, la delegacion Benito Juarez, la colonia Portales y las
AGEBS’s que la conforman, con informacién de los censos del afio de 1990
al 2010, que es el dltimo registro censal a nivel AGEB que existe; la dindmica
de valor de suelo en la colonia Portales en el periodo del afio de 1994 al 2004,
con el objetivo de identificar algin cambio de tendencia a partir de la
implementacion de la primera politica publica de repoblamiento aplicada con
rigor, que fue el Bando 2; y por dultimo, la oferta habitacional de
desarrolladores privados y publicos en la delegacion Benito Juarez y la

colonia Portales en el periodo del afio 2000 al 2007.

3.1 Ubicacidn y divisidon geopolitica de la colonia Portales

La colonia Portales se ubica al sureste de la delegacién Benito Juarez, siendo
uno de los polos més alejados de la ciudad central, que sin embargo cuenta
con una gran oferta de servicios y equipamientos; la cual se encuentra a una
distancia de 8.1 km. del Centro Histérico, siendo la Calzada de Tlalpan la via
que mejor ha comunicado estos dos puntos a lo largo de la historia, ya que
desde 1878 la Compafia de Ferrocarriles del Distrito Federal comenzé a

instalar lineas de traccion animal en la Ciudad de México, incluyendo la
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Calzada de Tlalpan, para posteriormente, en 1902, tener el control de las

lineas del tranvia (Mapa 5).

Como se mencioné en el primer capitulo, la Portales fue una de las tantas
colonias que fueron significativamente transformadas por la construccion de
los ejes viales, lo que dio origen a su division en tres areas, que de acuerdo
con lo que marca la alcaldia Benito Juarez se limitan de la siguiente forma
(Mapa 6):

* La colonia Portales Norte se limita al norte por la Calzada de Santa
Cruz y Miguel Laurent, al oriente por la Calzada de Tlalpan; al sur por
la avenida Emiliano Zapata (Eje 7 Sur) y al poniente por la avenida
Division del Norte.

* Lacolonia Portales Oriente tiene por limites, al norte la avenida Victor
Hugo, al oriente la avenida Plutarco Elias Calles; al sur la avenida
Republicas y al poniente la Calzada de Tlalpan.

* La colonia Portales Sur colinda al norte con la avenida Emiliano
Zapata (Eje 7 Sur); al oriente con la Calzada de Tlalpan; al sur con la

Av. Rio Churubusco y al poniente con la Av. Divisién del Norte.

Ya que en este capitulo se expone con detalle las dinamicas de poblacién y
vivienda de cada una de las AGEB’s que conforman la colonia Portales, en
comparativa con la delegacion Benito Juérez y el Distrito Federal, es
importante explicar que la colonia Portales esta dividida en 9 areas
geoestadisticas basicas, y que existe una AGEB, la del extremo sureste, que
comparte manzanas con la colonia Sineo, la cual, para el andlisis
geoestadistico de este trabajo se estudia en su totalidad como una AGEB

mas parte de la colonia Portales (Mapa 7).
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Localizacion Colonia Portales
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Mapa 5 Ubicacion de la colonia Portales. Mapa de elaboracién propia.
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Division de la Colonia Portales

Simbologia

vialidades
Colonia Portales
Divisién

- Portales Norte
- Portales Oriente
- Portales Sur

Miguel Laurent

Divisioén de la colonia Portales L L L L | s
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Mapa 6 Principales vias de la colonia Portales. Mapa de elaboracion propia.
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Divisién de la Colonia Portales por AGEB's

Simbologia

AGEB's 863_Monte de Piedad

I 774_Parque de los Venados [ 878_Noreste

[ 789_Mercado [ 990_Divisién del Norte

B 100-5_Escuela I 101A_Superama
859_Hospitales I 102A_sureste

Colonia Portales SN DT ST T SRR L s

Mapa 7 Division por AGEB de la colonia Portales. Mapa de elaboracién propia construido con
informacién del censo de INEGI del ano 2010. Es importante mencionar que la nomenclatura de

las AGEB’s se hizo en funcién de la ubicacion o tipo de equipamiento que contienen.
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3.2 Dinamicas poblacionales y de vivienda

3.2.1  Crecimiento poblacional

Para esta investigacibn es fundamental revisar el comportamiento
poblacional de la colonia Portales, con el objetivo de saber si efectivamente
a partir de la ejecucion de las politicas publicas de repoblamiento, que
comenzaron con mayor rigor en el afio 2000 con el Bando 2, existi6 una
importante llegada de poblacion nueva a la colonia, como comunmente se

dice entre los habitantes.

En la siguiente tabla (Tabla 5) se muestra la cantidad de poblacién neta, entre
el afo de 1990 al 2010, del Distrito Federal, la delegacion Benito Juarez, la
colonia Portales, asi como de cada una de las AGEB’S que conforman a la

colonia, con la finalidad de establecer una comparativa entre dichas

entidades.
Crecimiento Poblacional
Entidad 1990 1995 2000 2005 2010
Distrito Federal 8213843 8463861 8584919 8690550 8810393
Benito Juarez 407811 369956 360478 355017 385439
Total AGEB’s
(Colonia 49008 43963 43077 42209 45644
Portales)
AGEB
774_Parque de 7606 6981 6555 6692 6958
los Venados

Continda tabla
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AGEB

3437 3112 2956 2983 2797
789_Mercado
AGEB

5827 5031 4844 4806 5096
859_Hospitales
AGEB
863_Monte de 5623 5170 5190 5112 6356
Piedad
AGEB

4850 4585 4257 4177 4718
878_Noreste
AGEB
990_Division del 5748 5018 5032 4715 5125
Norte
AGEB 100-

7042 6153 6424 6504 6181
5_Escuela
AGEB 101-

4760 4136 4198 3840 4402
A_Superama
AGEB 102-

4115 3777 3621 3380 4011
A_Sureste

Tabla 5 Crecimiento poblacional 1990-2010. Tabla de elaboracién propia construida con

informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

En la gréfica de la dinamica de poblacién del Distrito Federal (Gréfica 1) se

puede observar que la entidad siempre ha tenido un crecimiento poblacional

desde el ano de 1990 al 2010.

Por otra parte, en la gréfica de la dinamica de poblacién de la delegacion

Benito Juarez (Gréfica 2) se puede observar que del afio de 1990 al 2005 la

entidad present6 un decrecimiento poblacional, mientras que del afio 2005 al

78




2010 presentd un crecimiento. No obstante, el total de poblacion en el afio

2010 no habia alcanzado el total de poblacién del afio 1990.

Por Gltimo, en la grafica de la dindmica de poblacion de la colonia Portales
(Grafica 3) se puede observar que del afio 1990 al 2005, igualmente que en
el caso de la delegacion Benito Juérez, la entidad present6 un decrecimiento
poblacional, mientras que del afio 2005 al 2010 presentd un crecimiento. No
obstante, el total de poblacion en el afio 2010 no habia alcanzado el total de
poblacion que tenia en el ano de 1990, contrario a la percepcién de sus

habitantes.

Crecimiento poblacional del Distrito Federal
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8700000
8600000
8500000
8400000
8300000
8200000
8100000
8000000

7900000
1990 1995 2000 2005 2010

Censos
Distrito Federal

Grafica 1 Crecimiento poblacional del Distrito Federal (1990-2010). Gréfica de elaboracion propia
construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Crecimiento poblacional de la delegacién Benito Juarez

420000
410000
400000
390000
380000
370000
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Censos
—#— Delegacion Benito Juarez

Gréfica 2 Crecimiento poblacional de la delegacién Benito Juarez (1990-2010). Grafica de
elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

Crecimiento poblacional de la colonia Portales
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42000
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Colonia Portales (total de AGEB's)

Gréfica 3 Crecimiento poblacional de la Colonia Portales (por AGEB) (1990-2010). Gréfica de
elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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De forma mas detallada, en la siguiente grafica (Gréafica 4) se puede observar
que ninguna de las AGEB’s que conforman la colonia Portales, salvo la que
corresponde al Monte de Piedad, para el 2010 habia alcanzado la poblacién
que tenia en el afio de 1990; aunque las AGEB’s del lado oriente de la
Calzada de Tlalpan se acercan mucho; mientras que la AGEB 789,
correspondiente al Mercado, ha conservado una clara tendencia de
decrecimiento poblacional, esto probablemente debido a su vocacién mas

comercial que habitacional.

Crecimiento poblacional de la colonia Portales (por

AGEB)
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—&— AGEB 774_Parque de los Venados AGEB 789_Mercado

AGEB 859_Hospitales AGEB 863_Monte de Piedad
—— AGEB 878_Noreste —»— AGEB 990_Division del Norte
—o— AGEB 100-5_Escuela —e&— AGEB 101-A_Superama

—+— AGEB 102-A_Sureste

Gréfica 4 Crecimiento poblacional por AGEB’S de la colonia Portales (1990-2010). Gréfica de

elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Tanto en la dindmica de crecimiento poblacional de la delegacién Benito
Juarez como de la colonia Portales la tendencia de decrecimiento desde el
ano de 1990 se revirti6 de forma significativa a partir del afio 2005, por lo que
es importante recordar que la politica publica del Bando 2 entré en vigencia
en el afio 2000 y fue cancelada en el afio 2007, asi como que el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez, el cual permitié un
aumento de construccion de niveles sobre las principales vialidades, entré en
vigencia en el afio 2005 y continda vigente hasta el dia de hoy, con lo cual se
puede vislumbrar que el crecimiento poblacional se disparé a partir de las
modificaciones del programa delegacional y no de la implementacién del
Bando 2.

Esto se puede explicar con mayor detalle a partir que del afno 2000 al 2005
hubo un decrecimiento de poblacion en la colonia Portales de 868 habitantes,
siendo el decrecimiento anual de 173.6 habitantes; mientras que del afio
2005 al 2010 hubo un crecimiento de 3,235 habitantes, siendo el crecimiento
anual de 687 habitantes. Con esto se puede plantear que del afno 2000 al
2007, periodo en que estuvo vigente el Bando 2, hubo un crecimiento de
2,242 habitantes, es decir del 5.20%; mientras que a partir del 2005, afio en
que se promulgé el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito
Juarez, al 2010, hubo un crecimiento de 3,435 habitantes, es decir del
53.21%. Con esto se puede argumentar que hubo un significativo mayor
crecimiento de poblacion durante el afio de promulgacion del Programa
Delegacional de la Benito Juarez al ano 2010 (5 afios), que durante la

vigencia del Bando 2 (7 afios).
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3.2.2 Tasa de crecimiento poblacional

No obstante a los datos de crecimiento poblacional, también es importante

revisar las tasas, ya que a diferencia del crecimiento, que representa las cifras

netas poblacionales, la tasa de crecimiento muestra el comportamiento

poblacional durante un periodo definido, expresado como el porcentaje de la

poblacién al inicio de cada periodo, lo cual sirve para entender la tendencia

del comportamiento demografico.

En la siguiente tabla (Tabla 6) se muestra la tasa de crecimiento poblacional

entre el afio de 1990 al 2010, del Distrito Federal, la delegacién Benito Juérez,

la colonia Portales y cada una de las AGEB’S que conforman a la colonia.

Tasa de crecimiento poblacional

Entidad 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Distrito Federal 3,04% 1,43% 1,23% 1,38%
Benito Juarez -9,28% -2,56% -1,51% 8,57%
Total AGEB’s

-10,29% -2,02% -2,01% 8,14%
(Colonia Portales)
AGEB 774_Parque
-8,22% -6,10% 2,09% 3,97%
de los Venados
AGEB 789_Mercado -9,46% -5,01% 0,91% -6,24%
AGEB 859_Hospitales -13,66% -3,72% -0,78% 6,03%
AGEB 863_Monte
-8,06% 0,39% -1,50% 24,33%
de Piedad
AGEB 878_Noreste -5,46% -7,15% -1,88% 12,95%
AGEB 990_Divisién
-12,70% 0,28% -6,30% 8,70%

del Norte

Continda tabla
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AGEB 990_Divisién

-12,70% 0,28% -6,30% 8,70%
del Norte
AGEB 100-5_Escuela -12,62% 4,40% 1,25% -4,97%
AGEB 101-

-13,11% 1,50% -8,53% 14,64%
A_Superama
AGEB 102-A_Sureste -8,21% -4,13% -6,66% 18,67%

Tabla 6 Tasa de crecimiento poblacional 1990-1995 a 2005-2010. Tabla de elaboracién propia
construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

En la siguiente gréafica (Grafica 5) podemos observar que la tasa de
crecimiento poblacional del Distrito Federal presenté un decrecimiento
notorio entre los periodos de 1990-1995 a 1995-2000, mientras que en el
periodo 1995-2000 a 2000-2005 mantuvo una tendencia decreciente
homogénea, y por ultimo, en el periodo 2005-2010, esta tendencia negativa

se revirtibé de forma casi imperceptible.

También podemos observar que la tasa de crecimiento poblacional de la
delegacion Benito Juarez presentd un significativo crecimiento entre los
periodos de 1990-1995 a 1995-2000, este crecimiento se mantuvo entre los
periodos de 1995-2000 a 2000-2005, aunque no de forma tan significativa
como en el periodo anterior, y por ultimo, en el periodo 2005-2010

nuevamente presentd un significativo crecimiento.

Por Gltimo, podemos observar que la tasa de crecimiento poblacional de la
colonia Portales presentd un significativo crecimiento entre los periodos de
1990-1995 a 1995-2000, mientras que en el periodo 1995-2000 a 2000-2005
presentdé un decrecimiento casi imperceptible, y por ultimo, en el periodo

2005-2010 nuevamente present6 un significativo crecimiento.
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Tasa de crecimiento poblacional comparativa
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Gréfica 5 Tasa de crecimiento poblacional (1990-2010). Grafica de elaboracién propia construida
con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

Por otra parte, la siguiente gréafica (Grafica 6) muestra con mayor detalle el
comportamiento de la tasa de crecimiento poblacional en cada una de las

AGEB’s que conforman la colonia Portales, en donde podemos observar que:
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La AGEB 774, correspondiente al Parque de los Venados siempre
conserva una clara tendencia de crecimiento poblacional.

La AGEB 789, correspondiente al Mercado y la AGEB 859,
correspondiente a la zona de hospitales, presentan un
comportamiento muy parecido, siendo que las dos presentan un
crecimiento desde el periodo 1990-1995 al 2000-2005, en contraste
con un significativo decrecimiento hacia el periodo de 2005-2010.
La AGEB 863, correspondiente a la zona en donde se encuentra el
Monte de Piedad, si bien presenta un crecimiento entre los periodos
1990-1995 y 1995-2000, después tiene un decrecimiento notorio
hacia el periodo de 2000-2005, y posteriormente presenta un
importante crecimiento hacia el periodo de 2005-2010.

La AGEB 878, correspondiente a la AGEB norte de la parte oriente
de la Calzada de Tlalpan presenta un crecimiento regular.

La AGEB 990, correspondiente a Division del Norte y la
AGEB 100-5, correspondiente a Escuela, presentan un
comportamiento muy similar, las cuales si bien presentan un
decrecimiento entre el periodo de 1990-1995 a 1995-2000, después
se revierte la tendencia, para presentar un crecimiento significativo.
La AGEB 101-A, correspondiente a la zona donde se ubica el
Superama sobre Avenida Churubusco, en el primer periodo presenta
un significativo crecimiento, y posteriormente un paulatino y claro
decrecimiento.

La AGEB 102-A, correspondiente a la parte sureste, presenta un
crecimiento poblacional en los primeros tres periodos, y un

decrecimiento en el ultimo periodo.
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Gréfica 6 Tasa de crecimiento poblacional de la colonia Portales (1990-1995 a 2005-2010).
Gréfica de elaboracién propia construida con informacion de los censos de INEGI desde el afio
1990.
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3.2.3 Crecimiento de vivienda

También, como parte fundamental de esta investigacion se encuentra la
revision del crecimiento de la vivienda, esto con el objetivo de saber si a partir
de la ejecucion de las politicas publicas de repoblamiento, que comenzaron
con mayor rigor en el ano 2000 con el Bando 2, existié un importante aumento
de viviendas en la colonia Portales que apunte a una importante

transformacion urbana.

En la siguiente tabla (Tabla 7) se muestra el crecimiento de vivienda, entre el
ano de 1990 al 2010, del Distrito Federal, la delegacion Benito Juéarez, la

colonia Portales y cada una de las AGEB’S que conforman a la colonia.

Crecimiento de vivienda

Entidad 1990 1995 2000 2005 2010
Distrito Federal 1793720 1999599 2099221 2280104 2378754
Benito

115319 112540 113741 122176 132563
Juarez
Total AGEB's

13396 12784 12942 13751 16003

(Colonia Portales)

AGEB 774_Parque de

2058 2020 1917 2185 2369
los Venados
AGEB 789_Mercado 896 834 852 908 954
AGEB 859_Hospitales 1607 1477 1507 1594 1782

Continda tabla
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AGEB 859_Hospitales 1607 1477 1507 1594 1782
AGEB 863_Monte de

1529 1540 1585 1740 2323
Piedad
AGEB 878_Noreste 1307 1288 1226 1322 1610
AGEB 990_Divisién

1595 1486 1544 1557 1842
del Norte
AGEB 100-5_Escuela 1960 1812 1946 2147 2172
AGEB 101-

1313 1262 1313 1246 1543
A_Superama
AGEB 102-A_Sureste 1131 1065 1052 1052 1408

Tabla 7 Crecimiento de viviendas. Tabla de elaboracién propia construida con informacién de los
censos de INEGI desde el afio 1990.

En la gréfica de crecimiento de vivienda del Distrito Federal (Gréafica 7) se
puede observar que la entidad siempre ha tenido un constante crecimiento
de vivienda desde el afio de 1990 al 2010.

Por otra parte, en la gréfica de crecimiento de vivienda de la delegacién
Benito Juérez (Grafica 8) se puede observar que del afio 1990 a 1995 la
entidad presentd un decrecimiento de vivienda, mientras que del afio 1995 al
2000 presenté un ligero aumento, y finalmente del afio 2000 al 2010 presentd

un significativo crecimiento.

Por dltimo, en la grafica de la dindmica de crecimiento de vivienda de la

colonia Portales (Grafica 9) se puede observar que del afio 1990 a 1995, la
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entidad present6 un decrecimiento de vivienda, mientras que a partir del afio
de 1995 al 2010 se revirtid la tendencia negativa, y presentd6 un aumento

constante.
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2500000
2000000
1500000
1000000
500000

0
1990 1995 2000 2005 2010

Distrito Federal

Gréfica 7 Crecimiento de vivienda del Distrito Federal (1990-2010). Grafica de elaboracion propia
construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Gréfica 8 Crecimiento de vivienda de la delegacién Benito Juarez (1990-2010). Grafica de
elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Gréfica 9 Crecimiento de vivienda de la colonia Portales (1990-2010). Grafica de elaboraciéon

propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

Por otra parte, la siguiente grafica (Grafica 10) muestra con mayor detalle el
comportamiento de crecimiento de viviendas en cada una de las AGEB’s que
conforman la colonia Portales, en donde podemos observar que todas las
AGEB’s, salvo la 859, correspondiente a Hospitales, presentaron un

crecimiento de vivienda del afio de 1990 al 2010.
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Crecimiento de vivienda de la colonia Portales por
AGEB’s
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Gréfica 10 Crecimiento de vivienda por AGEB’s de la colonia Portales (1990-2010). Grafica de
elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Con lo anterior se puede explicar que en la colonia Portales de 1990 al 2000
existié una pérdida de 454 viviendas, mientras que del 2000, afio en que se
promulgé el Bando 2, al 2010, existi6 un aumento de 3,061 viviendas, lo cual
representa un aumento del 23.65%, que se traduce mds o menos, en la
construccion de 15 edificios (de 5 niveles y 4 departamentos por nivel)

anualmente, durante un periodo de 10 afos.

Por otra parte, se puede explicar con mayor detalle que a partir que del ano
2000 al 2005 hubo un crecimiento de viviendas en la colonia Portales de 809
unidades, siendo el crecimiento anual de 161.8 unidades; mientras que del
afno 2005 al 2010 hubo un crecimiento de 2,252 unidades, siendo el
crecimiento anual de 450.4 unidades. Con esto se puede plantear que del
ano 2000 al 2007, periodo en que estuvo vigente el Bando 2, hubo un
crecimiento de 1709.8 unidades, es decir del 13.21%; mientras que a partir
del 2005, afio en que se promulgb el Programa Delegacional de la Benito
Juarez, al 2010, hubo un crecimiento de 2,252 unidades, es decir del 24.07%.
Con esto se puede argumentar que hubo una mayor produccién de viviendas
a partir de la promulgacion del Programa Delegacional de la Benito Juarez (5

anos), que durante la vigencia del Bando 2 (7 afos), la cual casi se duplicé.
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3.2.4 Tasa de crecimiento de viviendas

Igualmente que la informacién poblacional, es importante revisar la tasa de

crecimiento de vivienda, con el objetivo de identificar la tendencia de aumento

o disminucién de cantidad de viviendas.

En la siguiente tabla (Tabla 8) se muestra la tasa de crecimiento de vivienda,

entre el afio de 1990 al 2010, del Distrito Federal, la delegacién Benito Juarez,

la colonia Portales y cada una de las AGEB’S que conforman a la colonia.

Tasa de crecimiento de vivienda

878_Noreste

Entidad 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Distrito Federal 11,48% 4,98% 8,62% 4,33%
Benito Juarez -2,41% 1,07% 7,42% 8,50%
Total AGEBS's
(Colonia -4,57% 1,24% 6,25% 16,38%
Portales)

AGEB
774_Parque de -1,85% -5,10% 13,98% 8,42%
los Venados
AGEB

-6,92% 2,16% 6,57% 5,07%
789_Mercado
AGEB

-8,09% 2,03% 5,77% 11,79%
859_Hospitales
AGEB
863_Monte de 0,72% 2,84% 8,91% 25,10%
Piedad
AGEB

-1,45% -4,81% 7,83% 21,79%
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AGEB

990_Division -6,83% 3,90% 0,84% 18,30%
del Norte
AGEB 100-

-7,55% 7,40% 10,33% 1,16%
5_Escuela
AGEB 101-

-3,88% 4,04% -5,10% 23,84%
A_Superama
AGEB 102-

-5,84% -1,22% 0,00% 33,84%
A_Sureste

Tabla 8 Tasa de crecimiento de viviendas. Tabla de elaboracién propia construida con

informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

En la siguiente gréafica (Gréafica 11) podemos observar con més claridad que

aunque la tendencia general de la tasa de crecimiento de vivienda del Distrito

Federal es descendiente, el periodo entre 1995-2000 y 2000-2005 presento

un crecimiento significativo. En contraste con lo anterior, la delegacién Benito

Juérez y la colonia Portales siempre han tenido una tasa de crecimiento de

vivienda claramente creciente, aunque para el periodo del 2000-2005 a

2005-2010, la colonia Portales tuvo un crecimiento mucho mas significativo

que la delegacion entera.
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Grafica 11 Tasa de crecimiento de viviendas. Gréfica de elaboracion propia construida con
informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.

Por otra parte, la siguiente grafica (Grafica 12) muestra con mayor detalle el
comportamiento de la tasa de crecimiento de viviendas en cada una de las
AGEB’s que conforman la colonia Portales, en donde podemos observar que
todas presentan un comportamiento con tendencia creciente, sin embargo,
en el altimo periodo, la AGEB 774 correspondiente al Parque de los Venados
y la AGEB 789 correspondiente al Mercado presentan una tasa de
crecimiento negativa, esto probablemente debido a su vocacién comercial y

de equipamiento.
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Tasa de crecimiento de viviendas de la colonia Portales
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Gréfica 12 Tasa de crecimiento de viviendas por AGEB de la colonia Portales. Grafica de
elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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En las siguientes dos lamina de mapas comparativos (Lamina de mapas
comparativos 1 y Lamina de mapas comparativos 2) podemos observar con
facilidad la tendencia de decrecimiento poblacional, en contraste con el

crecimiento de viviendas particulares habitadas en la colonia Portales.

También se puede observar que existen AGEB’s cuyo crecimiento
poblacional se ha mantenido muy homogéneo, como es el caso de la
AGEB 789, correspondiente al Mercado, esto debido a que es una zona que
responde principalmente a su vocacion comercial, en donde tampoco ha

existido un significativo crecimiento de viviendas.

De la misma forma podemos observar que existen AGEB’s que presentan un
claro decrecimiento de poblacion como lo es la AGEB 774, correspondiente

al Parque de los Venados, y la AGEB 100-5, correspondiente a Escuela.

También, podemos observar que las AGEB’S que presentan un significativo
crecimiento de vivienda es la AGEB 100-5, correspondiente a Escuela —ésta
particularmente en contraste con su claro decrecimiento de poblacién—, la
AGEB 863, correspondiente al Monte de Piedad, la AGEB 101-A,

correspondiente a Superama y la AGEB 878, correspondiente a la Noreste.

Y por ultimo, se puede observar que existen AGEB’s, ademés de la
AGEB 789, correspondiente al Mercado, cuyo crecimiento de vivienda se ha
mantenido homogéneo, como es el caso de la AGEB 859, correspondiente a
Hospitales, la AGEB 990, correspondiente a Divisiobn del Norte y la

AGEB 102-A, correspondiente a la Sureste.
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Crecimiento y decrecimiento de poblacién total
Colonia Portales Norte, Sur y Oriente
1990-2010
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Lamina de mapas comparativos 1 Crecimiento y decrecimiento de la poblacion total en la colonia
Portales (1990-2010). Mapas de elaboracion propia construidos con informacién de los censos

de INEGI desde el afio 1990.
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Crecimiento y decrecimiento de viviendas particulares habitadas
Colonia Portales Norte, Sur y Oriente
1990-2010
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Lamina de mapas comparativos 2 Crecimiento y decrecimiento de viviendas particulares
habitadas en la colonia Portales. Mapas de elaboracién propia construidos con informaciéon de

los censos de INEGI desde el afio 1990.
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3.2.5 Promedio de ocupantes por vivienda

Como se ha explicado anteriormente, si bien existi6 una reversién en la
tendencia negativa del crecimiento de viviendas a partir del afio de 1995, asi
como un aumento de viviendas en la Portales de alrededor de un 19.46% del
afno de 1990 al 2010, la poblacién que tenia la colonia en el 2010 aun no
habia alcanzado la cantidad de poblacibn de 1990. Para explicar esta
diferencia es fundamental revisar los datos del promedio de ocupantes por
vivienda, en donde es muy claro el decrecimiento del promedio de ocupantes
en todas las entidades, por lo que podemos afirmar que el repoblamiento
existe, pero es lento, ya que las nuevas estructuras sociales, especificamente
familiares, estan constituidas por un menor nimero de integrantes, es decir
que hoy en dia, por cada vivienda existe un menor numero de ocupantes que
el que existia en tiempos pasados, por lo que ahora la demanda de vivienda
es mayor. Es decir que si en 1970 en una vivienda vivian en promedio 9
personas, hoy en dia se necesitarian 3 viviendas para esas mismas 9

personas.

En la tabla y gréfica siguientes (Tabla 9 y Grafica 13) se puede observar que
el promedio de ocupantes en el Distrito Federal en 1990 era de 4.58
ocupantes, mientras que para el 2010 fue de 3.70 ocupantes; en la
delegacion Benito Juarez en 1990 era de 3.54 ocupantes, mientras que para
el 2010 fue de 2.91 ocupantes; y en la colonia Portales en 1990 era de 4.13

ocupantes, mientras que para el 2010 fue de 3.30 ocupantes.
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Poblacion / Vivienda= Promedio de ocupantes

Entidad 1990 1995 2000 2005 2010
Distrito Federal 4,58 4,23 4,09 3,81 3,70
Benito Juarez 3,54 3,29 3,17 2,91 2,91
Total AGEBS

4,13 3,91 3,79 3,51 3,50
(Colonia Portales)
AGEB
774_Parque de 3,70 3,46 3,42 3,06 3,16
los Venados
AGEB

3,84 3,73 3,47 3,29 3,06
789_Mercado
AGEB

3,63 3,41 3,21 3,02 3,19
859_Hospitales
AGEB 863_Monte

3,68 3,36 3,27 2,94 2,74
de Piedad
AGEB

3,71 3,56 3,47 3,16 2,94
878_Noreste
AGEB
990_Division 3,60 3,38 3,26 3,03 2,92
del Norte
AGEB 100-

3,59 3,40 3,30 3,03 2,87
5_Escuela
AGEB 101-

3,63 3,28 3,20 3,08 3,07
A_Superama
AGEB 102-

3,64 3,55 3,44 3,21 2,89
A_Sureste

Tabla 9 Promedio de habitantes por vivienda. Tabla de elaboracién propia construida con

informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Gréfica 13 Promedio de ocupantes por vivienda en el Distrito Federal, la delegacion Benito
Juérez y la colonia Portales. Grafica de elaboracion propia construida con informacion de los
censos de INEGI desde el afio 1990.

Por otra parte, la siguiente grafica (Grafica 14) muestra con mayor detalle el
comportamiento del promedio de ocupantes por vivienda por AGEB de la
colonia Portales, en podemos observar que es clara la tendencia de
decrecimiento en la entidad, sin embargo, la AGEB 859, correspondiente a
Hospitales y la AGEB 774 correspondiente al Parque de los Venados, en el
Ultimo periodo, propio al del afio 2005 a 2010 aumentaron el promedio de

ocupantes
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Promedio de ocupantes por vivienda de la colonia
Portales (por AGEB’s)
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Gréfica 14 Promedio de ocupantes por vivienda por AGEB en la colonia Portales. Grafica de
elaboracién propia construida con informacién de los censos de INEGI desde el afio 1990.
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Segln como vimos una de las graficas anteriores (Grafica 13), que muestra
el promedio de habitantes por vivienda en el Distrito Federal, la delegacion
Benito Juarez y la colonia Portales, la diferencia entre el promedio de
ocupantes en el 2010 de la delegacion Benito Juarez (2.03) en comparacion
con la colonia Portales (2.33) no era significativa (diferencia de 0.30). Sin
embargo como se puede observar en la ldmina siguiente (Lamina de mapas
comparativos 3), existen algunas zonas de la delegacion Benito Juarez que
si representan un aumento en el promedio de ocupantes por vivienda de un
individuo (4 ocupantes por vivienda promedio), siendo algunas de estas
colonias las paralelas a la Calzada de Tlalpan, en las cuales la poblacién ahi
habitante presenta caracteristicas econdmicas menores en comparacion con
el resto de la delegacion Benito Juarez. Por otra parte, también existe una
importante concentracién de mayor cantidad de promedio de ocupantes por
vivienda en la colonia Insurgentes San Borja, donde existen viviendas de
grandes dimensiones, en las cuales es probable que aun habiten familias de

muchos miembros, o0 que exista mas de un hogar por predio.
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Lamina de mapas comparativos 3 Promedio de ocupantes por vivienda en la delegaciéon Benito
Juérez y en la colonia Portales. Mapas de elaboracién propia construidos con informacion del
censo de INEGI del afio 2010.
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3.2.6 Densidades de poblacion y vivienda

Por otra parte, para comprender la relacion entre la ubicacion de mayor
concentracion de poblacién y vivienda es importante revisar las densidades
tanto poblacional como de vivienda en la delegacion Benito Juarez y la

colonia Portales.

En la siguiente ldmina (L4mina de mapas comparativos 4) podemos observar

que:

* La mayor densidad de poblacion en la delegacién Benito Juarez se
concentra de forma paralela a la Calzada de Tlalpan, y particularmente
en las colonias como Del Valle, Nonoalco y una parte de la Napoles.

* La mayor densidad de vivienda en la delegacién Benito Juarez se
concentra en la parte noroeste, correspondiente a las colonias San
Pedro de los Pinos y Napoles; en la parte noreste, correspondiente a
las colonias Atenor Salas, Esperanza, Alamos, Moderna; en la parte
centro, correspondiente a la colonia Del Valle; y en la parte este,
correspondiente a las colonias San Simén, Vértiz Narvarte, Portales
Norte y Oriente.

* La menor densidad de vivienda en la delegacién Benito Juarez esta
concentrada en la colonia San José Insurgentes, en donde la
tipologia urbana responde a la vivienda unifamiliar en pocos niveles
de altura, sobre grandes terrenos con una significativa area libre,
circunstancia a la cual también responde que en esta area también

se concentre la menor densidad de poblacién.
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Otra de las zonas con menor densidad de vivienda y de poblacién se
concentra de forma paralela a la Avenida de los Insurgentes, en
donde los edificios de gran altura son de uso comercial o corporativo.
Particularmente, en algunas zonas de las colonias Santa Cruz Atoyac
y Xoco presentan bajas densidades de poblacion y vivienda, resultado
que en esta area se concentra una importante infraestructura urbana
como la Cineteca Nacional y la zona de Hospitales, en contraste con
otras zonas dentro de la misma zona en donde en los Ultimos afios se

ha registrado un importante desarrollo inmobiliario.
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Lamina de mapas comparativos 4 Densidad de poblacién y vivienda 2010 de la delegacion Benito

Juéarez. Mapas de elaboracién propia construidos con informacién del censo de INEGI del afio
2010.
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Con la lamina anterior (Lamina de mapas comparativos 4) podemos concluir
que la densidad de poblacién no siempre coincide con la densidad de

vivienda.

Por una parte, la densidad de poblacién es el resultado del precio del suelo,
que a su vez es el resultado de la tipologia de la vivienda y a su vez, es el
resultado del nivel econémico de la poblacion. Por ejemplo, en el caso de la
delegacion Benito Juarez, las zonas con mayor densidad de poblacién se
ubican hacia la colindancia con la delegacién Iztapalapa, donde al ser el limite
de la centralidad, el valor del suelo es mas barato, en donde si bien si existen
viviendas unifamiliares, con el objetivo de hacer mas barata la vivienda, se
utiliz6 como recurso disminuir el area del predio, construir en altura y en
densidad, por lo que es comln encontrar con mayor frecuencia edificios y
vecindades. Al mismo tiempo, también ocurre con frecuencia la subdivision
de predios, resultado del desdoblamiento natural de la poblacién, en donde
si las nuevas familias no cuentan con los recursos necesarios para adquirir
su propia vivienda, encuentran como solucién construir un nivel mas, o en la
partes no construidas dentro del mismo predio de los familiares,
frecuentemente, de los padres. Todas estas situaciones elevan la densidad

de poblacién en un area determinada.

Por otra parte, la densidad de vivienda est4 relacionada con la ubicacién con
respecto a las vialidades, esto debido a que la permisiéon de construccion de
mayor numero de niveles se encuentra en las vialidades primarias a partir del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez. Es por esta
razén que encontramos una mayor densidad de viviendas sobre Periférico,

Insurgentes y Viaducto
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Por otra parte, como se puede observar en la siguiente lamina (Lamina de
mapas comparativos 5), en la colonia Portales mas o menos si corresponde
la concentracion de densidad de poblacion con la de vivienda, siendo que la
mayor concentracion de poblacion y vivienda se manifiesta hacia la zona
circundante al Mercado y la parte centro norte, donde existe una importante
presencia de vecindades y antiguos edificios de 5 niveles; asi como hacia el
oriente de la colonia, cruzando la Calzada de Tlalpan, zona en donde la
poblacién presenta niveles econémicos menores, en comparacién no solo

con la Portales, sino con la delegacion Benito Juarez.
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Lamina de mapas comparativos 5 Densidad de poblacion y vivienda 2010 de la colonia Portales

Mapas de elaboracién propia construidos con informacién del censo de INEGI del afio 2010.
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3.2.7 Poblacién nacida en otra entidad

Para saber si a la colonia Portales llegd una significativa poblacion
proveniente de otras entidades, se consultd la encuesta de migracion del
Censo del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) del afio 2010,
especificamente los datos de poblacién nacida en otra entidad hace cinco

anos atras.

Los resultados que se representan en la siguiente ldmina (Lamina de mapas
comparativos 6) muestran que la Portales se compone de una poblacién que
mayoritariamente ha habitado la colonia antes del 2005, en donde resalta la
llegada de poblacion nueva (26%-50%) en el lado oriente de la Calzada de

Tlalpan y en algunas manzanas puntuales de la colonia.

Este ultimo dato resulta significativo, ya que sirve como indicador de las areas
en donde si existié un repoblamiento en la colonia, resultado de las politicas
publicas de repoblamiento de la centralidad, lo cual més adelante, en este
mismo capitulo, se corrobora con las zonas de mayor produccién de vivienda

por parte de desarrolladores publicos y privados.

Por otra parte, la totalidad de la delegacion Benito Juarez si representa una
significativa composicion de poblacion nacida en otra entidad hace cinco
anos atras, que va de un cuarto a la mitad de la poblacion, esta concentracion
se manifiesta en el poligono que va desde Av. Revolucién a Av. Universidad,
principalmente en las colonias Colonia Del Valle Centro, Noche Buena, San
Juan, Extremadura Insurgentes, San José Insurgentes, Napoles y Narvarte

Poniente.
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Lamina de mapas comparativos 6 Mapa de poblaciébn nacida en otra entidad. Mapas de
elaboracion propia construidos con informacién del censo de INEGI del afio 2010. Mapa de

elaboracién propia.
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3.3 Valores del suelo en la colonia Portales (1994-2004)

Uno de los grandes debates alrededor de las politicas publicas de
repoblamiento, especificamente del Bando 2, es si el suelo de la centralidad
se encarecid, principalmente derivado de dos razones: la primera como
resultado de la competencia de tierra entre desarrolladores privados, e
incluso el INVI; y la segunda, porque se limitd la construccion a solo 4
delegaciones, donde existen muy pocos terrenos en que realmente se
pueden construir conjuntos de vivienda de interés social y econémico, en
donde, al incrementarse la demanda y limitarse la oferta, aumentd el precio

del suelo.

Sin embargo a esta légica, algunos expertos en el tema, en defensa de la
politica publica, aseguran que el Bando 2 no hizo més caros algunos de los
segmentos del suelo del Distrito Federal, sino que ya lo eran, y por lo tanto la
puesta en marcha de esta iniciativa solo propicié la atraccién inmobiliaria

hacia la zona central de manera tajante.

Para acercarnos a aclarar este tema tan complejo, como parte de esta
investigacion se revisé en la revista “Segunda Mano®"” los valores de renta y

venta, tanto de casas como de departamentos desde el afio 1996 al 2004,

#' La eleccion de la consulta de esta revista especificamente es porque dentro de la gama de

opciones de sitios de anuncios clasificados, ella cuenta con una impresién periddica desde el
afno de 1978, con lo cual si asi se requiriera para ampliar ésta investigacion, existe la seguridad
que ésta revista cumple con un gran margen previo de anuncios de compra y venta de
departamentos y casas en la colonia, para asi no modificar la fuente de consulta y que ello

pudiera repercutir en los valores.
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con el objetivo de identificar algun cambio directamente relacionado al

Bando 2, politica publica vigente a partir del afio 2000.

Los datos consultados son un promedio anual y se les aplic6 el indice
deflactor PIB del afio 2018, con la finalidad de suavizar el incremento de
precios inmuebles, ya que al utilizar este indice deflactor se hace la
correccién de las estimaciones del crecimiento de los valores inmobiliarios,
de modo que si no se utilizara, el crecimiento obtenido no seria real, dado
que se expresaria sobrevalorado por la inflacién anual. Todos los datos
obtenidos se representan en forma de graficas para una mejor comprension,

y sobre todo, comparacion.

Es importante mencionar que no se muestran los valores obtenidos de la
renta de casas, ya que la disponibilidad de informacion obtenida fue
insuficiente para la construccion de una gréfica como la de los otros valores

consultados.
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En la siguiente gréfica (Grafica 15) correspondiente a los valores de venta de
casas m2/precio se puede observar que existe una tendencia del afo de 1996
al 2000 (periodo de 4 anos) ligeramente creciente, del 3%, mientras que del
ano 2000 al 2004 (periodo de 4 afos) la tendencia continua siendo creciente,

pero de forma mas pronunciada, con un crecimiento del 46%.

Valores de venta de casas m2/precio de 1996 a 2004 en la
colonia Portales (con indice deflactor de 2018)
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Gréfica 15 Valores de venta de casas m2/precio del afio 1996 a 2004 en la colonia Portales (con
indice deflactor 2018). Grafica de elaboracién propia construida con informacién de la Revista

Segunda Mano.
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Por otra parte en la siguiente gréfica (Grafica 16) correspondiente a los
valores de departamentos precio/m? se puede observar que existe una
tendencia del afio 1996 a 2000 (periodo de 4 afios) claramente decreciente,
del 20%, mientras que del afio 2000 al 2004 (periodo de 4 afios la tendencia

se revierte significativamente, con un crecimiento del 50%.

Valores de venta de departamentos precio/m2 de 1996 a
2004 en la colonia Portales (con indice defclator de 2018)
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Grafica 16 Valores de venta de departamentos precio/m? del afio 1996 a 2004 en la colonia

Portales (con indice deflactor 2018). Grafica de elaboracion propia construida con informacién
de la Revista Segunda Mano.
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Finalmente, en la siguiente gréfica (Grafica 17) correspondiente a los valores
de renta de departamentos habitacién/precio se puede observar que existe
una tendencia del afio 1996 a 2000 (periodo de 4 afios) claramente
decreciente, del 26%, mientras que del afio 2000 al 2004 (periodo de 4 afios)

la tendencia se revierte ligeramente, con un crecimiento del 7%.

Valores de renta de departamentos precio/habitacén de
1999 a 2004 (con indice deflactor de 2018)
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Grafica 17 Valores de renta de departamentos habitacién/precio de 1999 a 2002 en la colonia
Portales (con indice deflactor de 2018). Gréafica de elaboracion propia construida con informacién

de la Revista Segunda Mano.
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En una comparativa entre venta y renta de departamentos, ambos tuvieron
un comportamiento similar del afio 1996 al 2000, en donde las dos
disminuyeron un 20%, mientras que en el caso de la venta de departamentos
la tendencia se revirtié significativamente, con un 50%, mientras que la

tendencia de la renta de departamentos se revirtié solo con un 7%.

Esto ultimo se puede explicar a partir de una relacién entre el nUmero de
departamentos ofertados en renta y el valor en que se ofertaron, ya que a
partir del afio 2001 comenzé una mayor oferta de departamentos en alquiler,
lo cual ocasiond que el mercado de renta se autorregulara, por lo que los
valores de alquiler no se dispararon de la forma en que los de venta lo
hicieron, ya que en los precios de venta interviene el factor del potencial del
predio, mientras que en los de renta no. Este comportamiento lo podemos

observar en la siguiente gréfica (Grafica 18).

Departamentos en renta
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Grafica 18 Relacién de oferta y precio de departamentos en renta en la colonia Portales del afio

de 1996 al 2004. Grafica de elaboracion propia construida con informacion de la Revista

Segunda Mano.
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Al mismo tiempo, también existi6 una mayor oferta de departamentos en
renta en comparacién con departamentos en venta a partir del afio 2000, lo

cual se puede observar en la siguiente gréfica (Grafica 19).

Oferta de departamentos en venta y renta
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Grafica 19 Comparacién entre departamentos en venta y renta en la colonia Portales del afio
1996 al 2004. Grafica de elaboracion propia construida con informacion de la Revista Segunda

Mano.

En conclusion, si el Bando 2 se promulgd en el afio 2000, y este afio es en el
que se manifiesta un significativo cambio de tendencia, se puede afirmar que
dicha politica publica si modificd el comportamiento de venta y renta en la
colonia, aun cuando ello no fue su objetivo directo, porque aunque si bien
existia el objetivo de “revalorizar” a través de volverla atractiva, esto no

significaba exactamente encarecerla.
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Ademas, este encarecimiento impactd en el tipo de vivienda que se desarrollé
posteriormente en la colonia Portales, y por lo tanto, en el nivel econémico

de la nueva poblacion que lleg6 a habitarla.

Al mismo tiempo, este encarecimiento del suelo de la centralidad obligd a que
los desarrolladores inmobiliarios aumentaran la densidad habitacional, para
que de esta forma la poblacién tuviera mayores facilidades de acceder a ella,
lo cual lograron a través de la reduccién de superficie de vivienda, la
disminucién de area libre y la busqueda de construccion de vivienda en mayor

numero de niveles de altura.

Con estas acciones se dio paso a la transformacion de una colonia de baja
densidad a una de mayor densidad, consecuencia de la presién econdmica
del encarecimiento del suelo y la alta demanda por acceder a la centralidad,
una vez revalorizada, tanto por reglamentacién, pero también debido a la
escasez de cantidad y efectividad de transporte publico, servicios y

equipamientos en areas periféricas.
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3.4 Oferta habitacional por parte de desarrolladores publicos y privados
(2000-2007)

3.4.1 Oferta de vivienda de desarrolladores privados

Medir la produccion habitacional especifica que los desarrolladores privados
llevaron a cabo en la ciudad central con la politica publica de repoblamiento
de la centralidad especifica del Bando 2 no es sencillo, esto debido a la
lejania de tiempo, la existencia de fuentes de informacion no compatibles
entre si, aunado a la dificultad con la que ciertas instancia publicas revelan
datos relacionados la politicas publica del Bando 2 muy criticada por estar

sujeta a actos de corrupcion.

Para esbozar una oferta de vivienda por desarrolladores privados del afio
2001 al 2005, me apoyaré de la investigacion que Maria Tersa Esquivel
Hernandez elabord sobre Promotores privados y suelo urbano para el
documento, Los desafios del Bando 2. Evaluacién multidimensional de las
politicas habitacionales en el Distrito Federal 2000-2006” asi como en la
investigacion realizada por Enrique Fernandez a peticion del Congreso en
medio del debate si se debia o no cancelar el Bando 2, estudio que

comprende el periodo del afio 2000 al 2007.

En la investigacion de Maria Teresa Esquivel se exponen, por una parte, las
estadisticas que la Comision Nacional del Fomento a la Vivienda
(CONAFOVI) difundié, en donde se contabilizaron los créditos hipotecarios
ejercidos, informacion que se acerca a la estimacion de la magnitud de
actuacién de los desarrolladores, y por otra parte, informaciéon sobre los
conjuntos habitacionales que estuvieron ofertdndose en el mercado en el afio

2006, los cuales constituian la oferta real. Sin embargo, los datos referidos
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solo permiten la comparativa a nivel delegacional y no en el caso especifico

de la colonia Portales.

Entidad 2001 2002 2003 2004 2005 Total Porcentaje
Benito Juéarez 456 1051 1497 1367 1845 6216 13%
Cuauhtémoc 3173 4157 4810 3305 4190 19635 41%

Miguel
Hidalgo 1818 2575 3694 3111 2585 13783 29%
Venustiano
Carranza 646 1710 181 1926 1891 7986 17%
Total 6093 9493 10182 9709 10511 47620 100%

Tabla 10 Tabla elaborada con base en la investigacion de Maria Teresa Esquivel a partir de las
estadisticas de vivienda de la CONAFOVI. Tabulado en enero, 2007.

Créditos ejercidos para nueva vivienda terminada en el
Distrito Federal (2001-2005)
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Grafica 20Grafica de elaboracion propia, a partir de la investigacion de Maria Teresa Esquivel
con estadisticas de vivienda de la CONAFOQOVI. Tabulado en enero, 2007.
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Como podemos ver en la tabla anterior (Tabla 10), la delegacién que tuvo
una menor cantidad de créditos ejercidos fue la de Benito Juarez, siendo la

delegacion Cuauhtémoc la que obtuvo la mayor cantidad.

Otro elemento a destacar es que a partir del ano 2002, la banca privada
empez6 una participacion activa a través de créditos hipotecarios, los cuales
tuvieron como destino preferencial las cuatro delegaciones centrales, ya que

el 60% fueron ejercidos en esta zona® (Esquivel, 2007).

Los créditos ejercidos se vinculaban con las modificaciones operadas en los
organismos de vivienda, y tuvieron efecto en la actuaciébn de los
desarrolladores privados. Asi, por ejemplo, tanto el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) como el Fondo
de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) se convirtieron en organismos
eminentemente financiadores e incluso combinaron sus créditos con la banca
privada. Este cofinanciamiento signific6 para el desarrollador una gran
rentabilidad ya que éste se concentraba en construir la vivienda, mientras que
el INFONAVIT, el FOVISSSTE y/o la Banca le pagaban, con ello la
recuperacion de inversion por parte de los desarrolladores era rapida vy
segura. No obstante, el INFONAVIT no normé la calidad de la vivienda,
tampoco normé dbénde debia construir, ni el precio de las viviendas. El
desarrollador inmobiliario hacia el proyecto, lo inscribia, y se le ofertaba al

INFONAVIT. Si el promotor inmobiliario decia que costaba 900 mil pesos, por

? De acuerdo a otra fuente de la CONAFOVI, de 2001 al 2005 se ejercieron poco mas de 10
mil créditos para vivienda nueva por parte de la banca privada, de éstos el 85% se ejerci6 entre
2003 y 2004.
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ejemplo, el INFONAVIT no decia si era caro o barato. Si un derechohabiente
comparaba la de 900 mil, el INFONAVIT pagaba a la desarrolladora. Por eso
los promotores privados estaban felices con el INFONAVIT. Este fue, a nivel
federal, el sexenio de los promotores privados, porque la recuperacion fue la
mas rapida que hayan tenido en varias décadas de inversién. No tenian que
esperarse a que el acreditado o beneficiario, les pagara en 10 a 20 anos, o si
caian en cartera vencida sin iniciar juicios, ni recuperacion, ni nada
(Cervantes; 2007).

Otra forma de estimar la actuacién que tuvo la promocién inmobiliaria, en este

caso privada, en la construccion de vivienda, es mediante la consulta de la

oferta que el Boletin Informativo de Vivienda ofrecia en Internet.

Oferta de vivienda de desarrolladores privados (julio

2006)
150
100
50
0 —
Benito Juarez Cuauhtémoc Miguel Hidalgo Venustiano

Carranza

Gréfica 21 Grafica de elaboracién propia a partir de datos consultados por Maria Tersa Esquivel
con base en el Boletin Nacional de Vivienda (julio 2006).

Como podemos observar en la gréafica anterior (Grafica 21), la mayor cantidad
de vivienda que se oferté por parte de los desarrolladores privados fue dentro
de la delegacion Benito Juarez, después en la Miguel Hidalgo, seguido de la

Cuauhtémoc, y por altimo, en Venustiano Carranza.

126



Esto, como se explicé con mayor detalle en el segundo capitulo, fue resultado
de la reparticion del suelo que se hizo entre privados y gobierno, siendo las
instancias gubernamentales quienes se quedaron con el suelo mas barato,
ubicado mayoritariamente en las delegaciones de Venustiano Carranza y
Cuauhtémoc, mientras que los desarrolladores privados compraron el suelo

mas caro, ubicado en la delegacion Benito Juarez y Miguel Hidalgo.

Y aunque los desarrolladores privados tuvieron preferencia por algunas
delegaciones, la oferta de la vivienda de la centralidad durante esos anos
producida por desarrolladores privados era tan diversa como las diferentes
colonias que integran la centralidad, siendo que en el precio final de la
vivienda interviene no solo la localizacion, sino la superficie y los acabados.
Es por esta razdn que también se explica que la distribucion de los desarrollos

privados no es homogénea.

Con base en la oferta en ese periodo se encuentra que la vivienda de tipo
social y econbémica se ubica mayoritariamente en las colonias del norte de la
delegacion Miguel Hidalgo, en el centro y norte de la Cuauhtémoc, en la
delegacion Venustiano Carranza y el oriente de la delegacion Benito Juarez.
La ubicacion de estos desarrollos con vivienda social y econ6mica obedece
claramente a la busqueda, por parte de los desarrolladores privados, de suelo
barato y eso se consigue en colonias donde reside la poblacién de menores
recursos. Por otro lado, los desarrollos que se ofertaron en 2006 y que
contienen vivienda de tipo medio se localizan en predios del sur de la
delegacion Cuauhtémoc, el centro de Miguel Hidalgo y al norte y poniente de
la Benito Juarez. Finalmente, los desarrollos de vivienda media alta y
residencial tienen una ubicacion preferente en el centro de la delegacion

Miguel Hidalgo, en el centro y sur de la Benito Juarez (Esquivel, 2007).
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El incremento del precio del suelo de las zonas centrales se relaciona con la
dificultad que enfrentan los promotores privados para llevar a cabo proyectos
de vivienda de interés social. Esto se ha materializado en una reduccion
importante de la oferta de vivienda econémica y el aumento de la vivienda
media en la ciudad central. Segun estimaciones de algunas desarrolladoras
inmobiliarias, en el primer trimestre del 2000 existia una oferta de 18.6 mil
viviendas construidas por desarrolladores privados, de ellas, el 83.3% eran
de vivienda social y el resto (3,112) era vivienda media; para finales del 2002
la oferta habia descendido a 11.3 mil viviendas, con el 7.2% de vivienda social
y 3,029 viviendas de tipo medio. Como puede apreciarse, la mayor
disminucién afect6 la vivienda social, con 46% de decrecimiento. Un afio
después, la oferta ascendia a 15,202 viviendas, esta recuperacion se debid
al incremento del peso que la vivienda media observé (4.2%), mientras que
la de tipo social se redujo 56.8% del total construido en ese afio (Esquivel,
2007). Para el 2005, la oferta de vivienda alcanz6 las 28,915 unidades, el
crecimiento mayor se dio en la vivienda media (200%) alcanzando 19,286
unidades, mientras que la vivienda social, en nimeros absolutos se mantuvo
constante. De esta forma, la vivienda media pasé de representar en el afio
2000 el 16.7% de lo construido por los promotores privados, a 26.8% en el
2003, 43.2% en el 2004 y al 66.6% en el 2005 (Benlliure; 2005)

En los siguientes mapas comparativos podemos observar que en el ano 2006
en la colonia Portales Oriente hubo una mayor oferta de vivienda social y
econbmica, mientras que en la colonia Portales Norte y Sur el mayor tipo de
oferta que existi6 fue de vivienda media. Datos que concuerdan con la

cantidad de poblacion nueva (5 afios atrds) explicada en el capitulo anterior.
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Oferta de vivienda en la delegacion Benito Juarez

Oferta de vivienda media alta y residencial en la delegacién Benito Juarez O o r T e

Lamina de mapas comparativos 7 Mapas comparativos de elaboracion propia construidos a partir
de los mapas elaborados por el Sistema de Informacion Geogréafica del OCIM, UAM
Azcapotzalco. Fuente www.micasa.gob.mx, julio 2006.
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Por otra parte, y como se explicd con mayor detalle en el capitulo dos,
muchos de los edificios construidos durante el Bando 2, se edificaron fuera
de la normativa, es decir no cumpliendo con la normativas establecidas, ya
sea en cuanto a niveles, precio de vivienda, poblacion a la que deberia estar
dirigida, entre otros. En la siguiente grafica (Gréafica 22) podemos observar
una comparativa entre los edificios construidos dentro y fuera de norma

durante el Bando 2, del afio 2000 al 2007, en la delegacion Benito Juarez.

En ella se puede observar que la construccion de edificios fuera de normativa
en comparativa con la construccion dentro de normativa, fue mayor en los
dos primeros afnos; mientras que para los dos siguientes afios ,2002 y 2003,
la cantidad de edificios construidos dentro de normativa superd a los
construidos fuera de normativa; sin embargo, esta tendencia se revirti6 en el
afno 2004, mientras que para el afio 2005, esta diferencia fue significativa;
nuevamente en los afnos 2006 y 2007 la construccion de edificios dentro de
normativa supero a los construidos fuera de normativa. En resumen, durante
este periodo, los edificios construidos fuera de normativa (726) superaron en

65 unidades a los edificios construidos dentro de normativa (661).

También en esta misma grafica podemos observar que en los afios 2004 y

2005 hubo una mayor construccién de edificios.
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Comparativa de construccion de edificios dentro de
normativa y fuera de normativa en la delegacién Benito
Juarez (2000-2007)
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Gréfica 22 Gréfica elaborada a partir de la investigacion de Enrique Fernandez que muestra una

comparativa entre los edificios construidos dentro y fuera de normativa durante el Bando 2, del
afno 2000 al 2007, en la delegacién Benito Juarez.
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3.4.2 Oferta de vivienda por el INVI

Por otra parte, con el objetivo de conocer la cantidad de vivienda que el INVI
ha producido en la colonia Portales, se hizo el levantamiento de los conjuntos
habitacionales construidos por esta instancia en la colonia Portales Norte,
Sur y Oriente, siendo 6 los conjuntos ubicados, en donde llama la atencion
que la mayor produccién de este tipo de viviendas fue en la colonia Portales
Norte, y secundariamente en la colonia Portales Sur y Oriente por igual; lo
cual resulta contrastante con referencia a que la mayor oferta de vivienda de
tipo social y econémica por parte de desarrolladores privados fue en la

colonia Portales Oriente.
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Produccién de vivienda por parte del INVI
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Mapa 8 Mapa 8 Mapa de vivienda producida por el INVI en la Colonia Portales. Mapa de

elaboracién propia.
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Fotografia 3 Vivienda producida por el Fotografia 6 Vivienda producida por el
INVI. Balboa 414. Portales Norte. Google INVI. Municipio Libre 171. Portales Norte.
Maps; 2018 Google Maps; 2018

Fotografia 4 Vivienda producida por el
INVI. Miraflores 603. Portales Oriente.
Google Maps; 2018

Fotografia 7 Vivienda producida por el
INVI. Odesa 714. Portales Sur. Google
Maps; 2018

Fotografia 5 Vivienda producida por el
INVI. Municipio Libre 107. Portales Norte.
Google Maps; 2018

Fotografia 8 Vivienda producida por el
INVI. Victor Hugo 100. Portales Norte.
Google Maps; 2018



Capitulo 4: Terremoto del 19 de septiembre 2017

Es importante mencionar que este capitulo no estaba contemplado como
parte de la investigacion de esta tesis, sin embargo, durante la elaboracién
de la misma sucedi6 el terremoto del 19 de septiembre de 2017, en donde
una de las colonias mas afectadas por colapsos y dafios a edificios fue la
colonia Portales, ademéas que, semanas después del terremoto, el Centro
Nacional de Prevencién de Desastres (CENAPRED) dio a conocer el Atlas
Nacional de Riesgos, en donde la Portales se identificaba como una de las
colonias con mayor numero de fracturas y hundimientos de la Ciudad de
México. Dicho terremoto reavivd las criticas negativas hacia las politicas
publicas de repoblamiento, particularmente del Bando 2, ya que en un
ambiente previo a tiempos electorales se buscaban desprestigiar al candidato
presidencial, Lépez Obrador, quien promulgé dicha politica publica en el ano
2000. Es por esta razdn que en este capitulo se explica el impacto que el
terremoto del 2017 tuvo en la Portales, con el objetivo de encontrar alguna
relacion con las politicas publicas de repoblamiento de la centralidad,
particularmente del Bando 2, a través de la explicacién de las causas del
colapso de los edificios en la colonia. Finalmente, se explican las dindmicas
de valores de venta y renta de casas y departamentos después del terremoto

con la finalidad de identificar algun tipo de variacion.



4.1 Resultados del terremoto del 19 de septiembre de 2017 en la
colonia Portales

Meses después al sismo se podian leer articulos que responsabilizaban al
Bando 2, y con ello a Lopez Obrador, de las consecuencias del sismo, en
donde se aseguraba que la intencion de repoblar las delegaciones céntricas
de la Ciudad de México, las mas susceptibles a sufrir efectos de sismos, a
través del Bando 2 que decreté Lopez Obrador como Jefe de Gobierno, es el
antecedente del boom de desarrollos inmobiliarios deficientes que hoy
aquejan al urbe, el cual en vez de motivar la vivienda social, detond la
corrupcion, encarecimiento del suelo, ademas de privilegiar el crecimiento
vertical de la ciudad, lo que derivé en construcciones nuevas que al dafarse
con el pasado sismo mostraron sus entrafias de deficiencias en las

construcciones (Ludlow; 2017).

De acuerdo con la delegacién Benito Juarez, en la colonia Portales el sismo
dej6 tres colapsos de edificios: el de Zapata 56, Tokio 517, y Saratoga 714;
por otra parte, la delegacion sefialé con alto riesgo los inmuebles ubicados
en Emperadores 224 y 226, y Saratoga 720. A su vez, integrantes del Comité
Vecinal de Portales contabilizaron 17 edificios dafiados, en los que al menos
la mitad eran de reciente construccion; dentro de estos Ultimos que
evidencian grietas tras el sismo estaban los de Zapata esquina Filipinas;

Lazaro Cardenas 418 y L4zaro Cardenas 519, aun sin inaugurar.

Después del terremoto, el 30 de septiembre de 2017, los vecinos de Portales
se reunieron para organizarse sobre como afrontar los problemas comunes
con las nuevas construcciones en la zona y los dafios causados por el sismo.
En dicha junta hubo afectados directos que esperaban resolucién, como los

de Tlalpan 1478, para aquél dia, ya completamente desalojado, pero también
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habitantes que buscaban en la organizacién vecinal la fuerza para que sus
demandas fueran atendidas. A dicha junta asistieron tanto habitantes con
décadas de residir en la colonia, como nuevos colonos que se han
incorporado a ella. En donde algunos de ellos reconocieron que la llegada de
mas personas habia derivado en un mayor transito vehicular en la zona, y
que la delincuencia habia aumentado desde un afio antes del terremoto. Sin
embargo, a pesar de estas circunstancias, y los dafios que dejé el sismo,
descartaban salir de la colonia, ya que aseguraban que es una buena colonia
para vivir, debido a que es un punto céntrico dentro de la ciudad. Ademas
opinaron que ellos creian que era muy pronto para saber si la gente veria
menos atractiva la colonia, y que si ello ocurriera, seria solo por un corto plazo
de tiempo, como en el afio de 1985, ya que argumentaban que el crecimiento
de la ciudad es algo que no se puede parar; no obstante, sefialaban que lo
que se debe hacer es ejercer presidn para que se construya de la forma

correcta, sin corrupcion (Aguilar; 2017).
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Mapa 9 Mapa de fracturas y hundimiento de la colonia Portales. Atlas Nacional del Riesgos.
CENAPRED.

El primer caso de derrumbe en la colonia Portales ocasionado por el
terremoto del 2017 se refiere al edificio de Saratoga 714, donde murié una
persona. Sin embargo, el caso de este colapso es particular, ya que existen
antecedentes que sefialan como responsables a los duefios de la empresa
constructora encargada de las obras de demolicion de una fabrica contigua
al predio, Saratoga 706 y 706-C, cuyas denuncias, por parte de los vecinos
del edifico de Saratoga 714, implicaron seis alertas a la delegacion Benito

Juérez, transcurridas de mayo a agosto de 2017.
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Dada las denuncias, en junio de 2017 un funcionario de Proteccion Civil de
la delegacion notifico a los vecinos de Saratoga 714 que el edificio no tenia
ningun dafo, no obstante también les inform6 que la demolicién del predio
contiguo que hizo la constructora fue con maquinaria pesada, lo cual estaba
prohibido, ya que solo estaba permitido hacerse de forma manual. Las
irregularidades por parte de la empresa de demolicion incluian el uso de
maquinaria prohibida para retirar los cimientos de la vieja construccion, la
falta de permisos visibles para el inicio de la excavaciones y la negativa de la
delegacion Benito Juérez para transparentar todo lo relacionado con la obra
que pudo ser determinante para provocar el desplome de Saratoga 714, pero
que, sin embargo, requeria de estudios para ser verificado, los cuales ya
habian solicitado los propios afectados. No obstante, los vecinos no lograron
que alguna autoridad local interviniera para frenar los dafos, y finalmente,
tras el terremoto de 2017, el edificio de Saratoga 714 se vino abajo de manera
parcial, por lo que los vecinos acusaron al ex delgado Christrian Damian Von

Roehrich de la Isla, de encubrir a la constructora.

Dos meses después del derrumbe, al menos 9 de las 16 familias que
habitaban en Saratoga 714 mantuvieron su exigencia para aclarar si la
construccion contigua fue la causante de que su edificio se cayera y se
hundiera sobre si mismo, asentandose sobre sus dos primeros pisos, falla
que el ingeniero que llevaba el caso describié como consecuencia de la falta
de obras de contencion en los taludes de los inmuebles colindantes. Al mismo
tiempo, el especialista, considerd que el desplome en el edificio pudo ser
producto de una “parabola de falla” que coincide con las excavaciones que
se hicieron para la demolicién de la fabrica, obra que tampoco conté con un
estudio de mecanica de suelo para asi poder identificar la forma de proteger

a los inmuebles colindantes.

139



Posteriormente al terremoto, los afectados tuvieron que presentar un juicio
de amparo que les permitié frenar una demolicién que fue ordenada a sus
espaldas y sin que se les notificara, mediante una suspension provisional. A
pesar de que la suspensién fue revocada el viernes 17 de noviembre de 2017,
los vecinos lograron que un perito constructor y estructurista localizaran en lo
que quedaba del edificio las muestras que se debian extraer para
posteriormente realizar un peritaje profesional que permitiera conformar o
descartar si la obra adyacente pudo ser la causa del desplome de ese
inmueble. Finalmente el juez neg6 el amparo para privilegiar medidas de
seguridad, prevencion y demolicion del inmueble, el cual presentaba alto
riesgo de colapso, y bajo el argumento que el derecho de la colectividad
merecia mayor ponderacion que aquél que individualmente pretendian
defender los vecinos, es decir, el derecho a la vivienda. Sin embargo, los
Vecinos aseguraron que no querian que se hiciera la demolicién sin respetar
las estructuras sefialadas por el ingeniero, y que gracias a la suspensién de
amparo impidieron una demolicibn que solo hubiera beneficiado a la
constructora, ya que no existian las muestras adecuadas para investigar lo
ocurrido y no querian que se perdiera la evidencia. Por esta razon, los
voceros de los damnificados hicieron un llamado al delegado de la delegacion
Benito Juérez para que al momento de la demolicion, se permitiera a sus
abogados y peritos, tomar las muestras ya previamente identificadas y
sefialadas. Al mismo tiempo, los damnificados advirtieron que si las
autoridades delegacionales se negaban a que los peritos de los afectados
trabajaran durante la demolicién y continuaba la falta de transparencia en
torno a los responsables de la demolicion, quedaria en evidencia que se

intentaba proteger a los empresarios constructores de la misma.
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A diferencia de los otros casos, no existe en linea mayor informacién del
estado actual en que se encuentran los proyectos de reconstruccion en este
predio al dia de hoy (abril de 2019). No obstante, existe un video que
atestigua la violenta disputa entre autoridades, algunos duefios del edifico
Saratoga 714 y vecinos, Gltimos que se oponian ante el juicio de amparo para

frenar la demolicion del edificio, ya que argumentaban el edificio resultaba un

peligro para la zona.

Fotografia 9 Saratoga 714. Edificio de Fotografia 10 Saratoga 714. Edificio de
viviendas antes del sismo. Google Maps; viviendas ~ después  del  sismo.
2016. Aristeguinoticias.com

El segundo caso de derrumbe en la colonia se refiere a las dos torres de la
parte de atras del edificio de Tokio 517, en la colonia Portales Norte, que
colapsaron parcialmente con el terremoto del pasado 19 de septiembre de
2017, provocando la fractura de muros del edificio de al lado, Tokio 505,
mientras que una de las torres se recarg6 sobre la casa de atras, ubicada en

Emperadores 177.
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Tras el sismo, los vecinos temian que la caida completa de las dos torres
danadas impactara en cuatro predios donde habitaban 305 personas; por
esta razon 3 de los 12 departamentos del edificio contiguo, Tokio 519,
tuvieron que ser desalojados, ya que el edificio de Tokio 517 estaba en riesgo

de colapsar por completo.

Nueve dias después del terremoto, el 26 de septiembre de 2017, Miguel
Angel Mancera, el Jefe de Gobierno del Distrito Federal en turno, sefial6 que
los afectados serian registrados en una base de datos para recibir apoyo, sin
embargo, los habitantes de Tokio 517 no pudieron dar de alta el edificio que
resultd con colapso, a pesar que el mensaje que dio el Jefe de Gobierno en
dias previos hablaba de cualquier propiedad que resultara afectada por el
sismo, ya que solo estaban tomando datos de gente que habia perdido su

casa.

A pesar de haber recibido a distintas autoridades, los afectados tuvieron que
esperar dos meses para que el Jefe de Gobierno anunciaréa la demolicién de

éste y otros 11 edificios mas, en un lapso aproximado de 100 dias.

Tres meses después, en diciembre de 2017, la Secretaria de Obras y
Servicios de la Ciudad de México (SOBSE) informé que en tres torres de
cuatro niveles que se encontraban en el predio de Tokio 517 se habian
comenzado los trabajos de demolicion manual para no afectar edificios
aledafos. Durante estas acciones se permiti6 el retiro de las pertenencias de
los 24 departamentos, en coordinacién con personal de la Secretaria de
Gobierno; y a la par de la demolicién se recuperaron otras pertenencias para
entregarlos a los propietarios por medio del personal del &rea juridica de la

delegacion Benito Juarez. Finalmente, el 27 de mayo de 2018 se celebro6 la
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conclusién de la demolicién por parte de la SOBSE y el Gobierno de la Ciudad

de México, asi como la entrega del predio a sus propietarios.

Aproximadamente un mes después de la conclusién de la demolicion, en
junio de 2018, se realizd la entrega de certificados de PreCedra, PreCurvi y
vales para el Proyecto Ejecutivo y Fondo de Arranque a los propietarios de
Tokio 517.

Actualmente los vecinos de Tokio 517, que han hecho una fuerte labor de
difusiébn para consolidar el restablecimiento de sus departamentos, aln

siguen en espera de dicha reconstruccion.

Fotografia 12 Tokio 517. Edificio de

viviendas después del sismo. Ortiz,

Fotografia 11 Tokio 517. Edificio de Roberto; 2017..

viviendas antes del sismo. Google Maps;
2016.

El tercer caso de derrumbe en la colonia, es el del edificio de departamentos
ubicado en la calle Zapata, nUmero 56, en la colonia Portales Sur, conocido
como el conjunto Residencial San José, en el que fallecieron dos mujeres,

quienes trabajaban haciendo limpieza en uno de los departamentos.

Este conjunto de departamentos fue edificado por la empresa constructora

Canada Building Group, la cual vendi6 el proyecto como sustentable,
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resistente y de alta tecnologia; que sin embargo a solo nueve meses de

ocuparlo quedé inservible con el sismo del 19 de septiembre de 2017.

Tras la tragedia, la empresa asegur6é que el caso habia sido fortuito, en el
cual no se pudo hacer nada, ya que frente a los fenémenos geologicos,
humanamente no es previsible ver sur futuro resultado, ademas, aseguraron
que la construccion fue desarrollada conforme a reglamentos y leyes anexas
que los regian, ademas, que los materiales utilizados por la compafia habian

sido de la calidad 6ptima y exigibles por las normas vigentes.

No obstante, los vecinos acusaron directamente a la empresa constructora,
asi como a la delegacién por también tener responsabilidad en cuanto al
otorgamiento de permisos, ya que comparaban el edificio colapsado con los
edificios de predios colindantes, de mismas caracteristicas, y que
aseguraban, no tenian ni una grieta. Al mismo tiempo, la delegacién demandé
a la constructora por mentir a la autoridad y utilizar materiales de baja calidad;
ya que los peritajes coincidieron en que el conjunto Residencial San José,
que no tenia ni un afo de construido, estaba mal disefiado y contaba con

materiales de menor calidad a la normativa.

Particularmente en el caso de este edificio colapsado, la Procuraduria
General de Justicia de la Ciudad de México (PGJCDMX) si recibié denuncias
en contra de funcionarios publicos, del Director Responsable de Obra (DRO),
de la constructora Canada Building Systems, de sus representantes legales,
administradores, vendedores, y contra quien resultara responsable de

homicidio y fraude.
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No obstante, un afio después del sismo, los damnificados seguian esperando
que los responsables de la construccion y supervision del edificio, incluyendo
personal de la delegacién Benito Juarez, fueran procesados, ya que aun no
existia ningun detenido por la muerte de las dos mujeres que fallecieron
dentro del inmueble durante el terremoto, ni alguien que respondiera por las

demandas de fraude contra la constructora.

Y aunque durante el afio 2018 tres personas relacionadas a la tragedia fueron
detenidas, éstas quedaron libres. Uno de ellos fue uno de los arquitectos, el
que su defensa demostré que no fungia como el DRO, sino que era el
corresponsable de instalaciones por lo que sus responsabilidades serian
distintas a las del responsable de la obra, argumentaron sus abogados.
Similar al caso anterior, el representante legal de Canada Building Systems
también fue detenido y poco después liberado, ya que un juez determin6 que
solo seria vinculado a proceso por el delito de responsabilidad de directores
responsables de obra o corresponsables, y no por homicidio doloso. Y por
altimo, aunque la Procuraduria General de Justicia capitalina ya habia
aprehendido al DRO, quien inclusive fue vinculado a proceso y encarcelado,
posteriormente magistrados revirtieron la determinacion del juez y ordenaron

su liberacion por falta de pruebas.

Sin ningln detenido, ni nadie que respondiera ante el fraude de la
constructora, 12 meses después de la tragedia, 18 familias que habitaban el
edificio de Zapata 56 tampoco tenian ningdn plan de reconstruccién de su

edificio.

No obstante, a los trece meses después de ocurrido el terremoto,

se anunci6 que la empresa japonesa de ingenieria sismica
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Miyamoto International” apoyaria a los damnificados del condominio, con el
proyecto estructural y ejecutivo para la reconstruccion del inmueble, y que la

construccion del condominio quedaria a cargo de la empresa Ramci.

Para financiar el costo, y de acuerdo con la Ley de Reconstruccion, se
planteaba construir un 35% mas de area del edificio original, con lo que se
levantarian ocho departamentos mas para completar 32, y asi, con la venta
de estas unidades adicionales, y la aportacién gubernamental, se cubriria la
reedificacién. Sin embargo, varios de los damnificados mas que el pago de
la indemnizacién quieren ver en la céarcel a los responsables de la tragedia,
ya que aseguran que no es posible tanta corrupcién, donde lo mas importante
es que como consecuencia no solo hubieron pérdidas materiales, sino

también humanas, las cuales son irremplazables.

Fotografia 14 Zapata 56. Edificio de

Fotografia 13 Zapata 56. Edificio de viviendas después del sismo.
viviendas antes del sismo. Google Maps; Nacion321.com
2016.

 La empresa Miyamoto, se trata de la oficina nimero 23 a nivel mundial y se encargara de
proveer estrategias de proteccion contra terremotos para el sector privado, gobierno y agencias
internacionales, asi como reforzamiento de edificios existentes; la cual, a mediados de abril de
2018 abri6 una oficina en la Ciudad de México para continuar los trabajos que surgieron tras el

terremoto.
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4.2 Comportamiento inmobiliario de la colonia Portales después del
terremoto del 19 de septiembre de 2017

Con el objetivo de conocer el impacto del terremoto del 2017 en la colonia
Portales se revis6 en el portal de internet propiedades.com los valores de
renta y venta, tanto de casas, como de departamentos desde el afio 2014 al
2018.

Los datos consultados son un promedio anual y se les aplicd el indice
deflactor PIB del afio 2018, con la finalidad de suavizar el incremento de
precios inmuebles, ya que al utilizar este indice deflactor se hace la
correccién de las estimaciones del crecimiento de los valores inmobiliarios,
de modo que si no se utilizara, el crecimiento obtenido no seria real, dado
que se expresaria sobrevalorado por la inflacién anual. Todos los datos
obtenidos se representan en forma de graficas para una mejor comprension,

y sobre todo, comparacion.

Dentro de los resultados se encuentra que existe una oferta del 8% de casas
y del 92% de departamentos en la colonia Portales. Y que la antigliedad de
propiedades mas ofertadas es la nueva, con un 92%, seguida de propiedades
de 5 a9 afos de antigliedad y de 10 a 19 afios, con un 3% cada una, mientras
que las propiedades de méas de 20 afios de antigliedad representan solo
el 2%.

Respecto a las estadisticas de casas en venta en la colonia Portales, el valor
medio es de $3,630,000.00, la mediana de construccion es de 160 m? la
mediana de terreno es de 140 m? la mediana del precio/m2 de construccion

es de $23,512 y la mediana del precio/m2 de terreno es de $25,766.



Mientras que las caracteristicas de las propiedades son en promedio, 3

habitaciones, 2 bafios y 2 estacionamientos.

La siguiente gréafica (Gréfica 23) muestra los valores del promedio del
precio/m’ de casas en venta en la colonia Portales del afio de 2014 al 2018
con indice deflactor PIB del afio 2018, en la cual podemos observar que el
promedio del precio/m® de casas en venta de la colonia Portales del afio 2014
al 2015 presentd un ligero aumento, mientras que del ano 2015 al 2016
presentd una disminucién, desde ese mismo afio hasta el 2018 presentd un
aumento, con lo cual podemos argumentar que el terremoto del 2017 no
representd una disminucion en los precios de la venta de casas en la colonia
Portales, ya que del afio 2017 al 2018 el promedio del precio/m2 de casas en

venta en la colonia presentd un aumento del 14%.

Valores del promedio del precio/m2 de casas en venta de
la colonia Portales del afio 2014 al 2018
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Gréfica 23 Valores del promedio del precio/m2 de casas en venta de la colonia Portales del afio
2013 al 2018 con indice deflactor del afio 2018. Grafica de elaboracién propia construida con

informacién de propiedades.com.
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Respecto a las estadisticas de departamentos en venta de la colonia
Portales, el precio medio es de $1,995,154.00, la mediana de construccién
es de 74 m®, la mediana del precio/m2 de construccién es de $33,392. Y las
caracteristicas de las propiedades son en promedio, 2 habitaciones, 2 bafios

y 1 estacionamiento.

La siguiente gréafica (Gréfica 24) muestra los valores del promedio del
precio/m’ de departamentos en venta en la colonia Portales del afio de 2014
al 2018 con indice deflactor PIB del afio 2018, en la cual podemos observar
que el promedio del precio/m2 de departamentos en venta de la colonia
Portales del afio 2014 al 2015 present6 un aumento, mientras que del afio
2015 al 2016 present6 una disminucion, la cual se mantuvo homogénea hasta
el afio 2017, afno en el que presentd un aumento hasta el 2018, con lo cual
podemos argumentar que el terremoto del 2017 no representd una
disminucién en estos valores, ya que del afio 2017 al 2018 el promedio del
precio/ m? de departamentos en venta de la colonia presentd un aumento del
21%.

Valores del promedio del precio/m? de departamentos en
venta en la colonia Portales del ano de 2014 al 2018
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Grafica 24 Valores del promedio del precio/m2 de departamentos en venta de la colonia Portales
del afio 2013 al 2018 con indice deflactor del afo 2018. Grafica de elaboracion propia construida

con informacién de propiedades.com.
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Respecto a las estadisticas de casas en renta de la colonia Portales, el valor
medio es de $20,000.00, la mediana de construccion es de 160 m? la
mediana de terreno es de 200 m?, la mediana del precio/m2 de construccion
es de $117 y la mediana del precio/m2 de terreno es de $93. Y las
caracteristicas de las propiedades son en promedio, 3 habitaciones, 2 bafos

y 2 estacionamientos.

La siguiente gréfica (Grafica 25) muestra el promedio del precio/m2 de casas
en renta en la colonia Portales del afio 2014 al 2018 con indice deflactor PIB
del afio 2018, en la cual podemos observar que el promedio del precio/m2 de
casas en renta en la colonia Portales del afio 2014 al 2015 presenté un
aumento, mientras que del afno 2015 al 2016 presentd una disminucion,
tendencia que se revirtib ese mismo afio y se mantuvo hasta el ano 2018, con
lo cual podemos argumentar que el terremoto del 2017 no representd una
disminucién en estos valores, ya que del afio 2017 al 2018 el promedio del

precio/m2 de casas en renta de la colonia present6 un aumento del 29%.

Valores del promedio del precio/m2 de casas en renta de
la colonia Portales del afio 2014 al 2018
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Gréfica 25 Valores del promedio del precio/m® de casas en renta de la colonia Portales del afio
2013 al 2018 con indice deflactor del afio 2018. Grafica de elaboracién propia construida con

informacién de propiedades.com.
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Respecto a las estadisticas de departamentos en renta de la colonia Portales,
el precio medio es de $10,750.00, la mediana de construccién es de 75 m?,
la mediana del precio/m®de construccion es de $158. Y las caracteristicas de
las propiedades son en promedio, 2 habitaciones, 2 bafios y 1

estacionamiento.

La siguiente gréafica (Gréfica 26) muestra los valores del promedio del
precio/m’ de departamentos en renta en la colonia Portales del afio de 2014
al 2018 con indice deflactor PIB del afio 2018, en la cual podemos observar
que el promedio del precio/m2 de departamentos en renta de la colonia
Portales del ano 2014 al 2017 present6 un constante aumento, mientras que
del afio 2017 al 2018 presentd una disminucién casi imperceptible, con lo cual
podemos argumentar que el terremoto del 2017 representd una ligera
disminucién en estos valores, ya que del afio 2017 al 2018 el promedio del
precio/m2 de departamentos en renta de la colonia present6 una disminucién
del 0.16%, no obstante, el cambio de tendencia es significante, con relacion
en que ninguna categoria (renta y venta de casas, y venta de departamentos)
habia presentado una disminucion de valores del periodo del afio 2017 al
2018.

Valores del promedio del precio/m? de departamentos en
renta en la colonia Portales del afho de 2014 al 2018
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Grafica 26 Valores del promedio del precio/m2 de departamentos en renta de la colonia Portales
del afio 2013 al 2018 con indice deflactor del ano 2018. Grafica de elaboracion propia construida

con informacién de propiedades.com.
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Capitulo 5: Factores que producen desarrollo

inmobiliario en la colonia Portales

En este quinto y dltimo capitulo, a modo de analisis de los resultados del
impacto de las politica publicas de repoblamiento de la centralidad,
especificamente en la colonia Portales, se exponen con detalle los factores
con los que cumple la colonia para que en un poligono determinado exista
una mayor factibilidad de construccion, que son: suelos més baratos (en
comparacion con otros suelos de la centralidad), uso de suelo, normativa que
permita la redensificacién, buena dotacion de equipamientos y servicios,
inmuebles no protegidos, predios unifamiliares subutilizados (con respecto a

su potencial de redensificacion) y poblacion envejecida.

5.1 Precio de suelo mas barato en comparacion con otras colonias
de la centralidad

Como se explico en el capitulo tres, si bien la colonia Portales se encuentra
dentro de las cuatro delegaciones centrales, ésta se encuentra en la periferia
de ella, al extremo suroriente, colindante al sur con la delegacion Coyoacan
y al oriente con la delegacién Iztapalapa; ubicacion periférica que hace que
el precio de suelo sea mas barato, en comparaciéon otras colonias de la

centralidad.

Esta oferta de precio de suelo mas barato es lo que permiti6 a los
desarrolladores privados, durante el Bando 2, acceder a predios méas baratos
en donde no estuviera restringida la construccibn de conjuntos

habitacionales, para poder realizar un mejor negocio inmobiliario.
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5.2 Uso de suelo

Como se explicoé en el capitulo uno, la colonia Portales surgié a partir de la
transformacion de un uso de suelo cuya actividad econdémica era agricola,
ganadera, ladrillera y comercial, hacia un uso habitacional; zonificacion que
se conserva hasta la actualidad, ya que el 97.40% del territorio que hoy ocupa
a la colonia Portales esta destinado al uso habitacional, mientras que tan solo
el otro 2.6% se conforma por usos de suelo relacionados a la administracion,
educacion, espacio abierto y hospitales, lo cual se puede observar en el

siguiente mapa (Mapa 10).
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Zonificaciéon de la Colonia Portales

Simbologia

Bl Acministracion
- Educacién
I Eespacio Abierto
- Habitacional
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Mapa 10 Zonificacion de la colonia Portales. Mapa de elaboracién propia a partir de la

informacién del Programa de Desarrollo Urbano Delegacional de Benito Juarez.
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5.3 Normativa de aumento de niveles

Como se explico con detalle en el capitulo dos, continuando con las
intenciones de repoblamiento de las areas centrales, en el 2005, el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez permitié el aumento de
niveles de construccibn sobre las vialidades mas importantes de la

delegacion.

Las vialidades que modificaron el uso de suelo dentro del poligono de la
colonia Portales fueron los ejes de Municipio Libre, Emiliano Zapata y Lazaro

Cérdenas, asi como la Calzada de Tlalpan, Dr. Vértiz y Av. Divisién del Norte.

Estas areas fueron consideradas de reciclamiento, ya que a pesar de contar
con servicios basicos de infraestructura y accesibilidad, presentaban grados
importantes de deterioro en su tejido urbano o bajo aprovechamiento de su
potencial de uso o alturas, los cuales podrian ofrecer mejores condiciones de
rentabilidad; estableciéndose como tales a los predios con frente a los

corredores.
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Tabla de uso de suelo sobre avenidas principales

Normativa
de uso de . .
Vialidad Normativa de estacionamiento
suelo, niveles
y area libre

Eje 7 Sur- Félix
Aplica 20% adicional del incremento a la demanda

Cuevas - HO 6/20/Z ) ) . .
reglamentaria de estacionamiento para visitantes.

Municipio Libre

Eje 7 Sur - Aplica 20% adicional del incremento a la demanda

HC 6/20/Z .

Emiliano Zapata reglamentaria de estacionamiento para visitantes.
Aplica norma general de ordenacion N° 10, 20% de
incremento a la demanda reglamentaria de

Calzada de ) ) = L

HM 10/20/Z estacionamientos para visitantes y restriccion de

Tlalpan
construccion en una franja de 5 m. de ancho del predio
a partir del alineamiento.

Aplica norma general de ordenacion N° 10, 20% de

Eje Central incremento a la demanda reglamentaria de

Lazaro HM 8/20/Z2 estacionamientos para visitantes y restriccion de

Cérdenas construccion en una franja de 5 m. de ancho del predio
a partir del alineamiento.

Aplica 20% adicional del incremento a la demanda

Dr. Vértiz HC 6/20/Z .
reglamentaria de estacionamiento para visitantes.

Av. Division Aplica 20% adicional del incremento a la demanda

HO 6/20/Z
del Norte reglamentaria de estacionamiento para visitantes.

Tabla 11 Tabla de elaboracion propia del uso de suelo de las avenidas principales que modifican

a la colonia Portales.

Desde esta permision, como se puede ver en al siguiente fotografia

(Fotografia 15), poco a poco comenzaron a construir edificios de mayor altura

que han ido sustituyendo, en varias ocasiones, comercios y bodegas, o bien,

en otras ocasiones, vivienda unifamiliar, que si bien no estaban en deterioro,
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resultaba un mejor negocio para los propietarios su venta, ya que por una
parte, muchas de estas casas les pertenecen a poblacion de la tercera edad,
que viven en pareja o que ya han enviudado, en donde su actual forma de
vida ya no se ajusta a la tipologia de estas propiedades, por lo que deciden
venderlas, en muchas ocasiones a desarrolladores inmobiliarios que
posteriormente construiran edificios de departamentos, o en otros casos, son
los herederos los que prefieren vender los inmuebles para repartir el precio

de venta de forma equitativa.

Fotografia 15 Construccion de edificio de viviendas sobre Eje Central, en donde se esta dando

un reciclamiento urbano, a partir de construir vivienda en predios donde antes habia comercios

y bodegas, principalmente dedicadas a las refaccionarias.

Por otra parte, si bien es importante redensificar las areas centrales de la
ciudad con el objetivo de frenar la expansion de la mancha urbana,
aprovechar los servicios y el equipamiento de la centralidad, aunado a que

parece que a varios propietarios de comercios, bodegas y casonas les
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conviene la transformacion de la colonia, también es importante no perder de
vista el impacto en la forma de vida que esto conlleva para los pobladores
que deciden seguir viviendo en ella, asi como para los venideros, pues las
percepciones de los pobladores giran alrededor de la saturacidn de servicios,
principalmente de agua, vialidades, aparcamiento en las calles, muros ciegos
a nivel peaton por estacionamientos en planta baja, encarecimiento del suelo,
y transformacion de los perfiles urbanos, ya que los edificios sobre las
vialidades principales, que en un principio no eran mas de cinco niveles, hoy
en dia pueden ser de hasta 10 niveles de altura, y de fusionarse con otros
predios, podrian alcanzar la reglamentacién para construir hasta 10 niveles
en calles terciarias, caso que ejemplifica la siguiente fotografia
(Fotografia 16).

Es por esto por lo que se puede entender que la redensificacion de la
centralidad no es homogénea, lo mismo que tampoco es homogénea la
saturacién de la infraestructura, ya que los puntos de conflicto se derivan a
partir de la concentracion de demanda de servicios que aparecen alrededor
de los edificios de gran altura. Por ello no es tan facil dictar como deberia ser
la renovacién urbana si de alguna forma se estan creando puntos de conflicto,
en donde para resolver esta situacion se ha planteado la posibilidad de
encontrar otra vez un nivel de eficiencia adecuado, en cuestion de altura de
los edificios, para que se vuelva a dar la combinacion entre precio, calidad y
normativa, y recientemente, con caracteristicas que respondan mejor a los
sismos, con la finalidad de tener una renovacion urbana, a través de la

inversién inmobiliaria, con mejores practicas.
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Fotografia 16 Edificio de mas de 10 niveles sobre la calle Antillas por haberse fusionado con el

predio posterior ubicado en la Calzada de Tlalpan. Google Earth; 2018.

En la siguiente maqueta (Maqueta 1) se puede observar que los edificios que
alcanzan mayor altura estén ubicados en la Portales Sur, siendo esta colonia,
frente a la norte y oriente, la que cuenta con las cualidades urbanas
pertinentes para un mejor desarrollo inmobiliario, ya que, como anteriormente
se explicd, en la colonia Portales Norte se encuentra una importante
concentracién comercial, o que la convierte en una zona que se mantiene
muy homogénea en cuanto al crecimiento de poblacién y vivienda, y en donde
por ser una zona con altos niveles de actividad comercial, conlleva ciertas
dinamicas que pueden resultar conflictivas para quienes habitan alrededor de
ella, como: la disputa por el espacio publico, la dificultad de aparcamiento, la

saturacién de vialidades, el comercio informal, principalmente el Mercado de

159



Pulgas, transito peatonal y vehicular continuo, niveles mayores de ruido,
entre otros. Sin embargo, las recientes confrontaciones de las autoridades
con los comerciantes informales del Mercado de Pulgas advierten que el
desarrollo inmobiliario se extendera también hacia toda esta area. Por otra
parte, podemos observar que en la colonia Portales Oriente no aparecen
edificios de gran altura, sin embargo, esto poco a poco se ha ido
transformando, ya que existen recientes construcciones sobre la Calzada de
Tlalpan, no expresadas en esta maqueta, que también anuncian la pujante
transformacion, en cuanto a altura, de la colonia oriente, esto resultado que
aln se encuentran suelos mas baratos en comparacion con otras zonas de
la colonia, asi como de la alcaldia Benito Juarez; ademas que la normativa
de edificaciébn sobre la Calzada de Tlalpan permite la construccion de

edificios de hasta 10 niveles de altura.

Magqueta 1 Maqueta de elaboracion propia con informacion catastral del afno de 2013 en donde
se muestran las edificaciones en tono gris de 1 a 4 niveles, las edificaciones de 5 a 7 niveles en
color naranja y las edificaciones de 8 a 10 niveles en color rojo.
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5.4 Dotacion de equipamientos y servicios

La Portales, desde su fraccionamiento fue una colonia que, al estar planeada,
siempre tuvo contemplado los equipamientos y servicios; y aunque
mayoritariamente el uso de suelo siempre fue habitacional, toda la

infraestructura se fue desarrollando en su periferia.

Como se puede ver en la siguientes tablas (Tabla 12, Tabla 13y Tabla 14) y
en el siguiente mapa (Mapa 11), en donde se ubican los equipamientos en
un radio de 500, 1,000 y 1,500 metros, hoy en dia la Portales es una colonia
que cuenta con una importante dotacion de equipamiento educativo, médico,
deportivo, comercial, religioso, vial y de transporte, al mismo tiempo que en
un radio cercano se encuentran importantes sitios de equipamiento cultural,
como lo es el Centro Nacional de las Artes, y deportivos, como lo es la Alberca
Olimpica. Ademas, como reiteradamente se ha dicho en este documento, la
ubicacion de la colonia le permite tener una muy buena conexién tanto al

norte, como al sur, lo mismo que hacia el oriente y poniente de la ciudad.

Sin embargo, algunos expertos explican que las capacidades de la
infraestructura y servicios de la Ciudad Central estan al limite en cuanto a
vialidad, transporte y energia eléctrica, y lo que realmente sucede es que
existe una concentracion de esfuerzo, es decir, como ya se explico
anteriormente, como la redensificacion no es homogénea, sino puntual, son
en estos puntos en donde se concentra la carga de la infraestructura, los
cuales se convierten en puntos de conflicto, entonces existen sitios en donde
las capacidades de infraestructura y servicios estan rebasadas y otros donde

no.
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Equipamiento en un radio de 500 metros

Tipo de equipamiento Cantidad
Escuela 2
Estacion del metro 2

Tabla 12 Tabla de elaboracion propia de la dotacion de

equipamiento en la colonia Portales a 500 m.

Equipamiento en un radio de 1000 metros

Tipo de equipamiento Cantidad
Centro de asistencia médica 1
Escuela 5
Estacién del metro 2
Mercado 2
Templo 4

Tabla 13 Tabla de elaboracion propia de la dotacion de
equipamiento en la colonia Portales a 1000 m.

Equipamiento en un radio de 1500 metros

Tipo de equipamiento Cantidad
Alcaldia 1
Centro cultural 1
Centro de asistencia médica 3
Escuela 28
Estacién de metro 6
Mercado 2
Museo 2
Templo 9

Tabla 14 Tabla de elaboracion propia de la dotacion de

equipamiento en la colonia Portales a 1500 m.
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Equipamiento de la Colonia Portales Norte, Sur y Oriente
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Mapa 11 Equipamiento de la colonia Portales. Mapa de elaboracién propia construido con
informacién del censo de DENUE-INEGI del afio 2015.
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5.5 Ausencia de inmuebles protegidos

Segun los propios desarrolladores privados, con el Bando 2 la superficie mas
propicia para el desarrollo de conjuntos de interés social se redujo de 20,324
hectareas en todas las delegaciones, a solo 6,478 hectareas en las
delegaciones centrales (el 4.37% de la superficie del Distrito Federal), de las
cuales 4,028 hectdreas son patrimoniales, lo cual advertia que la
construccion mas intensiva seria en las colonias que no tuvieran ninguna

proteccién a inmuebles.

En la colonia Portales no existe ninguna zona patrimonial localizada, siendo
la mas cercana la de la colonia San Simén Ticumac, donde establece como

area de conservacion patrimonial exclusivamente el area de la Iglesia.

Y aunque si bien en la esquina del Eje 7 sur con la Calzada de Tlalpan se
ubica la Escuela Primaria Carlos A. Carrillo, que fue parte del plan llevado a
cabo por Juan O’Gorman, para proyectar y construir mas de veinticinco
Escuelas Primarias en el Distrito Federal en menos de seis meses en 1932,
dichas escuelas no cuentan con declaratoria de monumento artistico, no
obstante, logran su valor arquitecténico porque en su planteamiento destacan
el valor de la obra funcionalista del arquitecto, no solo por lo novedoso que
este nuevo lenguaje supuso en el México neo-colonial de la década de 1930,
sino especialmente por la importancia que signific6 para la arquitectura
mexicana contemporanea, la sistematizacion de procesos de proyecto-
modulacién y estandarizacién, para abordar una arquitectura inexistente en
la época, la arquitectura social, de manera moderna y eficiente (Avendano,
Reyna; 2015).
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Fotografia 17 Juan O’Gorman. Escuelas en México DF (ca. 1932) Fotografia de autor

desconocido. Publicada en: Juan O’Gorman Arquitectura Escolar 1932. México, DF
UNAM.

Entonces, la realidad es que en la colonia no existe ningln inmueble
declarado que se tenga que proteger, lo cual resulta relevante, porque en las
colonias que resulten tener una menor o nula cantidad de inmuebles
protegidos, seran en las que se abra un mayor espacio para el desarrollo

inmobiliario.
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5.6 Vivienda unifamiliar con alto potencial de redensificacion

A lo anterior se suma que en la colonia existe una importante cantidad de
vivienda unifamiliar con potencial para su transformacion urbana a edificios
de vivienda, ya que no existe ningln tipo de proteccidén a estas casonas, ni

tampoco ningun tipo de incentivo para su conservacion.

Segun Maria Teresa Esquivel, una de las formas en que los desarrolladores
privados resuelven el aparcamiento del suelo, para conformar reservas de
suelo, es la compra de viejas casonas, que obtienen a precios bajos y

demuelen para levantar edificios y con ello intensificar el uso de suelo.

Este proceso de reciclamiento de terrenos, segun declaraciones del
vicepresidente de la Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y
Promocién de Vivienda del Valle de México (CANADEVI), Ariel Sanchez
Zermefo, durante el periodo en que el Bando 2 fue vigente, involucré a
alrededor de 100 mil casonas de méas de 50 anos, propiedad de adultos
mayores venidos amenos, personas que ya no cuentan con los recursos para
el mantenimiento de las casas de su generacion, asi como otros edificios que

presentaban deterioro.

El siguiente mapa (Mapa 12) muestra la localizacién de 49 viviendas con una
tipologia propia de los Gltimos anos del siglo XIX y principios del siglo XX en
la colonia Portales, las cuales se caracterizan por ubicarse en predios de
350 m® aproximadamente, mayoritariamente de un nivel de altura, aunque
también existen de dos niveles, las cuales cuentan con un patio o jardin,
debido a que el espacio abierto habia sido parte integral de la vida cotidiana

de los habitantes de esta colonia, al tener incluso, como se explicé en el

166



primer capitulo, siembra y pequefos establos dentro de su predio, y no solo
como en otras colonias de la ciudad de aquella época, la prolongacion de las

actividades del exterior sin perder la delimitacion de la propiedad privada.

Es importante conservar edificios antiguos, y no solo edificios antiguos bien
conservados, debido a que una vasta diversidad de inmuebles en cualquier
parte de la ciudad significa, ante todo, una mezcla y combinacién de
empresas que vayan desde las mas rentables a las menos rentables lo cual
asegura también la diversidad de duefios, inquilinos y empresas; ya que si en
una &rea urbana solo existen edificios nuevos, automaticamente solo pueden
prosperar en ellos duefos, inquilinos y empresas capaces de solventar los
altos costos de las nuevas construcciones, lo que puede generar el
desplazamiento de la poblacién originaria. Es decir que la heterogeneidad de
construcciones significa la diversidad de sus habitantes, lo cual enriquece la

vida de las colonias (Jacobs; 1961).
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Vivienda unifamiliar mas antigua en la colonia Portales

Simbologia

[ otros
- Vivienda original

Mapa 12 Localizacion de viviendas unifamiliares mas antiguas en la colonia Portales. Mapa de

elaboracién propia.
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Las siguientes imagenes muestran el estado fisico de solo 12 de las 49
viviendas unifamiliares identificadas mas antiguas de la colonia Portales
Norte, Sur y Oriente desde el comienzo de la elaboracion de esta tesis, es
decir en agosto de 2017, donde algunas se encontraban desocupadas, o en
estado de venta, por lo que es muy probable que algunas ya hayan sido

demolidas.

La mayoria de las viviendas méas antiguas en la colonia cuentan con acceso
para estacionar el automovil, el cual se aparca en el patio frontal o lateral de
la vivienda. En cuanto a distribucién y funcionamiento, en todas las casas es
similar, ya que las costumbres de sus habitantes eran casi las mismas. La
diferencia en la distribucion es solo consecuencia de las dimensiones y
ubicacion del terreno, diferencidndose mas los inmuebles en predios
localizados en esquina. Las viviendas estdn mayoritariamente construidas en
ladrillo y aplanadas; y tienen como rasgo decorativo los remates y la herreria

de ventanas, puertas, portones y rejas.
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Fotografia 18 Vivienda original sobre la
calle de Tokio en la colonia Portales Norte.

Google Maps; 2017.

Fotografia 19 Vivienda original sobre la
calle de Monrovia en la colonia Portales
Norte. Google Maps; 2017.
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Fotografia 20 Vivienda original sobre la
calle Canarias en la colonia Portales Norte.
Google Maps; 2017.

Fotografia 21 Vivienda original sobre la
calle Canarias en la colonia Portales Norte.
Google Maps; 2017.
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Fotografia 22 Vivienda original sobre la
calle Rumania en la colonia Portales Norte.

Google Maps; 2017.

Fotografia 23 Vivienda original en la
esquina de las calles Balboa vy
Emperadores en la colonia Portales Norte.
Google Maps; 2017.



Fotografia 24 Vivienda original sobre la
calle Balboa en la colonia Portales Norte.
Google Maps; 2017.

Fotografiiéwzs Vivienda original sobre la
calle Balboa en la colonia Portales Norte.
Google Maps; 2017.
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Fotografia 26 Vivienda original sobre la
Calzada de Tlalpan en la colonia Portales
Norte. Google Maps; 2017.

Fotografia 27 Vivienda original sobre la
calle Vistahermosa en la colonia Portales
Sur. Google Maps; 2017.

Fotografia 28 Vivienda original sobre Eje 8
Sur en la colonia Portales Sur. Google
Maps; 2017.

Fotografia 29 Vivienda original sobre la
calle Filipinas en la colonia Portales Sur.
Google Maps; 2017.
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5.7 Poblacion de la tercera edad

Benito Juarez es la delegacién en donde existe la mayor concentracion de
poblacién de la tercera edad de todo el pais, y en donde al mismo tiempo se
puede observar una mayor concentracion de poblacién femenina de este

rango de edad, que casi dobla la poblacién masculina del mismo rango.

Como se puede ver en la siguiente lamina (Lamina de mapas comparativos
8), en la delegacion Benito Juarez, la poblacion de la tercera edad representa
un cuarto del total de la poblacién. En donde la mayor concentraciéon de esta
poblacién se encuentra en las colonias Insurgentes San Borja, San José
Insurgentes e Insurgentes Mixcoac, en las cuales la tipologia de vivienda es
unifamiliar, con grandes dimensiones de superficie de terreno, y en donde se

destina una significativa &rea libre dentro del predio.

Al igual que en la delegacion Benito Juérez, en la colonia Portales, la
poblacién de la tercera edad representa aproximadamente un cuarto de la
poblacién total. En donde la mayor concentracién de esta poblacidén se ubica
en las manzanas que casi no han sido transformadas por el desarrollo
inmobiliario, en las cuales apenas podemos encontrar un edificio nuevo,
manzanas cuya tipologia de vivienda es unifamiliar, con una gran superficie

de lote, y en donde se destina una importante superficie para el area libre.



Poblacion de la tercera edad

Poblacién de la tercera edad
en la delegacién Benito Juarez
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Lamina de mapas comparativos 8 Poblacién de la tercera edad en la delegaciéon Benito Juarez

y colonia Portales. Mapas de elaboracion propia construidos con informacién del censo de INEGI

del afio 2010.
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Tasas de poblacion de distribucion por edad

Distrito Federal Benito Juarez
femenina masculina femenina masculina
total 4617297 -4233783 209029 -176410
Oa 11 16.41% -13.70% 9.95% -12.07%
12a17 8.81% -9.79% 5.33% -6.49%
18a29 21.71% -27.81% 22.97% -25.21%
30a49 29.91% -29.03% 30.98% -31.73%
50 a 59 10.59% -9.67% 12.69% -11.57%
60 a 64 3.79% -3.33% 4.93% -4.18%
65 mas 8.78% -6.67% 13.15% -8.75%

Tabla 15 Tasas de poblacién de distribucién por edad en el Distrito Federal y la delegacion Benito

Juérez. Tabla de elaboracién propia construida con informacién del censo de INEGI del afio

2010.

65 mas
60 a 64
50 a 59
30a49
18 a 29
12a17
Oa1i1

-40%

Poblacion del Distrito Federal

-30% -20%

-10% 0%

Emasculina

10% 20%

femenina

30% 40%

Gréafica 27 Poblacion del Distrito Federal. Grafica de elaboracion propia construida con

informacion del censo del INEGI del afo 2010.
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Poblacién de la delegacién Benito Juarez

65 mas
60 a 64
50 a 59
30 a 49
18 a 29
12a17

Oa11

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%

H masculina femenina

Gréfica 28 Poblacion de la delegacion Benito Juarez. Grafica de elaboracion propia construida
con informacién del censo del INEGI del afio 2010.

Es importante apuntar que se elabord la siguiente tabla (Tabla 16) para poder
comparar las tres entidades que involucran ésta investigacion, que son: el
Distrito Federal, la delegacion Benito Juarez y todas las AGEBS’s de la
colonia Portales, ya que no es posible agregar el campo nivel AGEB a la tabla
anterior porque en el censo del 2010, elaborado por el INEGI, presenta

rangos diferentes de edad de poblacion.

En las siguientes gréficas (Grafica 29, Grafica 30y Grafica 31) se representa
la comparativa de rango poblacional entre el Distrito Federal, la delegacién
Benito Juarez y todas las AGEB’s de la colonia Portales, segun los rangos
de edad de: 0 a 5 afios, 6 a 11 afos, 12 a 14 afos, 15 a 17 afios, 18 a 24

anos, 25 a 59 afos y 60 afos y mas.
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En donde lo que mas resalta, igualmente que en las graficas anteriores
(Grafica 29 y Gréfica 28) es que la poblacion de mas de 60 afios, tanto en la
delegacion Benito Juérez, como en la colonia Portales, casi duplica en
porcentaje a la poblacién del mismo rango de edad del Distrito Federal. Al
mismo tiempo, tanto en la alcaldia Benito Juarez, como en la colonia Portales,
la poblacién femenina de mas de 60 afios, casi duplica a la poblacion

masculina del mismo rango.

Tasas de poblacién de distribucion por edad

Distrito
Benito Juarez AGEB Portales
Federal
femenina masculina | femenina | masculina | femenina | masculina
total 4617297 4233783 209029 176410 24529 21115
0ab 7.96% 9.00% 5.05% 6.11% 8.20% 6.42%
6ail 8.46% 4.70% 4.89% 5.96% 5.59% 6.70%
12a14 | 4.23% 4.71% 2.48% 3.04% 2.87% 3.55%
15a17 | 4.58% 5.07% 2.85% 3.44% 6.33% 3.66%
18a24 | 11.47% 12.30% 8.57% 9.56% 8.62% 10.26%
25a59 | 50.75% 54.23% 58.07% 58.95% 50.64% 56.89%
60 mas | 12.56% 9.98% 18.08% 12.94% 17.75% 12.52%

Tabla 16 Tasas de poblacion. Tabla de elaboracion propia construida con informacién del censo
de INEGI del afio 2010.
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Poblacion del Distrito Federal

60 més
25 a59
18a24
15a17
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-60% -50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Emasculina femenina

Gréfica 29 Poblacion del Distrito Federal. Grafica de elaboracién propia construida con
informacién del censo del INEGI del afio 2010.

Poblacion de la delegacién Benito Juarez

60 méas
25 a 59
18a24
15a17

12a14

6ail
Oab
-70% -60% -50% -40% -30% -20%-10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Emasculina femenina

Gréfica 30 Poblacion de la delegacion Benito Juarez. Grafica de elaboracion propia construida
con informacién del censo del INEGI del afio 2010.
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Poblacion de la colonia Portales

60 més
25 a59
18a24
15a17
12a14
6ail
0Oab
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Gréfica 31 Poblacién de la colonia Portales. Gréafica de elaboracion propia construida con
informacién del censo del INEGI del afio 2010.
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Conclusiones

Dado el crecimiento demogréfico de la ciudad y la llegada de nuevos
habitantes que produjo el importante desarrollo econdbmico que se vivia a
finales del siglo XIX, la ciudad se fue extendiendo en superficie, dando origen
al fraccionamiento de colonias, como fue el caso de la colonia Portales, la
cual, igual que la mayoria de las colonias constituidas en esta época, en un
principio se construyo sin la dotacion total de su infraestructura, sin embargo,
como si existi6 la planificacion de ella, gracias a la organizacién de la
poblacién habitante, poco a poco, el gobierno fue dotdndola de todos los
servicios y equipamientos necesarios. Fue de esta forma que la colonia logroé
consolidarse hacia la década de 1970, conformandose cada vez m4s como

parte de la centralidad de la ciudad, y ya no como periferia.

No obstante, también fue a partir de esta década cuando los hijos de los
pobladores originales de la centralidad comenzaron a formar sus propias
familias, quienes muchas veces dejaron las colonias centrales, para mudarse
a otras areas periféricas, de menor costo, que en esa época apenas se
estaban desarrollando, principalmente en las delegaciones Coyoacan,
Magdalena Contreras, Tlalpan y Xochimilco, o incluso hacia algunos
municipios del Estado de México, y otros estados méas de la Republica; dicha
migracion también se vio acrecentada por el terremoto de 1985, siendo las

colonias de la centralidad las mas afectadas.

Con el tiempo, el despoblamiento sigui6 aumentando, ademés que las
colonias centrales comenzaron a transformarse en areas con una importante
poblacién de la tercera edad, en donde la ocupacion de habitantes por

vivienda no solo habia disminuido significativamente, sino que habia
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envejecido, ya que en una vivienda en donde en la década de 1970 era
habitada por nueve integrantes (dos padres y siete hijos), dos décadas
siguientes era habitada solo por dos de sus integrantes originales (los padres)

y uno que otro hijo.

Debido a esta expansion territorial, disminucién y envejecimiento de la
poblacién de la centralidad a partir del afio de 1970 en la Ciudad de México,
desde la década de 1990 se comenz6 a aplicar el modelo de “ciudad
compacta” a través de las estrategias de repoblamiento y reciclamiento
urbano de la centralidad, las cuales fueron aplicadas con mayor firmeza a
partir del afo 2000, con el Bando 2, a la cual le sucedieron otras politicas
contenidas en las actualizaciones de los planes delegacionales de desarrollo

urbano.

A partir de estas nuevas politicas publicas, las colonias centrales se
comenzaron a transformar, en donde con mayor frecuencia comenzaron a
aparecer edificios de departamentos de mas de 5 niveles de altura, las
plantas bajas comenzaron a convertirse en estacionamientos, aumento el
numero de autos estacionados en las calles, disminuy6 la superficie de area
libre, entre otras transformaciones mas, lo cual creb un rechazo por parte de
la poblacién de la centralidad hacia las politicas publicas de repoblamiento

de ésta.

En el caso especifico de la colonia Portales, el cual fue el caso de estudio de
esta investigacién, en el periodo del ano 2000 al 2010, estas politicas
publicas si ocasionaron una transformacién en la dindmica poblacional y
urbana, con referencia al aumento de produccioén de vivienda, aumento de

niveles de construccién, encarecimiento del suelo y llegada de poblacion
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nueva. Sin embargo, la mayor transformacién de esta dinamica poblacional y
urbana no fue durante la vigencia del Bando 2 (2000-2007), como la mayor
parte de las criticas apuntan, sino a partir de la actualizacién del Programa

Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez (2005).

Esto se explica a partir que, en cuanto al crecimiento de poblacion, del afio
2000 al 2007, periodo en que estuvo vigente el Bando 2, hubo un crecimiento
de 2,242 habitantes, es decir del 5.20%; mientras que a partir del 2005, afo
en que se promulg6 el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de
Benito Juéarez, al 2010, afio en que se tiene el Ultimo registro censal, hubo un
crecimiento de 3,435 habitantes, es decir del 53.21%, lo cual indica un
significativo mayor crecimiento de poblacién desde el afio de promulgacion
del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juéarez al afio
2010 (5 afios), que durante la vigencia del Bando 2 (7 afios). No obstante, la
colonia Portales para el afio 2010 (49,008 habitantes) no habia alcanzado la

poblacién que tenia en 1990 (45,644 habitantes).

Por otra parte, en cuanto a la produccion de vivienda, del aino 2000 al 2007,
periodo en que estuvo vigente el Bando 2, hubo un crecimiento de 1,709.8
unidades, es decir del 13.21%; mientras que a partir del 2005, afo en que se
promulgb el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez,
al 2010, afio en que se tiene el Ultimo registro censal, hubo un crecimiento de
2,252 unidades, es decir del 24.07%; lo cual indica un un mayor crecimiento
de vivienda desde el afio de promulgacion del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de Benito Juarez al afio 2010 (5 afios), que durante la
vigencia del Bando 2 (7 afios). Por lo que, a diferencia del crecimiento de
poblacién, la colonia Portales para el afio 2010 (16,003 viviendas) registré un

mayor nimero de viviendas que en el afno de 1990 (13,396 viviendas), con
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una diferencia de 2,607 unidades, lo cual representa un aumento del 19.46%,
que se traduce mas o menos, en la construccion de 13 edificios (de 5 niveles

y 4 departamentos por nivel) anualmente, durante un periodo de 10 afios.

La diferencia que existe entre el aumento de viviendas del afo de 1990 al
2010, pero no de poblacién, se explica a partir del decrecimiento del promedio
de ocupantes por vivienda, producto de las nuevas estructuras sociales,
especificamente familiares, en donde actualmente el promedio de ocupantes
por vivienda en la colonia Portales es de 3 personas, cuando en 1970 era
de 9. Es decir que antes se necesitaba una vivienda para 9 habitantes,

mientras que hoy se necesitan 3 viviendas para esos mismos 9 habitantes.

Es por esto por lo que se puede decir que el repoblamiento es cada vez mas
lento y no es homogéneo, sino puntual, lo mismo que tampoco es homogénea
la saturacién de la infraestructura, ya que los puntos de conflicto se derivan
de la concentracién de demandas de servicios que aparecen alrededor de los
edificios de mayor altura, en donde se concentra la mayor carga de
infraestructura, con lo cual se puede entender cOmo es que existen sitios
donde las capacidades de infraestructura y servicios estén rebasadas y otras

donde no.

Y son precisamente estos puntos los que repercuten en el rechazo por parte
de la poblacién habitante de la aplicacibn de politicas publicas de
repoblamiento y redensificacidén, ya que segun la comunidad habitante esta
saturacién de infraestructura se manifiesta primero en la escasez de agua, y
segundo, en la saturacion de vialidades, lo que da pauta para que la
poblacién de estas colonias afirme que la inversién inmobiliaria que se ha

visto en los Gltimos afios es la razon del desabasto, pues los vecinos explican
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que en donde antes habia casas habitadas por 3 0 4 personas, ahora hay
edificios de hasta 40 departamentos. Con esto podemos argumentar que la
solucién al incremento de demandas de equipamientos y servicios
ocasionada por el repoblamiento no es exactamente el freno de ésta, sino la
dotacién de equipamiento y servicios que permita ir a la par con el incremento

de demandas que el proceso de repoblamiento ocasiona.

Por otra parte, respecto al cambio de perfil urbano, en la colonia Portales éste
no fue tan radical como en otras colonias de la centralidad por las que cruzan
grandes e importantes vialidades como por ejemplo, Reforma, Insurgentes o
Periférico, las cuales siempre han estado sujetas a una constante
transformacién, producto de su ubicacion, sin embargo, la transformacion del
perfil urbano en la Portales resulté contrastante, ya que durante un periodo
de 70 afios (1930 a 2000) la colonia se mantuvo sin ningln cambio, respecto
a la produccién en altura de vivienda, para en un periodo de 10 afios (2000
al 2010), relativamente corto, en comparaciéon con los afios en los que se
desarroll6 sin ninguna novedad, transformara su perfil urbano, y con ello,
algunas de sus dinamicas sociales mas de caracter barrial, lo cual es lo que
realmente impacta en la percepcion de los habitantes, y lo que construye el
rechazo hacia la construccion de edificios de mayor altura, sean o no tan altos

como en otras colonias.

Ademas que a esto se le suman fenédmenos como el terremoto del 2017 que
no solo reavivan las criticas a las politicas publicas de redensificacion,
principalmente del Bando 2, sino que cuestionan la pertinencia de
construccion en mayores niveles de altura en un terreno que presenta una
significativa cantidad de fracturas e hundimientos, en donde el pasado sismo

dej6 en la colonia Portales tres colapsos, 17 edificios dafiados, en los que al
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menos la mitad eran de reciente construccidn; que, aunque si bien dos de los
tres colapsos estaban relacionados a temas de corrupcion, esto no significa
que las politicas publicas de repoblamiento a través de la redensificacion
sean las responsables directas de estos danos, ya que el marco de impunidad
que permite los actos de corrupcién entre gobierno e inmobiliarias operan de
forma ajena a las normativas, y tampoco éste es un fenbmeno que se
desarrolle en nuestro pais particularmente en el ambito de la produccion de

vivienda.

Por otra parte, si bien el Bando 2 tuvo como objetivo revalorizar la centralidad
a través de la inversion como gobierno de manera directa, y dando incentivos
fiscales y facilidades administrativas, para que las inmobiliarias también
pudieran construir tuvo efectos positivos, igualmente la revalorizacion del
suelo de la centralidad tuvo efectos negativos, como el encarecimiento del
suelo, ya que al incrementarse la demanda, limitarse la oferta, aumenté el
precio. Donde es evidente que la tendencia negativa de los valores de venta
y renta de casas y departamentos en la colonia Portales se revirtié hacia una
positiva a partir del 2000, afio en que se promulg6 el Bando 2, con lo que se
puede afirmar que esta politica si encarecié el precio del suelo, o por lo
menos en esta colonia, siendo que el precio de venta de casas por m? del
2000 al 2004 aumenté un 46%, mientras que el precio de venta de
departamentos por m? del afio 2000 al 2004 aumento un 50%, mientras que
la tendencia de la renta de departamentos se revirtié solo con un 7%, ultimo
dato que sirve como indicador que existi6 un aumento de oferta de
departamentos en renta, en respuesta del incremento de la demanda de la
poblacién por acceder a una vivienda, que dado el encarecimiento de venta

de las propiedades, encontraba en el alquiler la solucién, con lo cual el

184



mercado de renta se autorreguld y los valores de alquiler no se dispararon de

la forma en que los de venta lo hicieron.

Al mismo tiempo, con este incremento de demanda, limitacién de oferta y
precios mas altos, la reparticion de suelo entre desarrolladores privados y
gobierno se resolvid con respecto al precio del suelo, lo cual determiné el tipo
de vivienda y la poblacién a la que iria dirigida, por lo que los desarrolladores
privados comenzaron a comprar el suelo que era mas atractivo desde el
punto de vista comercial, como lo fue el caso de la colonia Portales, donde el
sector privado tuvo una mayor e intensa participacion en el desarrollo
inmobiliario dirigido a una poblacién de clase socio-econdmica media, y

actualmente media alta y residencial.

Esto provocé que los propietarios privados ante la competencia que se
estableci6 entre los diversos actores por apropiarse de las ventajas
econbmicas, funcionales y simboélicas de poseer determinados predios,
principalmente los que se ubicaban sobre las vialidades més importantes, ya
que representaban un mayor potencial, aumentaran el precio del suelo tanto
como los potenciales compradores estuvieron dispuestos a pagar, por lo que
este precio fue subiendo hasta que solo pudo pagarlo un uso o clase
determinada, mayoritariamente desarrolladores inmobiliarios privados,
quienes al final establecieron el precio del suelo, por lo que se fueron
apropiando del espacio urbano, excluyendo y desplazando a la poblacién con

menores recursos.
Este encarecimiento del suelo ocasioné de forma reciproca, el aumento de

niveles de construccion, ya que la repercusién del suelo en la conformacién

de la estructura urbana espacial refleja que en el mercado cuanto mayor es

185



el precio unitario del suelo, mayor es la intensidad de edificacion de éste. Es
decir que si el precio unitario del suelo es alto, esto incentivara al desarrollo
de densidades mas altas. De aqui la “justificacion” de elevar las alturas
permitidas, y permitir la construccién de todo metro cuadrado disponible para

que el rendimiento sea mayor, edificios més altos y viviendas mas pequenas.

Y por lo mismo, de forma reciproca, la mayor densidad de aprovechamiento
justifica elevar los precios de ese suelo ante su mayor rendimiento potencial.
La correlacion clara se establece entre mayor densidad, mayores precios,
usos mas rentables y clase social con mayores recursos econémicos que se

apropia de ese suelo.

Es decir que el precio del suelo se convierte en el mecanismo social que
establece en Ultima instancia los usos, funciones o clases que puedan
apropiarse el suelo. Con lo cual se puede entender que si el negocio mas
rentable en el area es el inmobiliario, éste dictara la funcién que regira en la
zona, con lo cual se puede explicar la conversién de viviendas unifamiliares,
talleres y comercios sobre las vias principales de la colonia Portales a

desarrollos inmobiliarios.

Esta constante elevacion del costo de suelo en la centralidad ha justificado la
progresiva elevacién del volumen edificable de los predios, mediante la
promulgacion de politicas publicas de edificacion favorecedora de la
especulacién. De este modo se asegura de nuevo la progresion de los
precios. Cada nueva vivienda es mas alta que las anteriores, porque las
politicas publicas sucesivas legitiman el precio a la alza del suelo. Esto
conlleva a que el potencial construible aumente, es decir la diferencia entre

lo existente y lo posible; y por lo tanto presente mayores beneficios la
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demolicion y construccidbn posterior con fines especulativos que el
mantenimiento de los edificios antiguos y bajos, por mucho valor histérico o

arquitectonico que tengan.

El aumento de precio de suelo también incide en la facilidad de acceder a
una vivienda en este poligono central de la ciudad, ya que las funciones y
clases sociales con menos recursos econdmicos acaban siendo desplazadas
por las de mas recursos econOmicos mediante la apropiacion vy
transformacion del espacio que las contenia. Y aunque el nivel econémico de
poblacién que habita actualmente la colonia Portales no ha variado mucho,
si ha cambiado en tres aspectos: la cantidad de &rea de vivienda en la que
habitan, la diferencia de propietario a arrendatario, y que si existe una mayor
poblacién que estd comprando departamentos en preventa o nuevos con
mayores recursos econdmicos en proporcion con una poblacién que esta
comprando departamentos de més de 5 afnos de antigiedad. No obstante, no
hay que olvidar que también existe y seguira existiendo una renovacion
natural y ciclica de poblacion de la tercera edad que habita en esta zona de
la ciudad, muchas veces propietarios de casas unifamiliares con un alto

potencial de desarrollo inmobiliario.

Con lo anterior se puede entender que el Bando 2 fue lo que animé a la
elevacion del volumen edificable de los predios a través de las politicas
publicas sucesivas; y que por otra parte, lo que realmente detoné de forma
directa la transformacion urbana de la colonia Portales fue la actualizacion
del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez (2005),
que permitié la redensificacién de la centralidad a partir del aumento de
niveles sobre las vias principales, ya que a la colonia Portales la cruzan 6

vialidades que son, la Calzada de Tlalpan, Av. Division del Norte, Av. Rio
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Churubusco, Eje Central, Eje Zapata y Eje Popocatépetl, en donde se permite
la construccién de edificios de entre 6 a 10 niveles de altura. Siendo que esta
normativa aplica en 119 manzanas de las 206 que tiene la colonia, es decir
que aplica en el 57% del territorio. En importante mencionar que la
significativa cantidad de vialidades que cruzan a la colonia fue producto del
ensanche de las calles para convertirlas en ejes viales en la década de 1970,
siendo este momento en donde se gesté el aumento de los predios con

potencial de aumento de niveles frente a una importante vialidad.

A este ultimo factor se suman otros que permiten un significativo desarrollo
inmobiliario, que son, primero, que la colonia Portales tienen una zonificacion
mayoritariamente habitacional, del 97.40%; segundo, que en la colonia
Portales se encuentran precios mas bajos en comparacion con otras colonias
de la centralidad mejor ubicadas, ya que aunque si bien la colonia Portales
es parte de la centralidad, ésta se encuentra en la periferia de ella. Tercero,
que cuenta con una buena dotacibn de equipamiento y servicios,
consecuencia de su pertenencia a la centralidad, la zona de la ciudad mejor
equipada, ya que su delimitacién pertenece al proceso histérico de expansion
urbana hasta 1970, donde si existi6 una planeacién urbana controlada.
Cuarto, que no existen inmuebles protegidos. Quinto, que existen predios con
areas pertinentes para la construccién de conjuntos habitacionales, como los
predios de viviendas unifamiliares, lo mismo que predios que anteriormente
eran bodegas o fabricas, esto debido a la vocacién comercial y a la ubicacion
periférica de la colonia en sus origenes. Y Sexto, que existe una significativa
poblacién envejecida que habita en viviendas con alto potencial para el
desarrollo inmobiliario, es decir, que en esta area de la ciudad confluye el
proceso natural del envejecimiento de la poblacion con la pujante presidén

inmobiliaria por los predios con potencial en los que esta poblacidén habita, lo
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cual es un factor determinante para el aceleramiento del proceso de la

redensificacion urbana.

Entonces, a modo de reflexién final, si las politicas publicas que se siguen
reproduciendo son las que permiten estar a la par de la presién econ6mica
por hacer mas accesible la vivienda en una centralidad cada vez mas
encarecida, ¢es posible construir vivienda social y econémica en la zona

central?
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Anexos

Diagramas de procesos de transformacion socio-espacial en la colonia Portales

Antes de 1554 A partir de 1554 1914

Poblamiento Hacienda de Nuestra Sefiora Fraccionamiento
de la Soledad de los Portales

Diagrama de elaboracién propia del proceso de transformacion socio-espacial de la colonia Portales desde antes del afio
de 1554 a1914
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Transformacion tipolégica de vivienda en la colonia Portales

* Vivienda unifamiliar constituida de un nivel,
ubicada en el centro del predio.

* El estacionamiento no era cubierto.
* Los elementos decorativos aparecen en los

remates, rodapies, y las herrerias de puertas,
ventanas y rejas.

* Existia una mayor relacion entre el interior
(vivienda) con el exterior (calle), a través de
elementos que permitian la visibilidad desde
afuera hacia adentro y viceversa (ventanas,
muros bajos, rejas y patios frontales)

* Vivienda unifamiliar constituida de 2 niveles,
con patio lateral para ventilar e iluminar.

* Aparece el estacionamiento cubierto para usar
mayor superficie en primer nivel.

* Los elementos decorativos aparecen en los
remates, rodapies, y las herrerias de puertas,
ventanas, rejas y barandales.

» Existia una mayor relacion entre el interior
(vivienda) con el exterior (calle), a través de
elementos que permitian la visibilidad desde
afuera hacia adentro y viceversa (ventanas,
muros bajos, rejas y patios frontales)

* Vivienda plurifamiliar constituida de planta baja
mas 2 6 3 niveles.

* Normalmente este tipo de edificios no cuenta
con estacionamiento, ya que la planta baja se
destina al comercio o vivienda.

* Estos edificios comenzaron a elevar la
densidad de poblacién y vivienda de la colonia.
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Vivienda plurifamiliar constituida de planta baja
mas 4 niveles.

Normalmente este tipo de edificios no cuenta
con estacionamiento, ya que la planta baja se
destina al comercio o vivienda.

Son construcciones con lenguaje moderno, en
donde siguiendo los principios de este estilo,
se caracterizan por la modulacibn como
expresion del edificio, asi como por los
grandes ventanales.

Vivienda plurifamiliar constituida de planta baja
mas 4 niveles.

Normalmente este tipo de edificios de vivienda
se caracteriza por tener toda la planta baja de
estacionamiento.

Este tipo de edificios fueron los méas afectados
por el terremoto del 19 de septiembre de 2017,
ya que la planta baja, al ser destinada para
estacionamiento, estd solucionada como
planta libre, siendo que la capacidad
estructural de las columnas no soportaron el
movimiento del suelo y colapsaron. Dos de los
tres edificios colapsados en la colonia
correspondian a esta tipologia: Tokio 517 y
Saratoga 714.

Vivienda plurifamiliar constituida de planta baja
mas 6 a 10 niveles por reglamentacion,
aunque podemos encontrar edificios con més
niveles construidos de lo reglamentado.

Normalmente el estacionamiento se encuentra
en planta baja, so6tanos, primer o hasta
segundo nivel.

Este tipo de edificios se caracterizan por tener
como parte del programa: gimnasio, alberca,
salén de usos multiples, entre otros.
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Debido a la expansién territorial y al despoblamiento de la centralidad
a partir del afio de 1970 en la Ciudad de México, desde la década de
1990 se comenzd a aplicar el modelo de “ciudad compacta” a través
de las estrategias de repoblamiento y reciclamiento urbano de la
centralidad, las cuales fueron aplicadas con mayor firmeza a partir del
afio 2000, con el Bando 2, a la cual le sucedieron otras politicas
contenidas en las actualizaciones de los planes delegacionales de
desarrollo urbano. Sin embargo, si bien la politica del Bando 2 tuvo
buenas intenciones, los resultados no siempre fueron positivos, ya que
muchos desarrolladores privados abusaron de la normativa, ademas
que con su aplicacién, el suelo de la centralidad se encarecié. Razén
por la cual, se sefialé al Bando 2 como la politica publica que dio pie
al voraz desarrollo inmobiliario de la ciudad. No obstante, no todas la
colonias de la centralidad se comportaron de la misma forma ante las
diferentes politicas publicas de repoblamiento aplicadas. Es bajo esta
premisa que esta investigacion busca explicar las transformaciones
socio-espaciales y las dinamicas del valor del suelo que las politicas
publicas de repoblamiento de la centralidad ocasionaron,
especificamente en la colonia Portales, durante el periodo del afio
2000, en que se inicia la aplicacion de estas politicas publicas, al 2010,
Ultimo afo del que se tiene registro censal, esto a través de la consulta
de datos cuantitativos relacionados a la dindmica de poblacion y

vivienda, oferta habitacional y valores del suelo.
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