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INTRODUCCION

Este proyecto de investigacion fue
concebido un poco a la izquierda del
desarrollo y un poco a la derecha del
analisis. Surgié de cuestionar qué es
lo que esta sucediendo en la Ciudad
de México a raiz del crecimiento del
desarrollo inmobiliario, su relacion
con el Centro Histérico, y cudles son
Sus consecuencias.

En una primera etapa se definié la
metodologia a seguir, para que el
proceso de investigacion fuera lo mas
objetivo posible. Se trabajo sobre la
justificacion del tema, el
planteamiento del problema, los
objetivos y la hipotesis.

La idea inicial era llevar a cabo una
propuesta de revitalizacion dentro de
un poligono de actuacion del Centro
Historico de la Ciudad de México, sin
embargo, esto resulta bastante
complicado, pues la realizacion de
una propuesta a manera de plan
parcial de desarrollo es compleja y
requiere de mas tiempo, y de la
colaboracion de un grupo de
profesionistas de diversas ramas.

Como resultado del primer analisis
para la elaboracion del documento,
se resolvio acotar el caso de estudio,
guedando como  poligono de
actuacion la Calle de Academia, en el
Centro Histérico de la Ciudad de
México, que ~consta de seis
manzanas, en las que se analizara la
problematica de la zona, y se
realizara una propuesta para la
intervencién de la misma.

En una etapa posterior, se establecio
el marco tedrico de referencia, el cual
incluye la revision de teorias que

existen con respecto al problema
objeto de estudio, investigaciones y
experiencias que existen al respecto.

Al avanzar en la investigacion, se
observd que el tema de Centros
Historicos ya ha sido abordado. Esto
podria hacer pensar al lector que es
un tema agotado, sin embargo, el
movimiento que se ha gestado en
América Latina alrededor de los
Centros Historicos, asi como los
recientes acontecimientos sucedidos
en la Ciudad de México, hacen ver
gue todavia falta mucho por
investigar.

Se seleccionaron algunas de las
aportaciones mas recientes en
materia de Centros Historicos para el
marco tedrico y para el estudio de
analogias, pero debido a Ia
naturaleza del presente estudio, se
dejaron fuera otras investigaciones
igualmente interesantes, que
probablemente pueda retomar para
trabajos posteriores.

Es importante que los profesionales
dedicados al desarrollo urbano, tanto
arquitectos como urbanistas, tengan
conocimientos de disefio, sociologia,
geografia, economia e historia,
debido a que cada vez son mas los
espacios urbanos que deben
revitalizarse, o bien espacios urbanos
consolidados que deben integrarse
entre si.

Por otro lado, los profesionales del
campo de desarrollo urbano juegan
un papel importante dentro del
proceso histérico de la ciudad, por lo
gque es indispensable formar un
criterio balanceado entre modernidad
y cultura.
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Se deben establecer claramente los
antecedentes y los propésitos de
cada ciudad en cuanto a su vocacion,
es decir, no puede existir desarrollo
sin el pleno conocimiento de la
historia, y esto debe ser transmitido a
la sociedad generando vivencias
plasticas dentro de la misma.

Es necesario reconocer el rol que
tienen los centros historicos para el
desarrollo de la ciudad, pues solo
teniendo conciencia de nuestro
pasado, se puede analizar el
presente y realizar proyectos a futuro.

Los centros histéricos cuentan con
infraestructura que en ocasiones se
encuentra subutilizada, esto plantea
la necesidad de reutilizar las
estructuras  existentes, lo cual
constituye una oportunidad para el
desarrollo inmobiliario. Sin embargo,
al revitalizar un centro historico se
deben tomar en cuenta, no solamente
los aspectos econdémicos, politicos y
sociales, sino también los factores
artisticos, historicos y culturales.

El bien inmueble con valor patrimonial
€S un recurso de caracter Unico e
irrepetible, creado por el hombre a lo
largo de la historia, cuyo valor radica
en su estética y su condicién de
antigledad. También se define por
hechos relacionados con la
arquitectura, la politica y la historia;
genera recursos economicos Yy
empleos dentro del pais, pues atrae a
turistas nacionales y extranjeros. Al
adecuarlo de forma inteligente, ayuda
a revitalizar o reutilizar zonas urbanas
con excelentes resultados. La
cuestibon es saber si es Vviable
conservar los bienes inmuebles con
valor patrimonial dentro del Centro
Historico de la Ciudad de México.

14

México ocupa el séptimo lugar como
pais con el mayor nimero de zonas
patrimoniales declaradas por la
UNESCO. Dentro de ellas se
encuentra el Centro Historico de la
Ciudad de México, declarado como
tal el 8 de diciembre de 1987.

Debido a su ubicacion, el Centro
Historico de la Ciudad de México
presenta una gran concentracion de
servicios publicos y privados, lo que
origina una compleja problemética de
nivel local y regional.

Entre sus principales caracteristicas
se encuentran: su accesibilidad, el
valor histérico y cultural de los
edificios, y la superficie construida
gue aungue esté deteriorada se
encuentra plenamente servida. Por
estas y otras caracteristicas que se
irAdn  explicando  conforme  se
desarrolla el presente documento, el
Centro Histérico genera conflictos
entre grupos de intereses diversos.

Sin embargo, a pesar de que cada
grupo tiene intereses y reglas
particulares, es necesario establecer
acuerdos entre las partes
involucradas, con el fin de garantizar
el derecho ciudadano de habitar,
visitar o trabajar en el Centro.

En el caso de estudio, se analiza la
Calle de Academia, localizada en el
Centro Histérico de la Ciudad de
México, a espaldas del Palacio
Nacional, por ser ésta una zona que
presenta una mezcla de usos de
suelo y diversas actividades, con el
fin de localizar algun predio en el que
se pueda realizar un proyecto de
inversion, que sirva como detonador
para revitalizar la zona.
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El objetivo general del presente
estudio es encontrar el mecanismo
para que el Centro Historico se logre
revitalizar, mediante proyectos de
inversion en edificios que garanticen
Su ocupacion permanente.

Dentro de los objetivos particulares
se encuentra el establecer la
importancia del Centro Histérico para
la Ciudad de México.

Conocer cuales son los fundamentos
conceptuales y legales en los que se
sustenta el conservar un Centro
Historico, las politicas de planeacion,
asi como los aspectos que han sido
considerados en el ultimo Plan de
Desarrollo Urbano.

Se requiere conocer la tipologia de
los usos de suelo actuales dentro del
Centro Historico, y las estrategias o
mecanismos para incentivar la
participacion e inversion publica,
privada y social.

Y finalmente, aplicar los métodos de
analisis para detectar oportunidades
de inversion, con la finalidad de
ubicar la zona o predio para la
realizacion del proyecto.

Se parte de la hipétesis de que la
revitalizacion exitosa de una zona
patrimonial depende de la correcta
adecuacion en el uso de los
inmuebles.

La investigacion se estructuré de la
siguiente forma:

En la introduccién se le ofrece al
lector un breve panorama de lo que
tratara la investigacion, asi como la
metodologia que se llevo a cabo para
la realizacion de la misma.

El primer capitulo contiene los
antecedentes, se hace una
descripcion de la Zona Metropolitana
del Valle de México, las causas del
crecimiento de la Ciudad de México y
Sus consecuencias, lo cual nos ayuda
a entender la importancia de
recuperar las areas centrales. Se
hace una descripcion del caso de
estudio, objeto del presente trabajo
en cuanto a su ubicacion 'y
delimitacion dentro de la Ciudad de
México. Y se realiza una resefia de la
Revitalizacion del Centro Historico de
la Ciudad de México, respecto a los
trabajos realizados y el impacto
positivo que pueden generar los
proyectos de este tipo. En contraste,
se menciona la probleméatica actual
con respecto a los predios demolidos
en el Centro Historico, de tal manera
que el lector puede tener un
panorama de la complejidad de la
situacion.

En el segundo capitulo, se realiza un
breve recorrido por la historia del
desarrollo urbano de la Ciudad de
México, con el fin de conocer como
fue que crecid la Ciudad de México,
cuales fueron los periodos clave, las
situaciones que provocaron conflictos
0 puntos de quiebre en cuanto a su
crecimiento, causas del deterioro,
soluciones aplicadas en el pasado, y
cambios en la morfologia urbana. Se
reconocen los grupos dominantes
que habitaron el Centro Historico, las
actividades econdmicas que le dieron
estructura a la antigua ciudad, asi
como los usos de suelo, y la
evolucion de los mismos.

Como se comenté anteriormente, el
profesional dedicado al desarrollo
urbano, debe conocer las teorias de
disefio urbano y arquitecténico, asi
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como de economia, normatividad y
finanzas, por lo tanto, se definio el
marco teérico de referencia que
aborda estos aspectos, y se divide en
cuatro capitulos, estructurados de la
siguiente manera:

El tercer capitulo aborda los aspectos
conceptuales del marco tedrico de
referencia. En éste capitulo se
fundamenta la importancia de
conservar el Centro Historico, asi
como los principios que se deben
tomar en cuenta para su intervencion,
a fin de convertirlo en un Gran
Proyecto Urbano. Después se
presenta un caso real para analizar
cOmo es que un proyecto de esta
naturaleza toma forma y se concreta.
Finalmente, se explican los conceptos
de imagen y evolucion del espacio
urbano, de tal forma que se pueda
entender como leer las estructuras
urbanas.

El cuarto capitulo aborda los
aspectos legales del marco tedrico en
materia de Centros Histéricos, se
hace una descripcion de los puntos
mas relevantes contenidos en los
Planes General, Delegacional vy
Parcial de Desarrollo Urbano, asi
como los contenidos dentro del
Reglamento de Construcciones del
Distrito Federal, INAH e INBA.

En el quinto capitulo se analizan los
aspectos econdmico-administrativos
gue intervienen en el proceso de
transformacion de la ciudad y del
Centro Histérico. Se estudian los
modelos de la economia actual, ya
gue es fundamental que se explore
mas a fondo el papel que juegan las
economias y los mercados dentro de
las ciudades en lo general y en lo
particular. Lo mismo sucede con los
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modelos de gestion, la politica fiscal y
los instrumentos financieros para la
realizacion de un proyecto en el
Centro Histérico.

El sexto capitulo esta dedicado a los
aspectos urbanos y los usos de suelo
gue existen en el Centro Histdrico,
algunos aspectos del comportamiento
del mercado inmobiliario, el analisis
del equipamiento e infraestructura,
asi como el tipo de estudio que se
debe presentar en caso de realizar un
proyecto en el Centro Historico de la
Ciudad de México.

En el séptimo capitulo se analiza la
Calle de Academia, ubicada en el
Centro Historico de la Ciudad de
México. Se realiza el planteamiento
conceptual del proyecto urbano, junto
con el financiero. Esta propuesta,
elaborada a manera de ejercicio
inmobiliario, es congruente con las
pautas marcadas por el marco teérico
de referencia, satisface las
necesidades identificadas en el
analisis de sitio y procura la obtencion
de una mayor productividad en
funcidon del desarrollo econdmico, la
integracion social, asi como la
conservacion del patrimonio.

El octavo capitulo aporta una
reflexion final, en donde se concluye
si resulta viable o no realizar un
proyecto de inversion dentro del
Centro Histérico de la Ciudad de
México.

En el noveno y décimo capitulo se
anexan las graficas y tablas producto
de la investigacion, asi como
documentos, glosario de términos y
fuentes de informacion.
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I. ANTECEDENTES

A. La Zona Metropolitana del
Valle de México

La Zona Metropolitana del Valle de
México esta conformada actualmente
por una poblacion de mas de 18
millones de habitantes, integrada por
dos entidades politico administrativas,
el Distrito Federal, que a su vez se
divide en 16 delegaciones, el Estado
de Meéxico con 58 municipios, y 1
municipio del Estado de Hidalgo *.

De acuerdo con los resultados
definitivos del XII Censo General de
Poblacién y Vivienda, la poblacion
total del Distrito Federal en el afo
2000 ascendio a 8.6 millones de
habitantes, lo que lo ubica como la
segunda entidad federativa mas
poblada del pais, con una
participacion del 8.8 %, sbélo por
debajo del Estado de México, cuya
poblacion de 13.1 millones representa
el 13.4 % de la poblacion nacional.

En 1950 el Distrito Federal tenia 3.1
millones de habitantes, cifra que se
incrementd durante las siguientes tres
décadas hasta alcanzar, segun cifras
oficiales del INEGI, 8.8 millones en
1980. A partir de 1980, redujo
significativamente  su  ritmo de
crecimiento, de forma que en los
ultimos veinte afios su poblacion
disminuyd en mas de 200 mil
habitantes.

Entre 1950-1960 creci6 a una tasa
anual promedio del 4.8 %, y su

! México. Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal. México, D.F.:
Gaceta Oficial del Distrito Federal. 2003.

poblaciéon ascendioé a 4.9 millones de
habitantes. El incremento fue
resultado de su crecimiento natural y
su importancia como centro de
atraccion de poblacion migrante (casi
la tercera parte de su crecimiento
demogréfico total).

En la década 1960-1970, la tasa de
crecimiento se redujo a 3.5%, y su
poblacion aumentd a 6.9 millones de
habitantes. Este aumento se debi6 al
crecimiento natural de su poblacion,
cuyo nivel alcanz6 su maximo
histérico en estos afios, ya que el
volumen de migracion disminuyo.

Desde entonces, el perfil migratorio
del Distrito Federal se ha modificado
radicalmente. El comportamiento de
la migracion muestra que en el
periodo de 1950-1960 tenia un papel
relevante como lugar de destino de la
poblacién, en la siguiente década
dicha funcion se agot6 y se traslado
hacia los municipios conurbados del
Estado de México.

W N “‘“‘w -nm .r. 2
Plano ZMVM. Fuente: PGDUDF
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A partir de 1970 el Distrito Federal
adquirié importancia como la entidad
de mayor expulsion de poblacion en
términos absolutos. En este periodo
su tasa de crecimiento fue de 2.5%,
no obstante, su poblacion rebasé los
8 millones de habitantes.

El proceso de expulsién de poblacion
se agudiz6 aun mas durante la
década de los ochenta, cuando el
saldo neto migratorio de la ciudad
mostré una pérdida que no logré ser
superada por el crecimiento natural
de su poblacion. Su tasa de
crecimiento muestra una reduccion
de -0.7%, con una pérdida de
poblacion de cerca de 600 mil
habitantes, para ubicarse en 8.2
millones en 1990.

En la dltima década, la poblacion del
Distrito Federal creci6 370 mil
habitantes, para alcanzar un total de
8.6 millones en el afio 2000. Segun
datos del INEGI de 1997, emigraron
810 mil, lo que arroja una pérdida
neta de 345 mil habitantes por
concepto de migracion interna, la mas
alta en términos absolutos a nivel
nacional.

El 82 % de esta pérdida de poblacion
del Distrito Federal se da a través del
intercambio con los estados de la
Region Centro. Destacan los flujos
migratorios intensos con el Estado
de México. En sentido inverso,
salieron de territorio mexiquense 193
mil migrantes con destino al Distrito
Federal, representando el 37 % de la
emigracion del Estado de México y el
41 % de la inmigracion al DF. Como
resultado de este intercambio la
poblacion del DF perdi6 274 mil
habitantes, casi el 80 % de su pérdida
total; poco més del 2 % lo pierde con
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el resto de la Region Centroy el 18 %
con los otros estados del pais.

De acuerdo con su localizaciéon
geografica, las 16 delegaciones del
Distrito Federal se organizan en
cuatro unidades basicas de
ordenamiento territorial:

e« Ciudad Central: Benito Juarez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza.

« Primer Contorno: Alvaro Obregon,
Azcapotzalco, Coyoacan,
Cuajimalpa, Gustavo A. Madero,
Iztacalco e Iztapalapa.

e Segundo Contorno: Magdalena
Contreras, Tladhuac, Tlalpan vy
Xochimilco.

e Tercer Contorno: Milpa Alta.

La Delegacion Cuauhtémoc se
localiza en el centro del area urbana
del Distrito Federal, contiene al
Centro Histérico perimetro “A”, parte
del perimetro “B” y el Paseo de la
Reforma. Se le considera el corredor
comercial y de servicios mas
importante de la Ciudad. Sus
coordenadas geograficas son: Latitud
norte 19° 28 y 19° 23’; y Longitud
oeste 99° 07’y 99° 12'. La delegacion
tiene una superficie de 3244 Ha., que
representa el 2.2% de la superficie
del Distrito Federal y el 4.3% del total
del area urbanizada de la entidad. Y
comprende 2,627 manzanas, en 34
colonias.

El relieve de la delegacion es
sensiblemente plano, es menor al
5%; el clima es templado, con
temperatura media anual de 17.2°C y
presenta una precipitaciéon pluvial
promedio anual de 618 mililitros. La
altitud promedio es de 2,240 metros
sobre el nivel del mar. Se asienta
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dentro del é&rea antiguamente
ocupada por el Lago de Texcoco, por
lo que predominan los suelos
arcillosos; la totalidad del territorio se
encuentra en la zona Ill, lacustre,
segun la clasificacion del Reglamento
de Construcciones para el Distrito
Federal 2.

B
;

N

Delegacion Cuauhtémoc. Fuente: PPCH
B. Caso de estudio

El Centro Historico de la Ciudad de
México cuenta con el mayor niumero
de edificios catalogados (1,681
edificios catalogados y en proceso de
catalogacion en 9.7 km?). En 1980 el
presidente José Lopez Portillo emitio
un decreto de ley en el que se
declar6 a la ciudad antigua como
zona protegida, que legalmente se
conocen como  perimetro  “A”
(declarada patrimonio cultural de la
humanidad por la UNESCO en 1987)
y el perimetro “B”. De los cuales, el

Z México, Programa de Desarrollo Urbano de
la Delegacién Cuauhtémoc. México, D.F.:
Gaceta Oficial del Distrito Federal. 1997.

primero es el que cuenta con un
mayor numero de edificios y sitios
patrimoniales, el segundo es un area
de transicibn entre el espacio
fundacional y la primera etapa de
desarrollo de la ciudad, ocurrida en el
siglo XIX.

1. Ubicacion

Para la realizacibn de la presente
investigacion, se tomd como caso de
estudio la Calle Academia, la cual
se encuentra ubicada dentro del
perimetro “A” del Centro Historico de
la Ciudad de México, Delegacion
Cuauhtémoc, en el Distrito Federal.
Este perimetro se encuentra dentro
del Programa Parcial del Centro
Histérico de la Ciudad de México. Se
retoma parte del texto antes citado,
para hacer la descripcibn de los
limites:

Al norte la calle de Violeta hasta el
cruce con Prolongacion de Paseo de
la Reforma, continuando por el Paseo
de la Reforma hasta el Eje 1 Norte,
Raydn-Granaditas, y hasta el cruce
con el eje 1 Oriente, Vidal Alcocer-
Anillo de Circunvalacion.

Al sur con Avenida Fray Servando
Teresa de Mier hasta el cruce con el
Eje Central, Nifio Perdido-San Juan
de Letran; y en otro segmento
separado, la Avenida Juarez desde el
cruce con eje Eje Central hasta
Paseo de la Reforma.

Al este el Eje 1 Oriente, Vidal
Alcocer-Anillo de  Circunvalacion,
hasta el cruce con Fray Servando
Teresa de Mier.

Al Oeste, Eje Central, San Juan de
Letran, desde el cruce con Fray
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Servando Teresa de Mier hasta el
cruce con Madero-Avenida Juarez.

En segmento separado, el Eje 1
Poniente, Guerrero-Rosales, desde el
cruce con Avenida Juarez hasta el
cruce con la calle de Violeta.

2. Inmuebles catalogados en la
zona de estudio

Para el andlisis de sitio y desarrollo
del proyecto urbano-arquitectonico,
se tomaron las seis manzanas que se
localizan sobre la Calle de Academia,
desde Republica de Guatemala hasta
Corregidora  Josefa  Ortiz de
Dominguez, con un total de 110
predios, de los cuales 88 de ellos se
encuentran catalogados.
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Ubicacion de Calle Academia. Google Earth o

Los wusos originales de estos
inmuebles, segun datos de la
Direccion de Monumentos Historicos
varian entre conventos, templos,
habitacion y hospitales. Se hace
mencion de los mas reconocidos:

a) Academia de San Carlos

Ubicado en la calle de Academia 22,
esquina Emiliano Zapata 37. En este
sitio estuvo, entre 1535 y 1782 el
hospital del Amor de Dios, bajo la
advocacion de San Cosme y San
Damian, fundado por Fray Juan de
Zumarraga. En 1781, el maestro
Fernando José Mangino presentd el
proyecto para la creacion de una
academia de pintura, escultura y
arquitectura al virrey Martin de
Mayorga.
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General del Patrimonio Universitario.

En 1783, el Rey Carlos Il aprobd su
establecimiento, instaldndose
provisionalmente en la Casa de
Moneda.

Fue hasta 1791 cuando el edificio del
hospital se adapt6 para albergar a la
Real Academia de las Tres Nobles
Artes de San Carlos de la Nueva
Espafia. Si bien desde su fundacion
la  Academia no contaba con
suficientes recursos econdmicos, con
las guerras de independencia
empeoro; entre 1821 y 1824 no hubo
mas remedio que cerrar la Academia.

La situacion de la Academia de San
Carlos cambia hasta 1843 gracias a
Antonio Lopez de Santa Anna y al
ministro  de instruccion  Manuel
Baranda, decretando su completa
reorganizacion. Se compra el edificio

n i - n -. -
Academia de San Carlos. Fuente: Direccion

qgue habian alquilado hasta entonces,
concediéndosele el honor de ser el
primer edificio de la capital que recibe
el alumbrado de gas.

Entre 1856 y 1864, el inmueble fue
objeto de modificaciones bajo Ila
direccion del arquitecto italiano Javier
Cavallari, quien proyect6 y ejecuté la
fachada actual.

En 1981 se realizaron calas en la
fachada de la calle de Zapata, la que
fue restaurada junto con la principal,
haciéndose ademas trabajos de
arqueologia en su interior, previos a
su restauracion. El proyecto se
ejecutdé con la asesoria de la
Direccion de Monumentos Historicos
del Instituto Nacional de Antropologia
e Historia, en coordinacién con el
Departamento Universitario de la
Universidad Nacional Auténoma de
México.
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En 1986 se form6 un patronato para
la restauracion del inmueble, que
actualmente aloja al Museo de la
Academia. En esta institucién
estudiaron los muralistas Diego
Rivera y David Alfaro Sequeiros,
entre otros artistas. Fue declarado
monumento el 9 de febrero de 1931 °.

b) Convento de Santa Inés

Ubicado en la calle de Academia 1-3,
esquina republica de Guatemala 79.
Su construccion data del siglo XVIIl 'y
fue originalmente de dos plantas. Su
fachada conserva caracteristicas de
la arquitectura de este siglo. Tiene
rodapié de recinto y un nicho
ricamente ornamentado estilo
barroco, colocado en el angulo del
primer piso. Durante el siglo XIX, el
inmueble sufrid algunas alteraciones,
cuando se le agreg6 otro nivel. Fue
declarado monumento el 2 de
diciembre de 1966.

El predio ubicado en Academia 13-
15, también pertenecié al convento
de Santa Inés, su fundacion data de
1600, por religiosas del convento de
la Purisima Concepcién de México,
con el patrocinio de Pedro Velasquez
de la Cadena, marqués de la Cadena.
Fue reedificado a finales del siglo
XVIII, con intervencién del arquitecto
Manuel Tolsa. El claustro principal
conserva elementos arquitectonicos
caracteristicos de la Ciudad de
México. Actualmente el inmueble
alberga un museo.

% México. Catalogo Nacional de Monumentos
Histéricos Inmuebles. Centro Histérico de la
Ciudad de México. México: INAH, DDF,
Consejo del Centro Histérico, SEP. 1988.
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c) Templo de Santa Inés

Formé pare del convento de monjas
concepcionistas de la misma
advocacion, fundado en los primeros
afnos del siglo XVII. Estuvo cubierto
por una techumbre de madera y
laminas de plomo. Fue obra del
arquitecto Melchor Pérez de Soto.
Fue reedificado y se dedicé el 20 de
enero de 1790, sin haber terminado la
cupula. Posteriormente fue
clausurado en el siglo XIX; tiempo
después se abrié al culto con el titulo
Sagrado Corazén de Jesus. En el
interior estd sepultado el pintor
mexicano Miguel Cabrera.

d) Templo de Jesus Maria

El templo de Jesls Maria se
encuentra ubicado en la calle de
Jesls Maria esquina con Soledad.
Formé parte del convento del mismo
nombre. En 1580 se edific6 un muy
pequefio en este sitio, que fue
propiedad del encomendero de
Jilotepec Juan Jaramillo. Se reedifico
en 1597, bajo la direccion del
arquitecto Pedro Briceiio y fue
dedicado en 1621; el campanario
gued6 terminado hasta 1673. Fue
objeto de varias reparaciones y
modificaciones. A fines del siglo XVIII
se concluyd la torre.

En 1805, el arquitecto Antonio
Velazquez llevdo a cabo Ila
transformacion del templo y de sus
retablos. Desde 1871 hasta 1924
estuvo a cargo de los padres del
Corazon de Maria, y desde ese afio
hasta 1960 alojo el archivo de la
Secretaria de la Defensa. Mas tarde
se erigio en parroquia. Fue declarado
monumento el 9 de febrero de 1931.
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El Convento Real de Jesus Maria
tiene su origen en la fundacién
conventual de la Orden de la Limpia
Concepcion de Nuestra Sefora. Se
establecio en 1578, a instancias de
Pedro Tomas Denia, para alojar a los
descendientes de los espafioles.
Quedd bajo el patronato real; segun
la tradicién, ahi profesé una hija
ilegitima de Felipe Il. La mayor parte
de solar fue propiedad del espafiol
Juan Jaramillo. En 1580, las tomaron
posesion del convento, el que
agrandaron con la compra de las
casas adyacentes. Entre 1618 vy
1621, fue objeto de \varias
reparaciones, época en que se
anexaron varias oficinas. La fachada
fue modificada, pero quedan restos
de ajaracas en el segundo nivel y un
nicho con escultura. Los antepechos
fueron transformados en balcones. El
patio central se teché y actualmente
se ocupa para comercio *.

C. La Revitalizaciéon del Centro
Historico

Después de fundarse México
Tenochtitlan en el afio de 1325, sobre
el islote que era un pedazo de tierra
inhOspita de escasa vegetacion,
apenas elevado sobre el nivel de las
aguas, vulnerable a inundaciones, los
aztecas construyeron tres calzadas-
dique mediante las cuales la isla se
comunicaba con tierra firme, y cuya
principal funcién fue el regular el nivel
de las aguas, facilitar la evaporacion,
permitir la entrada y salida de la
misma y controlarlas para favorecer
el trdnsito a los canales o acequias
internas.

4

México. Catélogo Nacional de

Monumentos...op.cit.

Hacia el oeste de la isla corria la
Calz. Principal Tlacopan (Tacuba),
hacia el sur la Calz. I1ztapalapa, hacia
el noreste de menor importancia la
del Tepeyac. Las tres contaban con
puentes moéviles y compuertas.

La ciudad estaba dividida en 4
secciones, y cada campan estaba
dividida en 20 calpullis o barrios. La
ciudad estaba cruzada de lado a lado
por tres amplias avenidas que se
extendian hasta tierra firme. Los
calpullis estaban divididos por
canales. Paralelos a estos canales
siempre habia una amplia calle. Los
canales se cruzaban por puentes de
madera que de noche eran retirados.

A la llegada de los esparioles, éstos
conservaron la traza urbana existente
para refundar la Ciudad en 1524. En
1538, se dispuso ademas que se
realizaran calles anchas, y hubiera el
acomodo de blancos e indios de
acuerdo a sus oficios. Durante la
época colonial constantemente hubo
inundaciones, por lo que los
espafoles drenaron el lago.

La Ciudad de México se consolido
poco a poco durante el s. XVIy XVII,
dando paso de la arquitectura militar
a la arquitectura civil y religiosa.

Durante el siglo XVIII, hubo cambios
en la ideologia, y viene una
transformacion que tiene  sus
antecedentes en las Reformas
Borbonicas. Surge el planteamiento
de transformacion del estado.
Comienzan a surgir nuevas formas de
organizacion del territorio.

El movimiento de Independencia

resulté grave para la ciudad, fue un
periodo  econdémico  complicado.
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Desde la Independencia a la
Reforma, la ciudad no cambi6é mucho,
las actividades del gobierno de la
época se centraron basicamente en
la politica, y la de los particulares, en
el ahorro, por lo que la economia en
general estuvo detenida.

El 4 de octubre de 1824 nace el
Distrito Federal. Dos afios después
se dio a conocer el limite geogréfico
gue conformaba el circulo de dos
leguas de radio. En 1859 se
decretaron las Leyes de Reforma,
sobre la extincion de Ordenes
monasticas, entre otras leyes. Y el 2
de febrero de 1861 decreto las Leyes
de Secularizaciéon y de
Nacionalizacion de los Bienes
Eclesiasticos. A partir de las leyes de
Reforma y la nacionalizacion de los
bienes del clero, tuvo lugar el
fraccionamiento de algunos predios
en lotes menores. Ademas de este
proceso de reacomodo del suelo
urbano, se genera en el centro de la
ciudad un proceso de especializacion
de actividades.

Otra forma de expansion de ciudad
fue sobre las antiguas haciendas y
ranchos que colindaban con la
misma. Todo esto ocasion6é que la
ciudad casi quintuplicara  su
dimensién durante el porfiriato. En
parte por el caracter fisico y funcional,
y por otro lado, por el aspecto social.

El porfiriato se caracteriza por el
mejoramiento de la infraestructura
urbana del pais. Todos los
asentamientos debieron sanearse
mediante la instalacion de drenajes,
atarjeas y alcantarillas. La
refuncionalizacién y la remodelacion
de los espacios habitables, también
forma parte de esta época.
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En 1852 comenzaron a funcionar los
tranvias, que se instalaron tanto en
via como de traccién animal, luego se
comenzé a sustituir el sistema de
traccion por el de energia eléctrica, y
poco tiempo después, con la
aparicién del automavil, la posibilidad
de extender la ciudad fue mayor. Una
buena parte de los habitantes del
antiguo  centro  empezaron a
desplazarse hacia los alrededores de
la ciudad. Es por ello que los ultimos
afios del siglo XIX y principios del
siglo XX marcan un cambio definitivo
en la estructura fisica y social de la
ciudad de México.

A principios del siglo XX, se
emprendieron obras publicas de gran
escala, asi como servicios urbanos
béasicos, de transporte y equipamiento
urbano. Durante la revolucion
mexicana la construccion de la ciudad
se frend. Entre los afios 30°'s y 40's
surgié un periodo de modernizacion,
en donde la arquitectura residencial
se desarroll6 de manera importante.
El flujo migratorio de la mano de obra
se localizé en las zonas periféricas,
contribuyendo a la expansion fisica
de la ciudad.

En 1940 se siguieron adquiriendo
terrenos sin urbanizar par la creacion
de colonias cuya poblacién era de
pocos recursos econOmicos. El
Departamento del Distrito Federal
tomaba posesion de terrenos
expropiados para venderlos a su vez
a los colonos y ademas se cobraba
cuota por concepto de obras de
urbanizacién que no se llevaron a
cabo en todas las colonias.

El 31 de diciembre de 1941 se
expidié una nueva Ley Orgéanica del
Distrito Federal, cambiando
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nuevamente la estructura politica,
gquedando conformada por la Ciudad
de Meéxico y 12 delegaciones. Se
designo un jefe del Departamento, un
secretario general y un oficial mayor.
La estructura general del
departamento se subdividia en
direcciones para cada uno de los
ramos administrativos propios de la
ciudad y una jefatura de servicios
generales. El 23 de julio de 1942 se
publico en el Diario Oficial el nuevo
Reglamento de Construcciones vy
Servicios Urbanos en el Distrito
Federal.

Hasta mediados del siglo XX, la
ciudad de México ocupaba
Gnicamente el territorio del Distrito
Federal, su transformacibn en
espacio metropolitano, como se
comenté anteriormente, fue el
producto de cincuenta afios de
industrializacion.

Uno de los problemas mas graves de
los habitantes de los afos cincuenta
del siglo XX, fue la demanda de
viviendas, asi como la propiedad de
las mismas y la falta de servicios. En
la década de los 50°s del siglo XX, el
flujo migratorio se desplazé hacia las
periferias de la ciudad, y para los
aflos 60°s se desarroll6 una intensa
actividad econdmica fortalecida por
grandes inversiones en obras
publicas.

En vez de aplicar politicas urbanas y
de vivienda que respondieran a la
demanda  habitacional de las
mayorias de escasos recursos, los
gobiernos optaron por la
regularizacion de los asentamientos
populares que, favorecié la expansion
constante de amplias areas
periféricas suburbanizadas e impuso

sobre el mapa la presencia
dominante de las colonias populares.

En los afios sesentas la inversion
publica  contribuyé6  también al
construir unidades habitacionales, al
igual que la inversion privada. Esto,
aunado a los grandes asentamientos
irregulares en la periferia de la
ciudad, provoc6 un descontrol sobre
la tierra, y se hizo evidente la falta de
planeaciéon urbana dentro de la
Ciudad de México.

Durante la época de los ochentas,
después del sismo de 1985, hubo que
reconstruir parte de la ciudad, asi
como dotar de vivienda a miles de
personas que perdieron su hogar. El
gobierno mexicano entr6 en el
modelo liberal y la ciudad cambio
nuevamente. Durante los afos
noventas, el sector inmobiliario, junto
con la politica urbana deficiente,
contribuyeron al mal funcionamiento
de la ciudad, y fue evidente Ila
necesidad de revisar los sistemas de
planificacion urbana.

Después de la experiencia de la
politica neoliberal y la globalizacion
en Meéxico se hizo evidente la
necesidad de establecer reglas claras
para el desarrollo en la ciudad, es
decir que el sistema de planificacion
urbano debia modernizarse. Por lo
gue se hizo la revision de los
sistemas de planificacion urbana del
Distrito Federal y de la Zona
Metropolitana y la Ley de Desarrollo
Urbano, que habia estado sin
cambios desde 1976.

En 1996 la Asamblea Legislativa del
Distrito Federal aprob6 una nueva ley
de desarrollo urbano ya que la
anterior tenia veinte afios sin cambios
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importantes, en 1997 se aprobd el
Programa General de Desarrollo
Urbano y los programas de cada una
de las 16 delegaciones los cuales
tenian  entre  sus  propuestas
operativas la realizacion de
numMerosos programas parciales para
distintas dareas estratégicas de la
ciudad, entre ellas el Centro Historico.

El Gobierno del Distrito Federal,
reconoci0 que el Centro Historico
puede desempefiar un  papel
protagénico dentro del desarrollo de
la Ciudad de México y la zona
Metropolitana, como un espacio de
oportunidad para competir con otros
centros urbanos, que en la actualidad
se encuentran en un proceso de
globalizacion, debido a su ventaja de
localizacion y capacidad de oferta de
bienes y servicios. Para lograr que el
Centro Histérico sea competitivo a
nivel internacional, es necesario
reunir voluntad politica, participacion
social, e inversién publica y privada®.

La elaboracion de los Planes
Parciales requiri6 una colaboracion
directa entre los planificadores
urbanos, participacion social,
organizaciones no gubernamentales
especializadas en asentamientos
humanos y entidades académicas,
gue desde 1998 trabajaron en
estrecha colaboracion con
funcionarios gubernamentales para
construir programas de desarrollo
urbano en los territorios especificos,
junto con representantes de la
comunidad.

® Suarez Parey6n, Alejandro en Carmona

Marissa. La Revitalizacion del Centro
Historico. Globalizacién y grandes proyectos
urbanos, la respuesta de 25 ciudades,
Editorial Infinito, 2005, p12.
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En el Programa General de
Desarrollo Urbano y el Programa de
Desarrollo Urbano de la Delegacion
Cuauhtémoc determinaron la
necesidad de un programa parcial
para el Centro Histérico, y se hizo la
recomendacion de su posterior
realizacion. Durante el proceso de
consulta publica para la aprobacion
del proyecto del Programa de
Desarrollo Urbano de la Delegacion
Cuauhtémoc, la Asociacion de
Vecinos de la Colonia Centro
asesorada por el Centro de la
Vivienda y Estudios Urbanos, A.C.,
CENVI, sefalo las deficiencias que el
proyecto presentaba, junto con la
recomendacion de la realizacion de
un plan parcial con la participacion de
la poblacion®.

El Centro Histérico presenta distintos
grados de deterioro fisico y social, y
mientras que en algunas zonas se ha
procurado una imagen urbana
adecuada para el turismo, en otras
zonas como la franja hacia el norte,
oriente y sur, solo se realizaron
inversiones publicas para atender una
problematica especifica, sin llegar a
enfrentar el problema en su conjunto.

El nuevo gobierno  fortalecio
instituciones  existentes, como el
Fideicomiso del Centro Historico, y
dio inicio al proceso de planeacion del
ordenamiento territorial del mismo,
con la participacion ciudadana. Asi la
Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda del Distrito Federal realizé

® Suarez Pareyon Alejandro. Los Centros
Vivos, Alternativas de habitat en los centros
antiguos de América Latina, La Habana,
Lima, México y Montevideo. La Habana-
Ciudad de México: CYTED, CENVI, UNAM,
2002, p.111.
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tres  Programas  Parciales de
Desarrollo Urbano, que fueron: La
Merced, que corresponde a la
Delegacion Venustiano Carranza,
sector oriente del Centro Historico; La
Alameda, programa que corresponde
a la Delegacion Cuauhtémoc, sector
sur oeste del Centro Histérico; vy el
Centro Histérico, de la misma
delegacion, y que corresponde al
propio centro.

Por su parte, el Fideicomiso del
Centro  Historico, elabor6  un
programa de desarrollo integral, en
donde se define la estrategia general
para conseguir la participacion del
gobierno, sociedad e inversion
privada en la recuperacion del Centro
Histérico en general, y de ciertas
areas en particular.

En el afio 2000, se eligi6 al nuevo
Gobernador del Distrito Federal, y
una de las primeras medidas en
tomarse fue la prohibiciébn de nuevas
construcciones en las delegaciones
de la periferia de la ciudad. En
diciembre de 2000, fue publicado el
Bando Informativo 2, esta medida
tuvo como finalidad el evitar el
crecimiento urbano en areas de
conservacion en el Distrito Federal, y
procurar la reutilizacibn de la
infraestructura en el area central.

En 2001 se firmd un convenio ente el
Jefe de Gobierno del Distrito Federal
y el Presidente para constituir un
Consejo Consultivo integrado por
representantes del gobierno local,
federal y sociedad civil.
Posteriormente se creé un Comité
Técnico coordinado por el Ingeniero
Carlos Slim, y el 8 de octubre de
2001 se public6 un decreto
presidencial en el que se otorgaban

estimulos fiscales para los
inversionistas que participen en la
recuperacion de inmuebles de valor
patrimonial, y en la creacion de
empresas en el Centro Histérico’.

Carlos Slim, también cre6 la
Fundacion del Centro Histérico,
institucion privada sin fines de lucro,
con el fin de apoyar proyectos en
beneficio de la cultura y la sociedad.
Entre las empresas de grupo
CARSO, se encuentra la Inmobiliaria
del Centro Historico, encargada de la
compra, venta y renta de edificios en
el centro.

En febrero de 2002, se modificé el
estatuto juridico del Fideicomiso del
Centro Histérico de la Ciudad de
México, el cual dej6 de ser un
organismo privado para convertirse
en un instrumento de caracter
publico. Dicho Fideicomiso habia sido
creado en diciembre de 1990, con el
propésito de promover, gestionar y
coordinar ante los particulares y las
autoridades competentes la ejecucion
de acciones, obras y servicios para la
recuperacion, proteccion y
conservacion del centro historico.

Durante la segunda mitad del 2002, el
Gobierno del Distrito Federal, puso en
marcha la primera etapa de
rehabilitacion de la infraestructura
basica y mejoramiento de la imagen
urbana, con obras de
repavimentacion, rehabilitacion de las
redes de agua potable, drenaje,
telefono y luz, asi como la
rehabilitacion de fachadas del

" México. Estimulos Fiscales y Facilidades
Administrativas para el rescate del Centro
Histérico. Diario Oficial de la Federacion. 08
de octubre de 2001.
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corredor Zo6calo Alameda, con una
inversion inicial programada de $37.5
millones de doélares.

En 2003 y la primera mitad del 2004
la rehabilitacion de la infraestructura e
imagen urbana se han ido
extendiendo sobre el resto del
corredor Zo6calo Alameda, y en torno
al Palacio Nacional, todo lo anterior
para crear las condiciones de soporte
de obra publica para atraer a la
inversion privada.

Se pusieron en marcha las obras de
recuperacion del Parque Alameda,
proyectos de gran magnitud frente a
la Alameda, en total 13 manzanas, la
restauracion del Palacio de Bellas
Artes, el Hotel Sheraton, la Plaza
Juéarez, que incluye la restauracion y
acondicionamiento del antiguo templo
de Corpus Christi, en donde se
localizara el Archivo Histérico de
Notarias de la Ciudad de México, con
una inversion inicial de $7 millones de
délares. Ademas de las Torres de
Relaciones Exteriores, el museo de
las Artes Industriales y Populares, el
desarrollo inmobiliario de Puerta
Alameda. Todo lo anterior forma el
enlace entre la recuperacion del
Centro Histérico con la rehabilitacion
urbana de Paseo de la Reforma.

También en 2003 el Gobierno del
Distrito Federal expropio
selectivamente 108 edificios en riesgo
de derrumbe, y mediante el Programa
de Vivienda en Alto Riesgo, cuyo
objetivo es rehabilitar o construir 1435
viviendas en predios expropiados.
Bajo responsabilidad del Instituto de
Vivienda del Distrito Federal, se
otorgé financiamiento para vivienda
de interés social a los habitantes de
los edificios expropiados, elaboracion
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de proyectos arquitectonicos para la
rehabilitacion o sustitucion de los
edificios, en su caso. De los 108
edificios expropiados, la mayoria
estan  considerados de  valor
patrimonial y 50 de ellos se
encuentran dentro de los perimetros
Ay B.

Un ejemplo demostrativo de la
factibilidad técnica y financiera de
recuperacion de edificios con valor
patrimonial en este caso para
vivienda de interés social, es la
Rehabilitacion de la Casa de la
Covadonga®, edificio del siglo XVIII,
ocupado por vivienda y comercio, que
consta de 5 mil metros cuadrados
construidos, y un presupuesto inicial
de 1.2 millones de dolares en
inversion por parte del Instituto de
Vivienda, la Junta de Andalucia y la
aportacion del Fideicomiso de
Transferencia de Potencialidad.

Una de las primeras experiencias del
uso de este instrumento en nuestro
pais se dio en el Centro Historico de
la Ciudad de México, a través del
denominado “Sistema de
Transferencia de Potencialidades”,
gue se instituydo mediante el Decreto
publicado el afio de 1988 por el
entonces Departamento del Distrito
Federal. Este decreto consideraba
que el Centro Histérico contenia las
infraestructuras 'y los  servicios
suficientes  para  permitir  una
intensidad de construcciéon de seis
veces el area de los terrenos, cuando
el reglamento de la zona autorizaba
construir sélo un 3.5 veces el area del
terreno. Esta limitacion normativa
conlleva a que los edificios

® Suarez Pareyén. La Revitalizacion...op.cit,
p.17.
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catalogados por el INAH en esta zona
de la ciudad no puedan utilizar todo el
potencial de edificacion en altura que
se supondria contienen ya que por su
valor histérico y artistico deben
sujetarse a normas estrictas de
ocupacion.

La limitacion de poder aplicar el
potencial del desarrollo inmobiliario
de cada inmueble catalogado en el
Centro  Histérico implica una
condicibn desventajosa que en
muchos casos conlleva al deterioro
de los inmuebles. ElI sistema de
transferencia de potencialidad es un
sistema mediante el cual los
propietarios 0 inversionistas que
rehabiliten un inmueble pueden ceder
el potencial no utilizado de edificacion
en altura a favor de otro inmueble
ubicado en ciertas areas del Distrito
Federal para que pueda tener una
mayor densidad de edificacion. La
autorizacion y certificacion de la
operacion por parte del Fideicomiso
de Transferencia de Potencialidades
requiere de una aportacion que se
usa para acciones de rehabilitacion
y/o restauracion de edificios en el
Centro Histérico.

D. Problematica actual

Desde hace mas de dos décadas, la
estructura urbana ha estado sometida
a dos procesos: uno de expansion de
la periferia y otro de despoblamiento
de sus areas centrales, con severos
impactos demograficos, sociales y
urbanos. En ambos casos, tanto el
sector inmobiliario como el Estado,
han jugado papeles importantes en la
expansion de la ciudad.

El despoblamiento de las éreas
centrales esta fuertemente vinculado

con la crisis econdmica del mercado
de arrendamiento, y los procesos de
refuncionalizacion de los espacios,
por ejemplo, la sustitucion del uso
habitacional por la expansion de las
actividades del sector terciario,
oficinas, comercio y bodegas.

El incremento en el numero de
viviendas y de suelo urbanizado,
representa un desafio hasta ahora
desconocido respecto a la capacidad
de carga poblacional del Valle de
México. El déficit financiero del
sistema de agua y drenaje (mil
millones de doélares por afio para el
DF), hace dudar de la capacidad de
los organismos publicos responsables
para atender la demanda futura, asi
como para solucionar los problemas
de equidad en el acceso a los
servicios.

Por otro lado, los asentamientos
periféricos y la pérdida de la funcion
habitacional representan pérdidas
para la ciudad, requerimientos
adicionales de transporte,
infraestructura y servicios, asi como
la subutilizacion de la infraestructura
existente.

El incremento del parque vehicular,
vinculado con la expansiéon del area
urbana, tiende a empobrecer la
calidad del aire, por lo que se
requiere de acciones por parte del
gobierno para mejorar la calidad de
vida de la poblacion, en pro del medio
ambiente.

Es necesario reorientar
espacialmente el poblamiento hacia
los lugares con mejor aptitud
territorial y menor riesgo, asi como
preservar las tierras de valor forestal
y de recarga acuifera.
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Una de las primeras medidas al ser
electo el jefe de Gobierno del Distrito
Federal, en el afio 2000, fue el
prohibir construcciones nuevas en las
delegaciones de la periferia de la
ciudad, y se impulsé el redoblamiento
de las cuatro delegaciones centrales,
esta medida tenia como objetivo el
impedir que la mancha urbana
siguiera creciendo hacia las areas de
conservacion, al mismo tiempo que
promoviera la reutilizacion de la
infraestructura en el area central de la
ciudad.

Desafortunadamente, esta medida,
gue impulsaba la construccién de
vivienda supuestamente popular,
result6 ser aprovechada por Ilos
desarrolladores inmobiliarios, que
supieron encontrar la oportunidad de
inversion, haciendo nuevos
desarrollos de vivienda para sectores
de la poblacién con mayores recursos
econdmicos.

Esto trajo como consecuencia
inmediata el desmedido crecimiento
en el flujo vehicular (en ocasiones en
calles angostas), provocando un caos
vial, pues evidentemente al repoblar
estas delegaciones con familias que
cuentan con uno a dos autos
promedio, sin considerar la dotacion
necesaria de estacionamientos por
departamento, ha generado una crisis
en las vialidades.

En el caso del Centro Historico, y la
recuperacion del espacio publico ha
generado conflictos de intereses
entre los diferentes grupos
involucrados. Por un lado existe un
legitimo interés en conservar los
bienes inmuebles  patrimoniales,
como parte importante de nuestro
acervo cultural, por otro, se
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encuentran los grupos sociales que
habitan o trabajan en el centro, y
juegan un papel importante dentro de
los procesos econdmicos y politicos
de la ciudad, también participan los
gobiernos locales y federales en
competencia continua, y por si fuera
poco, el sector privado presiona
constantemente por la ocupacion del
suelo.

Estas caracteristicas son valoradas
por varios grupos con diversos
intereses, entre ellos destacan tres
conjuntos principales que entran en
conflicto por apropiarse del espacio.
Por un lado, la regulacién patrimonial
estricta dificulta la remodelacién o
adecuacion de los monumentos
histdricos; por otro lado, las reglas del
libre mercado con las que opera el
desarrollo inmobiliario y finalmente,
las politicas publicas de los gobiernos
federales y locales que entran en
contradiccion en materia de vivienda,
como ejemplo de esto tenemos
politicas del gobierno que
supuestamente incentivarian la
produccion de vivienda de interés
social en realidad fueron promotoras
de la vivienda para clase media y alta
en las delegaciones centrales del
Distrito Federal, algunas de éstas,
son desarrollos “cerrados” que
dificultan la integracibn de los
espacios urbanos.

Los grupos culturales buscan que el
uso predominante del Centro
Histérico sea el que aproveche sus
valores artisticos y culturales. Estos
promueven la vision estética del
Centro Historico (la cual es
respetable), manifestandose en forma
de documentos de politica publica
gue dan prioridad a las reglas de
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disefio  arquitectonico para la
restauracion de los edificios.

Dentro de estos mismos grupos se
encuentran los que asocian el
atractivo visual asociado al turismo y
otras formas de recreacion, traducido
en proyectos encaminados a darle
uso a los edificios para la operacion
de hoteles y restaurantes. También
existen intereses por establecer mas
museos, pero no siempre encuentran
viabilidad, por lo que requieren
subsidios o patronatos altruistas que
los sostengan.

Existe un interés en promover la
vivienda en el Centro Histérico debido
a una gran preocupacion por la
expansion de la mancha urbana, que
entre otras cosas ha provocado el
despoblamiento del area central, la
subutilizacion de la infraestructura de
las areas centrales y los altos costos
de la extension de los servicios en la
periferia. Ademas de otras
consecuencias desfavorables para la
poblacion como son la pérdida de
areas naturales para la recarga de
mantos acuiferos, la segregacion
urbana, pérdidas de tiempo en largos
recorridos, entre otras.

El problema de la vivienda dentro del
Centro Histérico es que en su
mayoria se encuentran deterioradas,
abandonadas o desocupadas®, en
contraste con otras que se
encuentran  sobreutilizadas. Como
una herramienta para detener el

o México, Programa Parcial de Desarrollo
Urbano del Centro Histérico del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la
Delegacion Cuauhtémoc. México, D.F.
Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2000.

acelerado despoblamiento de la zona
central de la Ciudad de México, el
Gobierno del Distrito Federal expidid
el bando dos, con la intencion de
repoblar las areas centrales. En este
bando se prohibe la construccion de
desarrollos  inmobiliarios en la
periferia de la ciudad, y se establecen
los mecanismos para redensificar las
cuatro delegaciones centrales, sin
embargo, deberdn hacerse estudios
posteriores que evaluen la efectividad
de dicho bando, o la mala ejecucion
del mismo. Ya que se observé un
incremento  en los desarrollos
inmobiliarios en dichas delegaciones,
pero los precios ofertados
demuestran que la vivienda no
siempre fue dirigida a la clase
humilde, sino a un mercado de clase
media y media alta.

Ahora bien, tomando en cuenta que
la produccion de vivienda implica la
introduccién del crédito formal, y que
en el Centro Histérico un tercio de la
poblacibn accedi6 a su vivienda
mediante la  invasion  directa,
aprovechando intestados, huelgas de
renta o subarriendos ilicitos'®, el
bando dos no es funcional en todos
los casos para la poblacion que
habita en el centro (pues no todos
podrian acceder a un crédito formal),
independientemente de la existencia
de los inmuebles catalogados.

Otro grupo es el de los comerciantes,
tanto formales como informales, que
ha ganado terreno en el Centro
Historico. En el caso de los comercios
formales, en ocasiones han hecho
uso de los edificios -catalogados
cumpliendo con la normatividad, en
otras ocasiones, haciendo caso

9 1bid
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omiso de la misma. El sector
comercial es el que ha tenido un
mayor peso en cuanto al uso de suelo
real dentro del centro, ya que cuenta
con una mayor capacidad de pago
para la renta o compra de inmuebles,
en comparacion con el sector
vivienda o cultura.

Sin embargo, como se comento
anteriormente, a pesar de que cada
grupo tiene intereses y reglas
particulares, éstos deben conciliarse,
con el fin de potencializar el interés
mas importante: el del ciudadano.

El debate y las discusiones en torno a
los predios expropiados y las
demoliciones en el Centro Historico
debera ser tema de otra
investigacion, sin  embargo se
retomaron algunos fragmentos de los
episodios sucedidos desde mediados
del 2007, debido a que es muy
interesante observar en vivo y en
directo como se van generando los
sucesos que en algun momento
seran historia ™.

Ademas de los aspectos legales y
econdmicos que para la ciudad
representa  este  conflicto, se
encuentran los aspectos politicos. Un
ejemplo de esto es el claro
enfrentamiento y criticas abiertas a
los medios de comunicacién entre los
diversos actores involucrados, sin
embargo, también se encontraron
matices que indican intenciones de
negociacion.

Alejandra Moreno Toscano tiene ya
tiempo trabajando en programas
sociales. En 1991 puso en marcha el
programa Echame una manita, como

1 ver anexo 1
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Secretaria de Desarrollo Social en el
extinto Departamento del Distrito
Federal, con el que se lograron
remodelar los espacios publicos y
reordenar el ambulantaje.

Fue presidenta de la Fundacién del
Centro Histdrico, y ahora titular de la
Autoridad del Centro Historico. Tiene
como meta el rehabilitar el primer
cuadro de la ciudad, ya que dentro de
los planes del Gobierno del Distrito
Federal, esta el proyecto de convertir
éste en la sede del Centenario de la
Revolucién Mexicana y bicentenario
de la Independencia.

No es wuna tarea facil, por la
complejidad de los temas, comento
en entrevista al Universal el 11 de
enero de 2007, en donde manifesto
gue es importante mantener la parte
historica, y simbdlica del centro, pero
también rescatar este espacio como
una zona viva, por lo que se
recuperaran los edificios antiguos y
se creard vivienda para que el Centro
Histérico vuelva a ser habitado por
nuevas generaciones.

N o

Pfediollcje Argéntina 79. Fuente: El Universal.
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De acuerdo con autoridades
capitalinas, el deterioro en los predios
expropiados el 12 de octubre de 2007
en el Centro Histérico era tal, que
representaba un grave riesgo para la
poblacion, por lo que el patrimonio
histérico no se podia preservar en
ese estado y se procedid a la
demolicién. En algunos de estos
predios, so6lo quedaban pedazos de
muros, estructuras a punto de caer y
en otros la fachada era inexistente.
Con fotos en mano, se puso el
ejemplo de Apartado 8, en donde solo
gquedaba el marco de la puerta y un
pequefio muro en el otro extremo de
la fachada.

El caso mas sonado es el del predio
de Regina 97, en donde el interior de
la propiedad estaba totalmente
destruido, segun la consejera juridica
del Gobierno del Distrito Federal. En
noviembre de 2007, el INAH presentd
denuncias penales ante la
Procuraduria General de la Republica
y en contra el gobierno del DF por la
demolicion de al menos 18 predios
catalogados como patrimonio
histérico, entre ellos, Regina 97.

La demolicién que se llevo a cabo en
el predio de Regina 97, tenia un
decreto de expropiacion emitido
desde el 3 de julio de 2007, por parte
del jefe de Gobierno del Distrito
Federal, Marcelo Ebrard Casaubon,
como parte de las acciones para
desalojar al comercio informal de las
calles del Centro Histoérico. El duefio
del predio se ampardé contra el
decreto de expropiacién y obtuvo una
suspension el 13 de noviembre de
2007.

Este predio estaba ocupado por
comerciantes, y fue demolido por la

Secretaria de Obras y Servicios del
Gobierno Capitalino, sin la
autorizacion del INAH. Sobre este
predio esta ademas la suspension
definitiva contra el decreto de
expropiacion concedida al propietario
por un juez federal, por lo que el GDF
deberd pagar la indemnizacion
correspondiente. Tras la demolicion,
el INAH present6 la denuncia penal
en el mes de enero.

En uno de los articulos del periddico
La Jornada del 14 de febrero de
2008, se encontré un reportaje en el
gue dice que el INAH habia advertido
desde 1994 que el predio de Regina
97 se encontraba en ruinas y ya era
un riesgo. El reportaje menciona que
existe un oficio de la Direccién de
Licencias, Inspecciones y Registros
del INAH, de fecha 25 de noviembre
de 2004, dirigido al propietario, en el
cual se reconoce el estado de
deterioro avanzado del inmueble.

El inmueble, una construccion del
siglo XVIII, conocida como Casa de
los Camilos o de Las Calderas, se
encontraba supuestamente
abandonado y en condiciones
ruinosas, el techo se habia venido
abajo y se instalaron laminas de
asbesto que tampoco estaban en
buenas condiciones. Dicha propiedad
colinda con la escuela secundaria
namero uno, César Ruiz, y con una
plaza comercial privada, Plaza
Regina, que hace esquina con la
avenida José Maria Pino Suérez, y
muy proxima esta también la Plaza
Comercial Mesones, especializada en
articulos de papeleria.

La decisién del gobierno de la ciudad

en esos predios elimind focos de
delincuencia y deterioro social, pues
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algunos terrenos eran utilizados por
el narcomenudeo o0 los ocupaban
indigentes.

Tras las expropiaciones y las
denuncias penales iniciadas por el
INAH, ese instituto asumié una nueva
estrategia ante el gobierno de la
ciudad cuando se trata de los predios
expropiados; ahora envia oficios a la
administracion local para notificarle
cuales edificios no puede modificar.

=

Predio de Regina 97. Fuente: La Jornada.

Asi ocurrid, por ejemplo, que el INAH
le inform6 en un oficio al gobierno de
Ebrard que no puede cambiar la
estructura del predio en calle del
Carmen 14, donde los ambulantes
reubicados acusaron la intencion de
la administracion local de modificar la
fachada.

De acuerdo con informacion de la
Direccion de Programas
Delegacionales, en ese predio no se
ha hecho ninguna modificacién ni se
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tiene algun proyecto, lo Unico que se
hizo en el lugar fue pintar muros.
Segun se informd en el gobierno del
DF, el INAH tendra el apoyo total
para hacer una visita de supervision.

El jueves 17 de enero de 2008, el
INAH anuncié que “descubrié” mas
demoliciones ilegales. Peritos del
Instituto Nacional de Antropologia e
Historia localizaron otros dos predios
donde sus inmuebles histéricos
fueron demolidos para ubicar plazas
comerciales, en las calles Apartado 8
y Argentina 79, en el Centro Historico
de la Ciudad de México; con éstos ya
suman 16 los predios modificados por
el Gobierno del Distrito Federal sin
autorizacion alguna.

En entrevistas en el mes de enero de
2008, la consejera juridica del
Gobierno  del Distrito  Federal,
reconocid que existen denuncias
interpuestas por el INAH contra el
GDF por la demolicion de 13
inmuebles catalogados.

El proyecto de rescate del Centro
Historico fue presentado al INAH y
estuvieron de acuerdo, segun
comentd la abogada del GDF a la
prensa local, y también afirmé que el
GDF no dafié sino que rescaté los
inmuebles con valor histérico que
estaban abandonados incluso por el
propio INAH, y que durante afios
permanecieron en ruinas.

“Podria ser sancionado un director o algin
encargado de la obra si asi lo determina la
investigacion, pero es imposible que Marcelo
Ebrard o el secretario de Obras, Jorge
Arganis, tengan alguna responsabilidad
legal’, comentd a la prensa la
consejera juridica del GDF. Defendi6

las expropiaciones y aseguré que era
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necesario liberar las calles del primer
cuadro del comercio informal.

El secretario de obras fue el que
estuvo al frente de los trabajos de
demolicion y remodelacién de los 36
inmuebles que se destinaron para los
vendedores ambulantes.

El secretario de Gobierno, José Angel
Avila, quien también concedi6
entrevistas durante el mes de enero
de 2008, estuvo a cargo de la entrega
de los inmuebles y las negociaciones
con los ambulantes durante Ila
reubicacion, comento que los predios
en cuestion estaban en ruinas y
necesitaban ser demolidos, como
medida de seguridad.

Cabe seialar que el INAH presento
tres denuncias en los meses de
noviembre y diciembre ante la
Procuraduria General de la Republica
en contra del GDF por la demolicion
de 13 inmuebles historicos de los
siglos XVIII y XIX, y que actualmente
estan siendo utilizados por
vendedores ambulantes que fueron
desalojados de las calles del
Perimetro A del Centro Histérico.

La Consejeria Juridica detalld6 que
hasta el momento el Ministerio
Publico de la Federacion inicio las
averiguaciones previas
227/UEIDAPL/LE/1/2207 y
228/UEIDAPL/LE/14/2007 por la
destruccion de los edificios de
Argentina 95 Ay de Meave 9, 9A, 11,
11A, 13y 13A, respectivamente.

Diputados de la asamblea legislativa
han pedido que se realice una
investigacion al interior del INAH con
el fin de determinar si hubo o no
omisiones por parte de funcionarios

para impedir la demolicion de los
inmuebles, pues argumentan que
desde hace varios meses, la
dependencia federal contaba con
informacion de lo que pretendia hacer
el Gobierno del Distrito Federal.

En un reportaje del periddico
Excélsior del 11 de enero de 2008, se
anuncia que el historiador Guillermo
Tovar y de Teresa pidié publicamente
la renuncia de Alejandra Moreno
Toscano, titular de la Autoridad del
Centro Historico, por no haber
impedido la demolicién de 14 edificios
histéricos en octubre pasado,
seflalando que todo se hizo “fuera de
la ley”. También agregé que la
autoridad del Centro Historico deberia
aclarar y precisar qué sucedid, cual
fue el proceso de las demoliciones y
por qué se mantuvo el silencio.

Por su parte, Agustin Salgado
Aguilar, coordinador nacional de
Monumentos Historicos del INAH,
explicé que el INAH no va a salir a
pelear, porque no son el Ministerio
Publico para ir con la policia a sacar a
la gente a la calle. EI INAH tiene una
gran calidad moral y una mision muy
importante. Debemos apoyar al
Gobierno del Distrito Federal para
qgue haga bien las cosas, comento.

El funcionario agrega que el INAH
estuvo al pendiente desde la primera
reunibn  que  sostuvieron  con
Alejandra Moreno Toscano, desde el
19 de febrero de 2007, fecha en la
gue se menciond la intencidn de
reubicar a los ambulantes.
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Il. EVOLUCION HISTORICA DE LA
CIUDAD DE MEXICO

A. Epoca prehispanica

La salida de los aztecas de Aztlan, se
da como resultado de un conjunto de
factores econ6micos y politicos,
consecuencia de una gran crisis
general en el area mesoamericana.
Tras un largo peregrinar, el grupo
mexica llega al lago por primera vez,
posiblemente hacia el afio de 1325.

Los aztecas cruzan el lago con gran
dificultad y el asentamiento definitivo
en la isla se ha cubierto de un
caracter mitico. Se conoce que se
agruparon familias por parentesco
(real o mitico) y se establecieron en
cuatro calpullis.

En el noreste de la isla estuvo
Atzacoalco, que en la época colonial
fue el barrio de San Sebastian, cuyos
limites aproximados eran por el sur la
calle de Guatemala, al norte la calle
de Apartado, hacia el poniente la
Calz. Iztapalapa y al oriente la
laguna.

Hacia el sur de la isla estuvo
Zoquiapan o Zoquipan, llamado
también Teopan fue uno de los
barrios méas importantes, el mas
antiguo y el mas grande de todos. En
él se fundd, supuestamente, Ila
ciudad, cerca de la iglesia de San
Pablo, limitado al norte por la actual
calle de Republica de Guatemala, al
sur San Jeronimo, al oriente Anillo de
Circunvalacion, y al poniente Pino
Suérez.

Del lado noroeste se encontraba
Cuepopan, que posteriormente se
convirtio en el Barrio de Santa Maria
Cuepopan o0 Santa Maria de la
Redonda, con linderos aproximados
al sur la calle de Tacaba, al oriente
Brasil, al norte Perd, y al poniente
parte del actual Paseo de la Reforma
Norte.

—

AL s e !
S — T T )

cé‘; e T

iy, -'_:. = 5 1 -

Plano de cuatro sectores urbanos.
Fuente: Suarez Pareyodn, 2002.
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Finalmente, la regidbn suroeste
llamada Moyotlan, que en la ciudad
colonial fue Illamada San Juan
Moyotlan, situado entre Doctor
Lavista por el lado sur, al oriente Pino
Suarez, al norte Tacaba y al poniente
en donde hacen esquina el Paseo de
la Reforma y la avenida Juéarez.

La isla original donde se fundo
Tenochtitthn tuvo una extension
aproximada de 180 hectareas, la cual
fue creciendo poco a poco mediante
la construccion de chinampas. Al
llegar los espafioles a México, la
ciudad abarca un area mucho mayor
de lo que el islote original, en 1519
Tenochtitlan llegaba por el norte
hasta la calzada de Atrampa, por el
sur a la de Chabacano, al oriente
hasta la laguna, y por el poniente a lo
gue fue después Paseo de Bucareli.

Del centro salian cuatro calzadas
partiendo cada una de ellas de los
cuatro lados del coatepantli, por el
oriente hacia el embarcadero de
Texcoco (actual calle de Guatemala),
al sur la calzada de Iztapalapa (Pino
Suarez), por el poniente Tacaba (que
conserva su hombre original), al norte
rumbo a Tlatelolco (actual calle de
Argentina), con una desviacion hacia
Tepeyacac.

Un aspecto urbano importante es la
distribucion de las zonas verdes,
pues en Tenochtitlan habia un gusto
muy desarrollado por el cultivo de
jardines. Los jardines de las casas
nuevas de Moctezuma, asi como los
de la casa de las aves y la casa de
las fieras, cautivaron por su belleza a
los conquistadores y ocupaban una
gran superficie dentro del centro de
México.
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La mayoria de las casas dentro de la
ciudad se construian en torno a
patios, en los que se cultivaban
infinidad de plantas; hacia la periferia
el patron de asentamiento se hacia
mas rural y las chozas se
emplazaban en medio de chinampas,
en las que habia huertas, hortalizas o
pequefias milpas, que en su conjunto
debieron hacer de la ciudad un sitio
muy fresco y agradable.
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Desde los primeros afios de su
asentamiento, los aztecas
comenzaron a ensanchar la ciudad
mediante  la  construccion  de
chinampas, que consistian en una
especie de balsa con raices y plantas
acudticas que se fijaban en el suelo
del fondo por medio de estacas,
colocando sobre ella el limo del
propio lago para crear una capa de
tierra cultivable. Con el tiempo, la
flora acuatica de las chinampas
echaba raices y se integraba al
fondo, dejando de ser flotante y
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ampliando asi el nudcleo de tierra
compacta.

La fertilidad lograda de estas parcelas
era tal, que se ha considerado como
uno de los sistemas mas eficiente de
agricultura intensiva de los tiempos
preindustriales. Sin embargo, en
Tenochtitlan s6lo al principio fueron la
fuente de alimentacion de los
aztecas, después se siguieron
haciendo basicamente para
proporcionar territorio urbano.

La isla de Tenochtitlan funcionaba y
dependia del imperio que le tributaba
los productos necesarios para su
abasto, y le permitia el desarrollo de
manufacturas y comercio. En primera
instancia, su influencia cubria el
ambito de la cuenca de México que
estd representado en el plano
atribuido a Cortés, en el cual se
encuentran las ciudades de
Iztapalapa, Churubusco, Coyoacén,
Tacubaya, Tacaba, Azcapotzalco,
Tepeyza y atrds del famoso
albarradon de Netzahualcoyotl que
dividia al lago dulce de las aguas
saladas, se perciben Texcoco vy
Chimalhuacan. También habia
comunicacién con la isla de Xaltocan,
centro importante de la region norte.

La ciudad tenia una superficie
aproximada de 15 km? con una
longitud de 3.700 Km. en su eje
mayor, de norte a sur (actuales calles
de Juventino Rosas en Tlatelolco a
Chimalpopoca en la colonia de los
Doctores) y de 2.900 Km. en el eje
menor, de oeste a este (de la actual
calle de Zaro a la de Morazén).

Dentro de esta superficie habia una
poblacion de cerca de 60,000

habitantes?, con una densidad de
casi 4,000 por km?,

Respecto a la densidad de
edificacion, era menor en el centro de
la ciudad, ya que la nobleza ocupaba
los predios mas grandes y tenia
mayores areas jardinadas. En el
anillo que rodeaba inmediatamente a
este centro, habitaba el grueso de la
poblaciébn urbana, en terrenos mas
chicos 'y construcciones mas
concentradas, siendo especialmente
poblada la zona ubicada al sur del
mercado de Tlatelolco y al norte del
centro ceremonial de Tenochtitlan.
Cortés calculé en 60,000 el niamero
de casas, considerando
probablemente a la gran cantidad de
poblacién esparcida por las pequefias
comunidades chinamperas que habia
en el lago a corta distancia de la isla
principal, como por ejemplo, Popotla,
Mixiuca o Iztacalco.

Las construcciones mas importantes
eran evidentemente los templos, que
seguian el patréon mesoamericano de
estar colocados sobre basamentos
piramidales. En Tenochtitlan, el
principal tenia la modalidad
introducida por los pueblos acolhuas
de presentar un volumen saliente al
oeste, con escaleras pareadas que
conducian a dos templos gemelos,
mismo que esthd representado
errbneamente en el mapa atribuido a
Cortes, con la fachada hacia el este,
a la manera de los templos cristianos.

La forma de las casas estaba
reglamentada de tiempos atrds. En la
época de Moctezuma el Viejo, segun

2 | ombardo de Ruiz, Sonia. Atlas histérico
de la Ciudad de México. México: INAH, INBA,
1997, p.34
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relata Diego Duran, en la Historia de
las Indias de Nueva Espafa e Islas
de tierra firme, se dicté la siguiente
ley: Sali6 ordenado que ninguno
fuese osado a edificar casa con altos,
sino solo los sefiores grandes vy
valientes capitanes so pena de vida, y
gue ninguno osase tener jacales
puntiagudos, ni chatos ni redondos en
sus casas, sino solo los grandes
sefiores, so pena de vida, porque
aquellos eran de particular grandeza
y merced de los sefiores, concedida
de lo alto por los dioses solo a ellos™®.
Por lo tanto, después de los templos,
las casas de los nobles eran las
construcciones mas importantes.

En cuanto a los servicios publicos, la
impresion que se tiene por los
cronistas conocedores de este tema,
es gque el sistema de servicios era
eficiente y admirable,. EIl control
ejercido por las autoridades era
absoluto y  enérgico, siendo
severamente castigado el que
entorpeciera o] alterara Su
funcionamiento.

Se sabe por las cronicas que la traza
urbana era ordenada y regular. Todas
ellas describen con detalle las
caracteristicas principales de la
ciudad. Las calles seguian la
orientacibn  impuesta por las
calzadas, asi que formaban una
reticula con lineas de norte a sury de
este a oeste. Las chinampas
separadas entre si por pequefas
calles de agua que se llamaban
acalotes, y calles mas grandes, como
relata Cortés, algunos de los cuales
permanecen hasta la época colonial,
e inclusive guian la traza de la nueva
ciudad espaiiola.

3 |bid
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Grabado de G. Braun y F. Hogenberg,
Civitatis orbis terrarum (Colonia, 1572).
Biblioteca Nacional, Madrid.

B. Siglo XVI

El acceso a la ciudad prehispanica se
hacia en buena parte por agua, pero
habia varias calzadas que Ile
comunicaban con tierra firme. Al
norte, que iba al Tepeyac y tenia una
bifurcacion hacia el rumbo de
Tlatelolco; la del noroeste, que iba a
Azcapotzalco; la del oeste que iba a
Tacaba; la del sur, que llegaba a
Iztapalapa y se desviaba hacia
Huitzilopochco (Churubusco) y
Coyoacan. Ademas de servir para el
transito, funcionaban como diques
gue permitian regular el nivel de las
aguas y en el caso de las dos ultimas,
las calzadas les servian también
como acueductos, pues tenian una
canal a cada lado, por donde pasaba
el agua.

El control del paso hacia México por
via terrestre se lograba por medio de
baluartes que consistian en dos

% |bidem
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torres almenadas, colocadas media
legua antes de llegar a la ciudad,
dichas torres funcionaban como
garitas y a la vez como fuertes. Se
sabe también de la funcion defensiva
gue tenian los puentes de madera
gue cruzaban las cortaduras de las
calzadas, pues en caso de guerra se
levantaban para impedir el transito.

A la llegada de los espafioles, cuando
en 1519 Hernan Cortés decide entrar
a la ciudad de México, lo hace por la
Calzada de Iztapalapa, pasando por
varias intersecciones hasta Huitzillan
(actual calle de Pino Suarez), donde
hoy esta el Hospital de Jesus (Valero
Rita, 1991) hasta su encuentro con la
comitiva de Moctezuma.

Posteriormente, se desarrolla la
conquista de la ciudad, y Ila
destruccion de la misma. Después de
la conquista, las acequias estaban
cegadas, el aire contaminado por la
putrefaccion de los cadaveres, las
casas destruidas, el agua potable
cortada, por lo que Cortés y sus
aliados se retiran a Coyoacan. En
este periodo, en el cual fue necesario
reestablecer la ciudad, los espafioles
respetaron el trazo fundamental de
Tenochtitlan.

El proceso de reconstruccion se
puede seguir en la Cartas de
Relacion que Cortés envio al
emperador, en las que abunda en
detalles, por afan de demostrar su
capacidad organizativa y efectividad.
Otra de las fuentes de informacion
importante es el registro iniciado
desde 1521, al fundarse el primer
ayuntamiento que funcioné
temporalmente en Coyoacan. Las
Actas de Cabildo guardan las
disposiciones tomadas Yy hacen

posible reconstruir casi paso a paso
el resurgimiento de la ciudad después
de 1521.

Se restauraron las calzadas, se
escombraron las calles, se reparé el
acueducto de Chapultepec y se
limpiaron las acequias; en general se
reestablecieron las instalaciones de
servicios que tenia la antigua ciudad
y afadieron otros, entre ellos la
introducciéon del ganado, el cual
modifico drasticamente los medios de
produccion y transporte. Delinearon la
traza del area que seria habitada por
espafoles, en forma cuadrangular, y
dentro de ella se repartieron los
solares; la poblacién indigena fue
segregada a la periferia.
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Primera traza en 1524 y Solares asignados.
Segun estudio de Ana R. Valero de Garcia
Lascourain. Suarez Pareyon 2002.

El primer edificio que se construyd en

la ciudad fue el de las Atarazanas, y
cuando fue terminada la construccion,
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los espafioles que se habian ido a
Coyoacan se mudan a Tenochtitlan y
comienza Cortés a repartir la riqueza
y los solares. Cortés otorgd un
minimo de dos solares por
conquistador, uno  por haber
participado en la conquista y otro por
establecer su domicilio con animo de
permanecer en €l a lo largo de diez
afos.

La dimension de los solares fue muy
amplia, desde 141 pies hasta 150
pies. Y las construcciones de ese
entonces fueron también bastante
grandes. Las jerarquias de las
mercedes se fundamentaron en los
méritos militares, correspondiendo a
Cortés las casas nuevas de
Moctezuma en el lado poniente de la
plaza, asi como las casas viejas. Por
estrategia se dio autorizacion a
edificar las casas a manera de
fortaleza. El proceso de construccién
de los inmuebles, se llevé a cabo en
base al régimen de encomiendas y
trabajo tributario de los pueblos
indigenas.

Las instituciones se fueron
estableciendo paulatinamente.
Primero las civiles, como el cabildo, la
céarcel, la horca y el hospital de la
Purisima Concepcion, fundado por
Cortés. Al mismo tiempo que se
dispusieron las instalaciones
comerciales necesarias, como la
carniceria, tiendas en los bajos de las
casas, portales y mercados.

En el plano de Alonso de Santa Cruz,
se puede observar por el norte de la
ciudad (hacia la derecha del plano) se
localizaba Tlatelolco y el camino que
va a Tepeyac. Hacia el oriente (parte
baja del plano) se ubicaba el
albarradon de San Léazaro con el

46

edificio de las atarazanas, y un tramo
del albarradén de Netzahualcéyotl; al
sur (lado izquierdo), se encontraba la
Calz. De Iztapalapa, hoy Pino Suarez,
San Antonio Abad y Tlalpan, por el
poniente (la parte superior) se ubica
la Calz. Tlacopan, hoy Tacaba. Por
esta Ultima se abastecia de agua a la
ciudad.

La primera traza fue desbordada y
sufrio  sucesivas ampliaciones. Por
ejemplo, el limite norte fue al principio
la actual calle de Cuba, pues en 1524
Cortés le mercedio a Andrés de Tapia
dos solares que son en esta Ciudad
fuera de la traza della...'®, predios
gque hoy ocupa la iglesia de Ila
Concepcion en la calle de Belisario
Dominguez. Después se recorrio el
limite a la actual calle de Colombia, y
mas tarde a la de Peru, por donde
corria la primera acequia que habia
hacia el norte.

Plano de Upsala, atribuido a Alonso de Santa
Cruz. Fuente: Lombardo (1997)

Cortés deja a la corona las casas
nuevas para sede del gobierno

!> Lombardo de Ruiz, Atlas...op. cit., p. 36
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virreinal y se queda con las viejas,
gue a su vez produciran ganancias a
los herederos hasta el siglo XIX.

El ayuntamiento procede a formar la
traza urbana, en la cual se debia
sefalar las calles, plazas, y el terreno
para que los vecinos edificaran sus
casas, etc. Se le encarga a Alonso
Garcia Bravo la traza de la nueva
ciudad. Garcia Bravo toma como
referencia la calzada de Tacuba, que
har& las veces de decidmano méaximo,
la cual al hacer angulo recto con la
antigua calzada de lIztapalapa, que
toma el papel de cardo maximo,
forma las coordenadas de las cuales
arranca el trazo de lineas paralelas
gue dan lugar a la reticula urbana.

Se puede observar la existencia de
dos zonas separadas: el nucleo de la
ciudad espafiola urbanizada 'y
formalmente ordenada, y la zona
circundante, habitada por los
indigenas en construcciones
ubicadas desordenadamente,
mostrando que la ciudad no crecio
uniformemente.

La poblacién espafiola se asentaba
dentro de la traza localizada entre las
calles de Jesus Maria, Eje Lazaro
Cardenas, Avenida Republica del
Perd, y la calle de Apartado, y San
Jerénimo.

Dentro de la traza se localizan las
calles que tenian el nombre de San
Agustin, Las Atarazanas y la de
Alvaro Ruiz, ahora llamada Republica
de Uruguay, antes también llamada la
Calle de las Casas de Alvaro Ruiz. La
actual Republica del Salvador, antes
le llamaban La calle que va del
hospital de Jesus al tianguis de
México por el matadero viejo. La calle

de Correo Mayor se llamaba de
Correo Mayor, del Indio Triste y del
Puente de San Pedro y San Pablo, y
en otro momento también se llamo La
Calle de espaldas de la casa del
Sefior Marqués™®.

En el afio de 1555, el 25 de octubre,
después de la primera gran
inundacion, dentro de los puntos que
los regidores resolvieron, estaba
incluida la reparacién y posterior
clausura de la compuerta que iba
desde San Pablo hasta Chapultepec,
y que se abriera la compuerta de la
calzada de Ixtapalapa, cerca del
cruce con el camino a Coyoacan,
para que saliera el agua.

La ciudad de México nacié6 con una
intencion preconcebida de
organizacién, nacié como ciudad, sin
haber pasado por el proceso de
transformacion de aldea a gran
ciudad. Es decir, la ciudad de México
en la época colonial fue planeada con
el fin de controlar los territorios
conquistados por Espafa. Se dice
gque entre 1521 y 1600 (menos de
ochenta afos) se excedi6 el volumen
total de las construcciones
monumentales en todo México
durante la historia azteca.

En cuanto a la estructura politica, al
principio los espafioles conservaron
el modelo de gobierno que existia
entre los seforios prehispanicos, de
la misma manera, se mantuvo a la
poblacién indigena de la ciudad
controlada por sus propios
gobernadores, a quienes se les
reconocieron sus privilegios de gente

® Espinoza Lépez, Enrique. Ciudad de

México, compendio cronolégico de su
desarrollo urbano 1521-1980, México, 2003.
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principal. Para atender la justicia
entre los naturales, se crearon las
llamadas parcialidades, en las cuales
habia  jueces protectores de
naturales, que debian ser nombrados
por el virrey.

Para su funcionamiento la ciudad se
dividié en dos secciones, una regida
por la Parcialidad de Santiago
Tlatelolco, y la de San Juan
Tenochtitlan, que se localizaban en
edificios que los indios nombraron
tecpan.

Los antiguos barrios, con su colegio y
su templo (calpullis) se anularon en el
ambito de la traza, sin embargo, fuera
de ella se dio la tendencia a construir,
en los mismos sitios de los calpullis,
iglesias, capillas o ermitas que
sustituian el viejo culto por convenir,
segun el Cabdice Franciscano, que
donde hubo particular memoria y
adoracion de los demonios, la
hubiese ahora de Jesucristo Nuestro
Redemptor, y veneracion de sus
santos.

C. Siglo XVl

Debido a los abusos cometidos por
los esparioles, se habia suprimido el
régimen de encomiendas, sustituido
en 1570 por el de repartimiento, de
esta forma la contratacion de la mano
de obra para construccién funcionaba
por medio de jueces que distribuian a
los obreros, segun las solicitudes de
qguienes requerian el trabajo a jornal
por tiempo determinado.

Ya desde el periodo anterior, se
habian construido por todas partes
iglesias 'y monasterios, fundados
tanto a expensas de los particulares,
como por la magnificencia de los
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reyes. Se construyeron también
hospitales, congregaciones y
cofradias. Se fundaron escuelas y
colegios para educar a los hijos de
los conquistadores, y a los indios
mirados con amor por los misioneros,
con la premisa de formar buenos
cristianos mas que hombres de
ciencia. Se arreglaron los mercados,
se levanté un teatro y se hizo otro
paseo.

Ademas se construyeron muchas
casas de particulares, en virtud de
gue en 1585 el Virrey Pedro Moya de
Contreras ordeno a los vecinos que
tenian solares sin edificar dentro de la
traza, alzarlas en término de seis
meses so pena de perderlos. La traza
abarcaba entonces desde las calles
de San Juan de Letran hasta el Salto
del Agua; de alli hasta San Pablo y
desde ese punto, hasta San Pedro y
San Pablo, con una extension al
barrio de San Sebastian; por el norte
el limite era la acequia que corria a
espaldas de Santo Domingo.

Aunque la concepcion administrativa
de la Corona estaba bien
determinada, la divisiébn territorial
para espafioles e indios, que
comprendia ademas terreno urbano,
ejidos, dehesas para ganado y tierras
propias de los primeros, asi como
comunales para los segundos, en la
practica las  fronteras  fueron
transgredidas, y los espafoles
adquirieron residencias en barrios de
indios y viceversa.

Surgieron ademas fendmenos nuevos
gue alteraron el esquema, el primero
fue el crecimiento cada vez mas
numeroso del grupo  mestizo
constituido por las multiples castas, y
el otro, la existencia de una masa de
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poblacién flotante establecida en
México por diversos  motivos,
comercio, mano de obra, tramites
burocraticos, etc. lo cual requiri6 de la
creacion de una Doctrina de Indios
Extravagantes, encomendada a la
orden de Santo Domingo en 1672.

En los planos de 1628, de Juan
GOmez de Trasmonte, se puede
apreciar lo que era la Ciudad de
México se aprecian los alrededores
de Santo Tomas y Chapultepec, la
Romita y San Antonio Abad; al fondo
se dibuja el paisaje de la laguna con
las isletas del Pefion de los Bafos y
del Pefion del Marqués.

Levantamiento de la Ciudad de México. Juan Gomez de
Trasmonte. Fechado en 1628. Fuente: Lombardo (1997)

Plano de Juan Gémez de Trasmonte. Fechado en 1628.

Son muchas las fuentes histéricas
que refieren la desmedida
deforestacion de la cuenca para
obtener madera, ya que se consumia
para la construccion en gran
volumen, ademas de la utilizada para
combustible. Por lo que la alteracion
ecologica modifico el régimen de
lluvias y gener6 la desecacion
paulatina.

Para 1618 solo habia tres acequias
grandes en la ciudad por las que se
hacia el mayor transito en las canoas:
una pasaba frente al ayuntamiento,
otra por el convento de acequias del
barrio de Santa ana y del convento de
Santo Domingo, que corria hacia la
laguna en la parte oriental de la
ciudad, y la tercera en el barrio de
Monserrate, por el convento de
Regina Coeli y por las carnicerias del
rastro, hasta el hospital de la
concepcion.

Al cegarse las acequias, el sistema
de control de represas, compuestas y
diques sufrid un desequilibrio y perdié
su capacidad de flujo; durante afos
causd estragos por inundaciones,
cuando la estacion del afio era
intensa. La primera inundacioén fue en
1553, cuando el Virrey Velasco
reconstruyo el albarradoén
prehispanico de Netzahualpilli que
entonces se llam6 San Lazaro. Las
inundaciones se repitieron en 1580,
1604, 1607 y 1629, siendo esta ultima
la peor.

Ya desde 1580 se habian hecho
proyectos y reparaciones para
solucionar el problema del agua, pero
todos habian fracasado. Y para 1629
las lluvias fueron tan abundantes que
el 20 de Septiembre la Ciudad de
México se encontré inundada a un
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metro de altura y permanecié asi
cinco afios. Después de infinidad de
intentos, entre los que se cuenta la
construccion de la calzada San
Cristébal Ecatepec, que aun existe,
en 1637 se decidio tirar la boveda de
Huehuetoca, dejando solo un tajo
abierto, esto concluy6 a duras penas,
siglo y medio después.

Con el dique San Cristobal, se
impidi6 que el agua del lago de
Zumpango entrara en el de Texcoco,
lo que causo el descenso del nivel de
este Ultimo 'y suspendid la
comunicaciéon, por meses enteros, en
detrimento del transito acuético y del
comercio entre la Ciudad de México y
Texcoco. El descenso del nivel volvio
obsoleto el edificio de las Atarazanas,
ya que no habia posibilidad de usar
bergantines: la navegacion cedio
paso a la comunicacion terrestre y al
uso del caballo.

Con la nueva modalidad de
transporte, surgieron atascaderos y
polvaredas en las calles, por lo que
hubo la necesidad de empedrar las
calles, los empedrados modificaron
drasticamente el aspecto de las calles
respecto de la ciudad antigua, este
fue uno de los rasgos mas distintivos
de la imagen urbana.

Surgieron ademas tres nuevas
calzadas: la de la Piedad hacia el sur,
por el poniente la que pasaba por
San Diego (hoy Paseo de la Reforma)
y la que iba a Chapultepec. Sobre
esta Ultima se construy0 un
acueducto que conducia
directamente el agua de Chapultepec
a la ciudad; pero como resulté
ineficiente, en 1603 se inici6 la
construccion de una arqueria que
traeria el agua desde los manantiales

50

de Santa Fe a la fuente de la
Mariscala. Se termind de construir en
1620 y entraba a la ciudad por la
calzada de La VerOnica, mismo
recorrido que seguia el acueducto
prehispanico. Al agua de Santa Fe se
le llamaba agua delgada, a diferencia
de la de Chapultepec, que era agua
gorda, encausada por el acueducto
gue llegaba al Salto del Agua. Las
chinampas se desplazaron a las
afueras de la ciudad, principalmente
hacia el &rea sureste y quedaron
vinculadas con una forma de vida
indigena.

Las cifras demograficas son poco
claras y contradictorias, pero al
analizarlas, Francisco de la maza
calcula que en 1689 habia 50,000
habitantes en la ciudad, sin
considerar los barrios cercanos.

La estructura urbana de México en el
siglo XVII ya no era parecida al
esquema radial de la isla de
Tenochtitlan, ahora era mas bien una
peninsula sobre la laguna. Dentro de
la traza, las casas se agrupaban en
bloques compactos en contraste con
los espacios abiertos de las plazas.
La arquitectura militar fue dando paso
a la arquitectura civil y religiosa, las
plazas se convirtieron en referencias
urbanas, las calles fueron nombradas
tomando como referencia iglesias vy
parroquias.

Sin  embargo, a pesar de la
destruccion de los templos
prehispanicos, el esquema urbano
conservO su origen mexica, y los
cuatro barrios fueron nombrados
como San Sebastian Atzacoalco, San
Pablo Teopan, San Juan Moyotla y
Santa Maria Cuepopan. En el siglo
XVII, destacan los grandes cambios
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gue se suscitaron en el medio natural,
(la  destruccion de las obras
hidraulicas  prehispanicas y las
inundaciones que afectaron a la
ciudad).

El nicleo central siguid siendo la
Plaza Mayor, donde se ve |la
construccion de la Catedral, el
extenso Palacio de los Virreyes
ocupa el lado oriente, en la parte sur
después de la acequia, estaban unos
portales comerciales y las casas de
Cabildo, en el extremo poniente, otros
comercios y al centro, una fuente
daba servicio a los puestos de
mercado.

En el plano de Gomez de Trasmonte
destacan dentro y fuera de la traza
urbana muchisimos templos de
considerables dimensiones, por sus
grandes techumbres de béveda o de
tjera y por sus altas torres con
chapiteles. Esto denota el
afianzamiento y prosperidad
econdmica de la estructura religiosa.
Las ordenes monacales aumentaron
con la venida de la orden de los
Carmelitas y los Mercedarios, pero
sin duda, la mas importante de todas
fue la llegada de la Compafia de
Jesis en 1572; ademas de las
actividades educativas y hospitalarias
de las Ordenes, se incrementaron.
Los edificios de todas estas
instalaciones se vuelven puntos de
referencia en el habla urbana, y poco
a poco la nomenclatura de plazas y
calles se ve suplantada por nombres
de santos cristianos.

La distribucién socio-espacial no era
ocasional, sino que habia leyes que
la determinaban. Ejemplo de ello es
el caso de los gremios que
reglamentaban la distancia a que

debian establecerse los talleres
artesanales entre si, para no
perjudicarse los unos a los otros. Las
calles donde debian establecerse
segun el tipo de oficio, algunas veces
para tener acceso a los elementos
necesarios de produccion, o para
estar en estrecho control por parte de
las autoridades, los vecinos que por
sus actividades debian evitar, o el
uso que los servicios publicos debian
hacer, etc.,, todo en funcién del
control de calidad del producto y de
garantizarle a cada taller su mercado.

De la misma manera habia reglas
para la distribucion territorial de las
ordenes religiosas, y también se
encargaban de llevar un fiel registro
de sus fieles, lo cual servia para tener
un control espiritual, politico y fiscal
de la poblacibn que estaba en
custodia, en una estricta division
territorial.

En cuanto a la actividad econdmica,
habia multiples organizaciones, cuya
mision era reunir fondos para la
construccion de edificios religiosos; la
iglesia era un gran consumidor de los
productos que se fabricaban en la
ciudad, éstos tenian que seguir en
cuanto a su forma las normas
dictadas por la iglesia. Por ello se
establecieron talleres de artesanos en
torno a los grandes conventos o a las
parroquias, 0 bien los frailes tenian
directamente sus escuelas de
artesania, como el caso de los
franciscanos.

En 1692, se origind un tumulto en el
que los indigenas y mestizos,
guemaron la alhondiga, la carcel, las
casas de cabildo, y el Palacio
Nacional. Este dultimo durante la
segunda mitad del siglo XVI y parte
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del XVII presentaba el aspecto de
una fortaleza, con torreones en las
esquinas, troneras y dos puertas
grandes que correspondian a las hoy
situadas en el centro y hacia el sur. El
segundo piso estaba formado por una
serie de balcones, aunque mas bajos
y anchos. Un afio después, se
comenzé a reedificar el Palacio,
cambiando la forma de su fachada.

D. Siglo XVIII

En la ciudad en el siglo XVIII, hubo un
aumento en las construcciones hacia
el poniente, en ambos lados a la
Alameda; al sur de ésta se construy6
la serie de capillas del via crucis, que
iban desde el convento de Santa
Isabel hasta la capilla del Calvario; en
los demas limites también se
edificaron construcciones de tipo
religioso. En cuanto al centro de la
ciudad, dentro de la Plaza Mayor se
construy6 en 1703 el Parian,
destinado a cajones de comercio
cuyas rentas eran para usufructo de
la ciudad.

Tanto en la ciudad, como en el resto
del territorio, los puestos burocraticos
fueron  adquiridos por  grupos
econdmicamente prominentes, como
comerciantes, mineros o agricultores,
en los que recay6 el control y
direccion de la colonia espafiola.

La otra gran fuerza de poder en la
Nueva Espafia era la Iglesia, en quien
delegd parte de las tareas de
gobierno, como el registro de la
poblacion, su conduccidn espiritual, la
educacion, asistencia hospitalaria,
etc.

El sector comercial tenia ocupados
los principales establecimientos en la
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ciudad, locales en la Plaza Mayor,
como el edificio del Parian, los
portales de Mercaderes en el lado
poniente de la plaza, la Plazuela del
Volador, etc. existian ademas toda
clase de talleres donde se vendian
productos elaborados por los
artesanos. Estos productos se
ofertaban distribuidos por la ciudad
para atender las necesidades
cotidianas de los barrios. También
habia vendedores ambulantes que
generalmente eran indios o castas,
gue deambulaban pregonando sus
mercancias por las calles, o bien con
puestos semipermanentes en
portales y plazas dispuestas para
ello.

La industria estaba constituida por un
artesanado gremial, destinada a
cubrir  basicamente el mercado
urbano. La circulacién de productos
de importacion se realizaba en el
interior del pais por medio de la
arrieria , cuyas recuas llegaban a las
plazas de México, donde pernoctaban
arrieros 'y sus familias en
campamentos temporales.

La circulacion acuatica persistia en
algunas zonas de la periferia de la
ciudad, especialmente en la zona
chinampera, como Chalco,
Xochimilco y el canal llamado de La
Viga, que entraba a la ciudad hasta el
embarcadero de Roldan, luego de
pasar por los barrios de indios de San
Pablo Santa Anita, Iztacalco vy
Nativitas. El encuentro de este canal
con otro transversal, denominado
Acequia Real, permitia dar acceso a
los productos que venian por el sur a
los mercados del Volador y de la
Plaza Mayor.
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El suministro de agua potable era el
mismo que el del siglo anterior,
aunque es por esta época en que se
tienen las primeras noticias de
escasez del liquido. Las principales
fuentes seguian siendo la del Salto
del Agua, la Mariscala, y la de la
Plaza Mayor de Santiago y San Juan
(que cambi6 el nombre a Vizcainas).

Los servicios de empedrado vy
limpieza de las acequias no eran muy
buenos en esta época, y tampoco la
recoleccion de basura. Era préactica
comun que en las plazas se formaran
montones de basura y se quemaran
los desperdicios, con la consecuente
contaminacion ambiental.

La vivienda urbana correspondia al
estrato social de sus habitantes, por
lo que en las calles de acceso a la
ciudad como Tacuba, Plateros del
Rastro, Moneda, Aduana, Rélox, y
torrase asentaban casas seforiales
de la nobleza novohispana,
terrateniente, minera o0 comercial.
Otros eran grandes propietarios
urbanos que alquilaban viviendas y
locales comerciales, e incluso tenian
plazas de su propiedad. La vivienda
tipo vecindad tuvo sus origenes en el
siglo  XVIIl, que se difunde
ampliamente como una fuente de
ingresos de los conventos de monjas,
gue como propietarios, los daban en
alquiler *'.

En 1713 la ciudad se dividio en
nueve cuarteles, poniéndolos a cargo
de los seis alcaldes, del corregidor y
alcaldes ordinarios, pero no tuvo
mucho efecto. En 1720 se propuso
una nueva demarcacion en seis
cuarteles, para que dieran cuenta a

" Lombardo de Ruiz, Atlas...op. cit., p. 40

los jueces de lo que sucediese, tanto
de dia como de noche.

Todavia la ciudad era un muladar en
algunas calles, habia acumulamiento
de basura en las esquinas. Con toda
libertad se arrojaba a la calle y a los
cafos toda especie de inmundicia, en
las puertas de las vecindades no
faltaban montones de basura, y en
los barrios los basureros eran tan
grandes, que a uno de ellos le
llamaban cerro gordo.

Para 1737, los limites establecidos
para los indigenas y los espafioles,
fueron rebasados. Esto preocup6 a
las autoridades, y para distinguir el
valor de los predios urbanos y la
demarcaciéon de los barrios, se
determinaron politicamente nuevos
limites. El 14 de febrero de 1749 se
comenzo la construccion del Sagrario
Metropolitano, y el 8 de febrero de
1768, se inauguro.

En 1750 se intenté una nueva division
por calles y en 7 cuarteles y se
eligieron comisarios y cuadrilleros
que vivieran en ellos, cosa que
tampoco tuvo efecto. Para entonces,
la ciudad se encontraba compuesta
por 146 callejones, 355 calles, 19
mesones, 28 posadas para
alojamiento, 2667 <casas y 722
vecindades. Su aspecto habia
mejorado notablemente, sus calles ya
se encontraban empedradas Yy
contaba con dos canales de agua
potable. En el trayecto de ambos
existian muchas fuentes en donde los
vecinos tomaban agua, al llegar a la
Mariscala y al Salto del Agua, se
distribuian para el resto de la Ciudad.
Habia también numerosas plazas y
plazuelas, destacandose la Plaza
Mayor, la del Volador, la de Tlatelolco
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y las plazuelas de Santa Catarina,
Santo Domingo, del Rastro, de San
Juan, de Loreto, de la Concepcion,
etc. en total 90.

En la segunda mitad del siglo XVIII,
surge el planteamiento de
transformacion del estado. Las
transformaciones con antecedentes
franceses (y las Reformas
Borbodnicas) implican nuevas formas
de organizar al estado y por ende, al
territorio. Es por ello que los ultimos
25 afios del s.XVIll, hasta la
independencia funcionaron las
reformas. En esta época se le dio
particular importancia a la
nomenclatura de las calles; en las
esquinas se colocaron sus nombres y
la numeracién al exterior de las
casas, colegios, conventos Yy
parroguias. También es caracteristico
el uso mixto que se le dio a la
vivienda.

Desde que Carlos 1l ascendio al
trono en Espafa, realiz6 reformas
econdmicas Yy politico-administrativas
para obtener un mayor rendimiento
de sus colonias. La ciudad de México
se vio afectada con estas reformas,
gue modificaron la  estructura
econdbmica de la capital y que
produjeron cambios en los usos del
suelo, la propiedad y la renta de la
tierra urbana. La perspectiva que
tenia la politica de Carlos Il era la de
una ciudad bella, ordenada, funcional
y salubre.

Las corporaciones mercantiles vy
eclesiasticas se habian apropiado del
espacio en la Ciudad de México,
situacion que fue combatida por el
gobierno virreinal de Carlos lll, con el
fin de desalojar el espacio para la
libre circulacion de mercancias y a
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fin de tomar para si las rentas de
locatarios comerciales, a los que se
reubicaba en edificios propiedad de la
Corona. Esta practica encontré su
justificacion en el pensamiento
racionalista de la ilustraciéon francesa.

Se construy6 el primer plantel laico,
llamado Colegio de las Vizcainas. En
septiembre de 1762, se ordend que
en cada balcon y en cada puerta se
colocaran faroles de vidrio con luz
suficiente hasta las once de la noche
(debido a que las calles eran muy
oscuras). En 1780, los vecinos de las
calles Don Juan Manuel y de San
Agustin (actualmente Republica de
Uruguay entre Isabel la Catdlica y
Pino Suarez), sin preocuparse por
reglamentos establecieron su propio
alumbrado publico con faroles.

En 1775, se abri6 el Monte de
Piedad, a fines de este mismo afio se
inauguré el Paseo de Bucareli,
construido sobre el camino que salia
hacia la Garita de Belén (parte del Eje
1 Pte.).

Entre 1776 y 1779 se cambid la
cafieria de agua potable que venia de
Chapultepec por un acueducto, de
904 arcos y 3900 metros de longitud,
gue terminaba en la fuente de Salto
del Agua. Se termin6é la obra del
canal de Huehuetoca y el tajo de
Nochistongo (1786).

El 1° de enero de 1783, comenzl a
regir el nuevo plan de la Ciudad de
México, el cual consistid en la division
de ocho cuarteles mayores, cada uno
subdividido en cuatro cuarteles
menores. Los primeros regidos por 8
jueces, y los cuarteles menores
regidos por alcaldes de barrio.
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Plano de la division de cuarteles. Fechado en 1782

En escasos cuatro afios, de 1791 a
1794, el virrey segundo Conde de
Revillagigedo llevd a cabo el
programa de obras publicas més
extenso conocido hasta entonces,
ademas dejé diversos que no lleg6 a
poner en marcha, por su obligado
regreso a Espafa. Su visidn ejecutiva
le permiti6 realizar cambios que
llevaban un largo proceso manifiesto
en una serie de ordenanzas
anteriores dictadas por la Corona y
gue debido a la oposicibn que
tuvieron por parte de algunos grupos
de ciudadanos, habian quedado
hasta entonces como intentos de
reformas.

Las obras de urbanizaciébn que se
realizaron bajo este concepto,
llevadas a cabo por este Virrey,
incluyeron un ambicioso programa de
obras publicas: se inaugura el
alumbrado publico, se construye un
nuevo sistema de dos canales para el
desagiie, y se organizan importantes
trabajos de empedrado. Se invierten
ademas, fuertes sumas en servicios
de limpia, conservaciéon y reparacion
de acueductos y otros servicios.

Como por ejemplo, el de la Plaza
Mayor, en donde quité los puestos y
vendimias, concentrando a los
comerciantes en un edificio cerrado
con cajones en su interior, ubicado en
la vecina Plaza del Volador. Esta era
propiedad del Marquesado del Valle y
fue arrendada por la ciudad que se
benefici6 con el usufructo de los
locales; repuso el empedrado del
espacio que quedo libre, y coloco en
la plaza cuatro fuentes de estilo
cldsico, acomodadas simétricamente
cerca de las esquinas, lo mismo hizo
en la plaza de Santa Catarina y en la
del Factor, donde construyé0 una
fuente con llave.

Mando colocar placas con los
nombres de las calles y azulejos con
el nimero de cada casa para facilitar
el empadronamiento que requerian
para el control de la poblacion y su
politica.

Para finales del afio de 1789, se
despejé el mercado de San José que
se ubicaba frente al portal de las
flores. En la actual Plaza de la
Constitucion, y tiempo después, se
movié el mercado a la Plaza del
Volador, quedando solamente las
tiendas del Parian. Para 1794 se
cegl y se rellend la acequia de atras
de Santo Domingo (actualmente
calles de Pera , Apartado y Pefia).

La ciudad de finales de siglo quedod
registrada en el plano de Diego
Garcia Conde, en 1793. El
levantamiento muestra como habia
evolucionado la técnica de
representacion en los planos de esa
época '8,

18 [dem
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Plano realizado por el Teniente Coronel Diego Garcia
Conde, fechado en 1793.

En dicho plano la ciudad de México
se observa que la planta central esta
practicamente destruida y la traza
original ha sido  ampliamente
rebasada; las areas de expansién se
encausaron sobre las vias de acceso
y dejaron entre si vacios. Un sistema
de garitas la circundan formando sus
limites. Al norte la de Peralvillo, al
nororiente la de Santiago, al
norponiente la de Nonoalco, al
poniente la de San Cosme, al sur la
de la Piedad y San Antonio Abad, y
finalmente, al oriente la de San
Lazaro. Frente a cada garita se
construyeron anchas calzadas
limitadas por arboles.

En el plano de 1794 que acomparfiaba
el informe realizado por el Arquitecto
Ignacio de Castera sobre el avance
de las obras de empedrados, se
puede observar las calles que ya
tienen atarjeas, las que cuentan con
banquetas, las acequias, etc., cabe
destacar que la realizacion de estas
obras parte del centro de la ciudad y
de ahi irradian hacia afuera. Otra
informacion relevante que se
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observa en el mapa es la zonificacion
de los terrenos en tres diferentes
clases, con el fin de pagar
contribuciones para la realizacién del
empedrado. Los terrenos centrales
son el rango mas alto, o de primera
clase, luego los de segunda y tercera,
en relacion directa a su lejania con el
centro. Este esquema es conceéntrico,
de tal forma que la distribucion de los
servicios urbanos privilegiaba a los
terrenos del centro, que aumentaban
su valor en relaciébn directa a la
inversibn que se hacia, quedando
marginados los terrenos de la
periferia.

La distribucibn de las manzanas
centrales casi no sufrio cambios,
pues conserva su forma reticular. En
la periferia los barrios estan mas
desalineados, ya que la Corona al
expulsar a los indios fuera de la traza
y marginarlos de todo soporte
econémico para la construccion de
calles y servicios publicos, originé
que las casas se aglomeraran sin
plan rector dentro de las tierras
comunales que les fueron
mercedadas. Sin embargo, estas
tierras se vieron invadidas a partir del
gobierno de Carlos Ill, como ejemplo
se tiene la construccién del enorme
edificio de la Real Fabrica de Tabaco
(Ciudadela), en el viejo barrio de
Atlampa de la parcialidad de San
Juan Moyotlan.

Este fue el inicio de la usurpacion de
predios  pertenecientes a las
parcialidades de los indios por parte
de la corona, posteriormente una
vasta secuela de apropiaciones por
parte de particulares culminaria en la
resoluciéon legal con las leyes de
desamortizacion.
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En cuanto a vias de comunicacion,
las calles mostraban una tendencia a
convertirse en bulevares, a la manera
francesa, arboladas y con glorietas.
Las acequias centrales fueron
cegadas y solo quedd la Real
Acequia que llegaba hasta el
desembarcadero de Roldan. Cobré
gran importancia el proyecto de un
canal que permitiera la navegacion
desde Chalco hasta Huehuetoca para
abatir costos del transporte de carga.

La extension de la poblacion aument6
basicamente hacia el norte, el
poniente y el sur; la necesidad de
urbanizar nuevos terrenos se
relacionaba con el aumento de la
poblacion, ya fuera por su desarrollo
natural o por el impacto de los
migrantes.

Respecto a la densidad de poblacion,
durante la vieja organizacion colonial
se concentraba en areas donde se
ubicaban los gremios artesanales de
diversa indole, segun los distintos
requerimientos del proceso de
produccion y reglamentacion,
acentuandose en las areas de mayor
competencia comercial. Sin embargo,
a finales del virreinato se registra un
rompimiento de la estructura urbana,
observandose que areas artesanales
y comerciales pierden poblacion *°.

E. Siglo XIX

La distribucion de la poblacion en
esta época suponia una division
espacial, tanto de las actividades
econdmicas como de los usos a los
gue se destinaban las zonas de la
ciudad, lo que implica una creciente
diferenciacion entre las areas

¥ Lombardo de Ruiz, Atlas...op. cit., p. 44

dedicadas a la habitacion y las
destinadas a la produccion y al
comercio. Esta novedosa situacion,
fue la culminacién de un proceso que
se habia gestado a partir de la
Independencia, al reestructurar las
formas de organizacion politica y
social del pais, pero también de la
ciudad.

Se gestaron dos procesos a lo largo
del siglo XIX: el primero fue el de los
cambios que se dieron en la
organizacion social de la produccion
artesanal de la ciudad, y el segundo
el que se refiere a los cambios que
ocurren en los traslados de Ila
propiedad del suelo urbano, una vez
gue se promulgan las leyes de
desamortizacion de los bienes
eclesiasticos %°.

La organizacion social durante la
Colonia se conformaba a partir de
organizaciones corporativas, como
los gremios de artesanos. El gremio
era una organizacion que vinculaba
integralmente a sus miembros, a sus
familias y a los aspirantes a
miembros del gremio, en todas sus
funciones y necesidades sociales, es
decir, que el individuo pertenecia a
una sociedad en la medida que
pertenecia a un gremio. Para
mantener el monopolio, los gremios
crearon barreras contra la intromision
de los no agremiados, una de las
formas de organizacion, era la forma
especifica de estructuracion del
espacio urbano.

Para evitar que los maestros de los
talleres compitieran por el mercado
urbano, se dispuso la localizacion
dispersa de ciertos oficios, se exigia

% bid, p.50
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gue no hubiera mas de una tienda por
maestro, controlando asi la existencia
de grandes talleres. Estas
disposiciones tenian como finalidad
homogeneizar el tamafio de los
talleres. En general no se observaba
el fenémeno moderno de
desplazamiento de los habitantes de
sus casas a su lugar de trabajo, pues
la habitacion o vivienda se ubicaba en
el taller y/o tienda. Esta unidad del
taller y la tienda impedia la
separacién espacial dentro de la
ciudad de una zona habitacional a
una productora o0 a una comercial.

La independencia trajo consigo la
destruccion de todo el conjunto
juridico que reglamentaba la
produccion urbana y su acceso al
espacio. Entonces el acceso se
normé por la capacidad econdémica
del productor para rentar o comprar
un espacio. Al suprimirse la
especializacion juridica del espacio,
se liberd el uso de suelo y se abrio la
posibilidad de que el propietario lo
utilizara en la actividad que deseara.
Es por ello que a mediados del siglo
XIX la organizacion del espacio
urbano se modific6 de manera
drastica. La separacion de los
propietarios y los trabajadores fue
evidente, y comenz0 una nueva
segregacion socio-espacial.

Durante la primera mitad del siglo XIX
el Ayuntamiento carecia de recursos
para invertir en obra publica y existia
un desorden administrativo, aunado a
que el 92% de sus recursos fue
asignado al sostenimiento de
carceles y hospitales, provoc6 que se
mantuviera la utilizacion de presos,
generalmente  politicos, para la
realizacion de obras publicas. Los
deficientes servicios y la escasa
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construccion de obras publicas en la
primera mitad del siglo, se financiaron
casi totalmente con préstamos
obtenidos de capitales privados,
aunado a la descapitalizacion
causada por el desvio de los recursos
propios del Ayuntamiento, dejé a éste
en situacion de deuda .

Para 1810, la ciudad de México tenia
aproximadamente 140 vias de
circulacion, entre callejones, calles,
calzadas (la mayoria eran anchas y
espaciosas, muchas de ellas,
empedradas). Transitaban por sus
calles gente a pie y en vehiculos. No
habia bafios publicos, ni restaurantes,
s6lo se contaba con 19 mesones y 2
posadas. Las aguas pluviales corrian
hacia el arroyo donde estaban las
atarjeas, con grandes aberturas que
emanaban malos olores. En ese
mismo afio se termind la calzada
dique del Pefion, que atraviesa por el
sur del lago de Texcoco. Comenzaba
en la garita de San Lazaro y se dirigia
al oriente, rumbo a Veracruz.

El sistema federal del gobierno
aparecio el Acta Constitutiva de la
Federacion del 31 de enero de 1824,
y en la Constitucion General de la
Republica del 4 de octubre del mismo
afio nace el Distrito Federal. Dos
afos después se dio a conocer el
limite geografico que conformaba el
circulo de dos leguas de radio y decia
que, los pueblos cortados por la linea
de demarcacion de dicho circulo,
pertenecian al estado de México.

En los primeros afios, la ciudad tenia
111,084 habitantes, 36 conventos,
Casa de Moneda, Teatro, juego de
pelota, plaza de toros, 10 colegios,

2 Ipidem
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Universidad, Escuela de Medicina, 20
mesones, hotel y Palacio de Mineria.
Entre los edificios publicos que
administraba la  autoridad se
encontraba el Parian, el cual fue
demolido en 1842. También se
contaba con otros edificios publicos,
como el de la diputacion, la casa de
la poélvora, el matadero, el corral de
los carros de limpia, y otros nueve
edificios.

El ayuntamiento dicté disposiciones
para que el servicio de
abastecimiento del agua fuera
pagado, tanto a particulares como a
los conventos, regentes, etc., pues
era necesario atender los problemas
gue se generaban en la ciudad, entre
ellos, inundaciones, pestes,
problemas de abastecimiento de
agua potable, limpieza de calles, etc.

La impotencia del Ayuntamiento de la
ciudad para financiar obras publicas
fue una situacion que dio ventajas a
los nuevos capitalistas, quienes por
medio del sistema de contratacion,
construyeron para el gobierno. El
Ayuntamiento, contrataba a
inversionistas o compafiias privadas
gue recibian como pago rentas o
concesiones producto de las obras
durante cierto niumero de afos. Asi
el Ayuntamiento no gastaba, pero
tampoco se beneficiaba, pues los
nuevos fondos eran recaudados por
los contratistas, quienes se
beneficiaban doblemente, pues la
nueva infraestructura revalorizaba la
propiedad.

En 1850 se inaugura el alumbrado de
gas de trementina, y se establece la
comunicacién via telégrafo entre
Palacio Nacional y la escuela de
Mineria. En esos afios, la alameda se

encontraba en franco deterioro, por lo
gque eran frecuentes los asaltos. El
ayuntamiento procedid en 1851 a
componer el lugar. Lo mismo sucedi6
con el paseo de Bucareli, el cual se
arreglo en 1852, y se cambié la
estatua de Carlos IV (El Caballito) del
patio de la Universidad a la entrada
de este paseo.

En 1858 se inician las obras de
construccion del Gran Canal del
Desagle, de 50 Km., que va de San
Lazaro a desembocar al arroyo de
Ametlac, pero los trabajos se
interrumpieron por la intervencion
francesa. Ocho afios después las
obras se reanudan, pero son
nuevamente interrumpidas. Para
1867, al triunfo de la Republica, se
crea una junta General del Desague,
gue obtiene del presidente Juéarez el
50% de las contribuciones
municipales para la construcciéon del
canal de desemboque de
Tequisquiac, y durante la presidencia
de Lerdo se detinenen una vez mas.

La ciudad de México se abastecia de
agua potable por medio de
acueductos, pero el costo de las
reparaciones y conservacion de las
arquerias implicaba un gasto anual
tres o cuatro veces mayor que el
destinado por el Ayuntamiento. En
1852 se inicia la demolicion del
acueducto de Tlaxpana y poco
después se demuele el de
Chapultepec, del cual solo queda en
pie un tramo de su arqueria y dos de
sus fuentes: la de la entrada al
bosque de Chapultepec y la del Salto
del Agua. La destruccion de los
acueductos da lugar a la ampliacién y
nacimiento de avenidas y espacios
publicos, como las actuales avenidas
Hidalgo y Chapultepec.
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En 1859 el presidente Juarez dicté en
el Estado de Veracruz, las Leyes de
Reforma, sobre la extincion de
ordenes monasticas, entre otras
leyes. Y el 2 de febrero de 1861
decret6 las Leyes de Secularizacién y
de Nacionalizacion de los Bienes
Eclesiasticos. Por decreto el 6 de
mayo de 1861, se dividio el Distrito
Federal en cinco territorios. Ese
mismo afio, orden6 que se prolongara
la calle de Mecateros hacia el
poniente, hasta la calle de Santa
Isabel, hoy Eje Central Léazaro
Céardenas, pasando por el Teatro
Nacional (el cual fue demolido) y
parte del convento de Santa Clara y
de la Profesa, la calle nueva recibié el
nombre de 5 de Mayo.

A pesar de Ilos cambios que
comenzaron a operar a partir de la
Independencia, la Iglesia continuaba
monopolizando la propiedad de la
tierra urbana en la Ciudad de México,
lo que impedia el libre acceso a la
propiedad del suelo  urbano,
excluyendo de ella a amplios sectores
de la sociedad y frenando la creacion
de un mercado libre de tierras. La
promulgacion de las leyes de
desamortizacion de los bienes

eclesiasticos trajo como
consecuencia otro de los cambios
que determinaron la nueva

conformacion urbana. Se abrié de
golpe la puerta de la libre
apropiacién, marcando asi un cambio
histérico en la vida social vy
econdmica de la Ciudad de Meéxico.
La distribucion y organizacion de la
estructura de la ciudad fue por medio
de la libre apropiacion y el libre
acceso, sin que hubiera obstaculo de
orden juridico, politico o social que lo
impidiera.
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La Ciudad de México se transforma
por una parte, debido a la nueva
forma de organizacion socio-espacial,
por otra debido a la apertura y
ampliacion de calles, al aplicarse las
Leyes de Reforma, lo que permite
mayor fluidez en las calles. Esto
aunado a que se ponen en venta las
propiedades, provoco una
revalorizacion del suelo urbano.

Con la apertura de la calzada del
Emperador, hoy Paseo de Ila
Reforma, se refuerza el proceso que
empieza a delinearse: los pobres
fueron desplazados a la periferia de
la ciudad, en donde no se promueve
ningdn servicio, mientras que la
naciente clase alta se apropia de la
zona céntrica, rodeada de los
servicios disponibles de la época.

Desde la Independencia hasta la
Reforma, las actividades del gobierno
de la época se centraron
basicamente en la politica, y la de los
particulares, en el ahorro, por lo que
la economia en general estuvo
detenida. Por lo tanto, las obras
arquitectonicas que se pueden
apreciar de esta época son: de obra
nueva, el Palacio de Mineria; de
sustitucién parcial, los retablos de la
Universidad, cambiando de barroco a
neoclasico; de reconstruccion, el
templo de Jesus Maria y de
terminacion de obra, la Catedral
Metropolitana. El cambio de barroco
0 neoclasico en casas habitacion, fue
paulatino. Las fachadas se
transformaron cambiando los hierros
forjados por vaciados, raspando los
relieves religiosos o decorativos, los
tezontles se recubrieron con cal o
aplanados. Se ordend raspar los
escudos reales se retiraron nichos e
imagenes. Se destruyo el arco de
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San Agustin, se demolio la capilla de
los Talabateros en la Plaza del
Marqués, la del Calvario, hoy Av.
Juérez; y el acueducto, en el tramo
desde la Mariscala (frente al Palacio
Postal) hasta San Fernando.

La destrucciéon de conventos se inicié
con el de San Francisco en 1856, el
convento de la Concepcién fue
demolido dividiéndose en cuatro
manzanas, el convento de Santo
Domingo se derrib6é en parte, para
abrir Leandro Valle, el convento del
Carmen se dividio de sur a norte para
forma la calle de Aztecas.

En 1865 se desbordaron los rios,
causando una inundacion en toda la
cuenca de México. Frente al edificio
de la diputacién (hoy edificio viejo del
DDF) se form6 una laguneta, en las
calles de Palma, Refugio, del Reloj,
Apartado y en muchas mas se
formaron canales y lagunas. Por esto
fue necesario bajar el nivel del lago
de Texcoco, por lo que se procedié a
cerrar la compuerta del canal de
Santa Martha. Al detener las aguas,
comenzaron a subir las aguas de los
lagos de Chalco, Xochimilco,
Zumpango y San Cristébal.

El transporte de la ciudad de
entonces era de tres tipos, el de los
coches de sitio, el de los carruajes
largos, y los ferrocarriles de traccion
animal. En los ultimos afos del siglo
XIX, dio principio la construccion de
edificios inspirados en la moda
Francesa, el modelo europeo era
imprescindible, pues el pais se
orientaba hacia el progreso y la
civilizacion.

En los decretos de 1899, se dio una
nueva divisibn al Distrito Federal,
demarcando los limites de cada una

de las municipalidades. Entre 1850 y
1900, se establecieron nuevas
colonias, como Santa Maria la Ribera
(1869), la de los Azulejos (Guerrero),
la Cuauhtémoc. En 1882 San Rafael,
San Pedro de los Pinos, etc. A partir
del paseo de Bucareli se formaron
entre 1890 y 1900 las colonias
Reforma, Hidalgo, Condesa, entre
otras.

Plano de Filomeno Mata, fechado en 1881. Muestra las
divisiones de comisarias, cuarteles y vias de ferrocarril.
Fuente: Lombardo de Ruiz (1997)

En el Plano General de la Ciudad de
México editado en 1880 por el
ayuntamiento se aprecia la capital del
pais en los primeros afios del
porfiriato, después de los afios
turbulentos de la Reforma y la
intervencién francesa. Se observa
gue la ciudad no creci6 de manera
significativa, basicamente el conjunto
urbano era todavia la ciudad colonial.
La garita de San Lazaro y la zanja
cuadrada siguen marcando el limite
oriente, por el norte se encuentra el
convento de Santiago, y el barrio de
Los Angeles, al sur, la garita de Nifio
Perdido y la capilla de San Antonio
Abad, al poniente los nuevos
Fraccionamientos de Santa Maria la
Ribera, la Colonia Guerrero vy
Doctores.
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Se observan avances de tipo
tecnoldgico, como las estaciones de
ferrocarril, y las lineas de tranvias;
tres eran las lineas férreas que
comunicaban a la capital con el
interior de la Republica. Una se
extendia hacia el Atlantico vy
comunicaba la ciudad con el puerto
de Veracruz y hacia el Pacifico con la
ciudad de Balsas, en el estado de
Guerrero; otra la del Ferrocarril
Central Mexicano, se dirigia hacia el
norte del pais. Las estaciones de
estas dos lineas estaban en la parte
poniente de la ciudad, en terrenos de
la ex hacienda de Buenavista y su
frente daba a la calzada de Tacuba
gue en esa época se nombraba
también de los Hombres llustres. La
tercera linea era la del ferrocarril de
Toluca y su estacion Terminal era
mas pequefia que las otras dos,
estaba también al poniente en
terrenos de la hacienda de La Teja,
sobre la calzada del mismo nombre.

Las comunicaciones de la ciudad
hacia el interior del pais se
complementaban con las mudltiples
lineas de tranvias que daban servicio
dentro de la ciudad y fuera de ella en
las  poblaciones aledafias. Los
tranvias eran de mulitas, es decir,
arrastrados no por vapor, sino por
una recua de mulas dentro de las
calles de la ciudad; al salir de ésta, se
conectaban a una pequefia maquina
de vapor que los llevaba hasta
Tacubaya, Guadalupe, Tacuba o
Tlalpan.

El servicio de telégrafos comunicaba
a la ciudad con Veracruz y también
se disponia del nuevo servicio de
alumbrado eléctrico, aunque éste se
reducia a 116 ldmparas ubicadas en
la plaza central. Ademas de este
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alumbrado, tenia 1,276 lamparas de
gas hidrégeno, 860 de trementina,
500 de gasolina y 182 de aceite de
nabo en total 2,031 luces distribuidas
en la parte céntrica de la ciudad.

En la Plaza Mayor se observa la
ausencia del Parian, que fue
demolido por Antonio Lopez de Santa
Anna en 1836, quién en su lugar
habia  proyectado construir el
monumento a la independencia. Del
monumento solo se construyd el
basamento o zécalo, que permanecio
sin cambios hasta 1875, cuando se
aprovecho para instalar ahi el quiosco
gue complement6 el jardin construido
en la Plaza, desde entonces llamada
Plaza de la Constitucion, conocida
popularmente como zécalo.

Con la Reforma y la desamortizacion
de los bienes eclesiasticos, partes de
los edificios conventuales fueron
convertidos en lotes particulares,
otros albergaron escuelas y cuarteles.
En el convento de San Agustin se
instal6 la Biblioteca Nacional, el
convento de Jesus Maria se
aprovechG como escuela de artes
para mujeres y cuartel, y asi
sucesivamente. Esto trajo como
consecuencia una modificacién
urbana importante, pues por una
parte, amplio los espacios
habitacionales en el centro urbano, al
ceder los lotes de conventos
derruidos para construcciones
particulares, y por otra, permitid que
las nuevas instituciones culturales de
la sociedad liberal encontraran
albergue en los predios expropiados.

Las capillas del via crucis fueron
demolidas, la calle de Corpus Christi
al sur de la alameda, cambio su
nombre por el de Benito Juéarez, el
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Paseo del Emperador se llamé Paseo
de la Reforma, etc. La ciudad contaba
con zonas de esparcimiento publico,
como paseos Yy plazas. En el centro
de la ciudad se encontraban los
comercios y escaparates con la
ultima moda europea, y los
ciudadanos vivian con lujo y confort,
en contraste con la poblacion
marginada de la periferia.

Para 1898 Porfirio Diaz inaugura el
alumbrado particular instalado por la
compafia Siemmes y Halske, que
afios después se transforma en la
Compafia Mexicana de Luz y Fuerza
Motriz. La mayor parte de las
empresas se dedican al alumbrado
publico durante estos afios en México
son subsidiarias de la Mexican Light
and Power Co. Ltd de capital inglés.

Plano de la Ciudad de México, que muestra la extensiéon
del servicio contratado para pavimentar las calles.
Fechado en 1900.

Siguiendo el desarrollo de las obras
publicas y la introduccién de servicios
en la ciudad de México, se puede
observar por un lado, como se
concentran en la zona central y en los
nuevos fraccionamientos, y por otro
lado, como pierde el control el
gobierno paulatinamente,
convirtiéendose de regidor de obras a
socio de los contratistas, hasta llegar

al final del porfiriato a estar
subordinado a la inversioén privada.

La estructura de la propiedad en la
ciudad de Meéxico en 1813 era la
expresion de una sociedad
corporativa integrada por grupos que
desempefiaban funciones especificas
y actuaban protegidos por privilegios
e inmunidades particulares. Los
grupos privilegiados fijaron la manera
como se disponia el espacio urbano
al tener amortizada y vinculada la
propiedad, sustraida del mercado de
tierras. Al encadenar los inmuebles a
Su perpetua posesion, excluian a
todos los demas individuos del
derecho a aspirar a ella. De los
123,897 habitantes de la ciudad, soélo
el 1.6% era propietario de algun
inmueble.

Con base en el padrén de
propietarios de 1813 se hizo un
andlisis de la distribucién de la
propiedad en la ciudad, el indice de
concentracion de la propiedad urbana
era de 0.83, lo que refleja una
concentracion muy elevada. El 75%
del valor de los inmuebles estaba
concentrado en el 8% de los
propietarios, mientras que el otro 92%
de ellos poseia solo el 25% del valor
total de la ciudad. Los sectores
propietarios mas importantes en
estos primeros afos del siglo XIX,
eran la Iglesia con el 47.06%, y los
particulares con el 44.6% del valor
total de la ciudad .

El gobierno, a pesar de que habia
iniciado su politica desamortizadora
(a los jesuitas, antoninos y la
Inquisicion) representaba solo el

22 Morales Maria, en Lombardo de Ruiz. Atlas
histérico...op. cit., p.60
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7.76% del valor total. El sector de las
instituciones privadas, asociaciones
civiles no gubernamentales,
representaban el 056% vy la
propiedad comunal integrada por
fincas de las parcialidades y los
barrios, constituia el 0.02%.

La Iglesia poseia la mayor parte de
las casas ubicadas en las manzanas
de la antigua traza, o sea la zona
urbanizada, por lo tanto las
manzanas de valores altos. La
periferia, con calles sin trazo definido
guedaba al sector de los particulares,
a excepcion de wunas cuantas
manzanas de valor alto cercanas al
centro, generalmente de propietarios
importantes. Los edificios de gobierno
se destacan en las manzanas del
Palacio, al norte de la Plaza Mayor,
donde se localizaba la aduana, en el
Parian, y en la manzana sureste de la
Alameda, donde estaba el Hospital
Real.

Hay manzanas donde se localizaban
conventos, como el de San Juan de
Dios, en que predominan las
propiedades eclesiasticas, y sin
embargo, aparecen en el plano del
levantamiento catastral como  si
hubiera un equilibrio con los
particulares. Esto refleja la
distribucion de las propiedades
eclesiasticas rentadas.

La Iglesia influyé en la organizacion
del espacio en la ciudad, y la manera
como se limitaba el libre acceso a
gran parte del mismo, impidiendo asi
que el suelo urbano circulara como
mercancia. A pesar de un primer
intento desamortizador, para 1813 la
Iglesia todavia mantenia su papel
predominante de propietario,
arrendador 'y como institucion
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financiera, pues desempeiiaba
funciones de banquero mediante
préstamos y depdsitos que otorgaba
principalmente a la élite de la
sociedad.

Este sector eclesiastico lo constituian
tanto el clero regular, secular y
comunidades civiles asociadas a la
Iglesia, que conformaban un total de
102 propietarios que poseian 2,016
fincas con un valor de $18,000,890 y
constituian el grupo concentrador
mas fuerte.

Dentro de los grandes propietarios
del sector de la Iglesia, se encuentra
el grupo de los propietarios que
constituian de 80 a 123 casas con
valor entre $610,000 y $1'248,400.
Como son los conventos de las
monjas (Encarnacién, Concepcion,
Santa Catalina, Jesus Maria, Regina,
Balvanera, Santa Clara, y San
Jer6nimo), y los monasterios de
frailes como San Agustin, Santo
Domingo y La Merced.

Del grupo de los propietarios medios
gue poseian de entre 6 y 36 casas,
con un valor que fluctuaba entre
$96,000 y $310,000, estaba formado
por varios conventos de monjas,
entre ellos el de Santa Inés, asi como
de frailes, instituciones del clero
secular 'y comunidades civiles
asociadas a la iglesia.

El grupo de los pequefios propietarios
estaba constituido por mas de la
mitad del total de duefios de 1 a 16
casas cuyos valores fluctuaban entre
$720.00 y $91,000.00. Los conventos
de monjas eran de grandes
propietarios, los de monjes tenian
representantes en los tres grupos, y
los de las comunidades civiles
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asociadas a la Iglesia, eran pequefios
propietarios.

Con la consumacion de la
Independencia en 1821, se inici0 una
larga lucha de los liberales por
confiscar los bienes de la Iglesia. El
objetivo de la corriente liberal era
reconstruir la sociedad a partir del
individuo, por ello era necesario que
la propiedad de los bienes de la
Iglesia se confiscaran, pues se
consideraba a ésta un obstaculo para
la prosperidad y engrandecimiento
del pais. Este fue un proceso lento, y
fue hasta 1856 que se expidio la Ley
Lerdo, y hasta 1861 fue efectiva en
todo el pais.

La politica eclesiastica se basaba en
rentas bajas mas o menos estables, y
de cierta indulgencia en épocas de
hambre o epidemia, sin embargo,
esto cambi6é radicalmente con la
desamortizacion, que afecté también
a los arrendatarios.

El grupo de propietarios particulares
estaba  constituido por 2,066
propietarios, de los cuales el 80%
Gnicamente eran propietarios de la
casa que habitaban, y el 20%
restante correspondia a los
propietarios que poseian mas de una
casa. Los miembros de este sector
pertenecian a los diversos estratos,
ya fuera desde los indigenas que
poseian una choza, hasta las grandes
casas de un marqués. Este grupo
estaba formado por cuarenta y un
individuos que en su mayoria poseia
mayorazgos, Yy tenian sus fincas
vinculadas por las leyes que
prohibian perpetuamente la
enajenacion de sus bienes, a menos
gue precediera la autorizacion real.

De este grupo de propietarios, se
conoce que solo cuatro de ellos
podian considerarse propietarios
importantes, siendo duefios de casas
con valores de mas de $315,000.
Entre ellos, el marquesado del Valle
de Oaxaca, el Conde de Santiago de
Calimaya, el mayorazgo de Guerrero,
y el mariscal de Castilla, destacados
millonarios que participaban en
actividades productivas y ocupaban
cargos publicos importantes.

En contraste, los propietarios de la
Iglesia, tenian fincas con valores
entre $720,780 y $1'248,400, en tanto
que los duefios del grupo de
propietarios particulares eran duefios
de casas de entre $314,810 y
$549,400. Por lo tanto, la division en
grande, mediana y  pequefia
propiedad entre los particulares era
muy diferente a la division entre los
sectores de la iglesia. Lo anterior
refleja la gran desigualdad social de
la época y se aprecia que la mayor
parte de la poblacion no tenia acceso
a la propiedad, y aun en el interior del
grupo de los propietarios, habia
desigualdades. ElI 75% tenia una
casa, mientras que solo el 1.15% era
de propietarios importantes, algunos
de més de cien casas.

La iglesia monopolizaba el suelo
urbano, 47.08%, y los particulares,
4456%, eran en su mayoria
pequefios propietarios. El gobierno,
las comunidades indigenas y las
instituciones privadas representaban
un 8.36% unicamente. Con todo lo
anterior, se puede visualizar el
porqué tuvo un gran impacto la
desamortizacion y nacionalizacion de
los bienes eclesiasticos dentro de la
estructura urbana.
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F. Siglo XX

Con base en las Resoluciones de las
juntas calificadoras nombradas por el
H. Ayuntamiento de la Direccion de
Contribuciones Directas del D.F., y
datos compilados en el afio de 1900,
se elaboraron mapas que
representan los usos de suelo
productivo, y comercial de la ciudad.

Destaca la localizacién periférica de
las fabricas, la distribucion de los
establecimientos industriales indica
una tendencia de ubicacion en los
limites propiamente urbanizados de la
ciudad .

Se rompe la homogeneidad que
existia en la época en que las
técnicas artesanales dominaban a la
industria, y aparece una notable
heterogeneidad dentro de una misma
rama de produccion. La incorporacion
de nuevos procesos de trabajo, de
nuevas técnicas y de capital, hacen
indispensable la utilizacion  del
espacio de manera diferente, de el
uso de suelo anterior con la l6gica de
localizacion de las formas
artesanales, se contrapuso la
concentracion del uso de suelo
industrial.

Los talleres artesanales tenian una
tendencia de localizacion muy
diferente. Los talleres se encuentran
dispersos por la ciudad, esta
localizacion  corresponde a una
especie de cinturon que rodea el
centro de la ciudad, sin llegar a
invadir del todo la periferia urbana 23 .

28 Aguirre Anaya, en Lombardo de Ruiz. Atlas
histérico...op. cit., p.62
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Los talleres se clasifican por los
diversos métodos y técnicas en el
proceso de trabajo y por su variedad
de procesos productivos, utilizan el
espacio de forma diferenciada. Asi
gue se ubican alrededor del centro de
la ciudad sin llegar a ocupar el area
periférica. Su dispersion y numero
estan estrechamente relacionados
con la baja inversion que supone una
escala productiva baja y responde a
la diferenciacion entre la produccion y
la venta que distingue a la produccion
artesanal, donde el productor es el
gue vende su propio producto al
consumidor directo.

En épocas posteriores se vera como
este proceso sufri6 un ataque
profundo y sustancial que supone su
virtual desaparicion, pero en este
momento histoérico, la ciudad se
encontraba en un periodo de
transicion, donde comenzaban a

aparecer nuevos procesos
productivos, pero la ciudad aun se
encontraba ocupada por

establecimientos de baja escala
productiva, y esta logica le daba
estructura al espacio urbano.

En cuanto al comercio, éste se
orientd béasicamente a la venta de
bienes de consumo para la poblacion.
Desde la época colonial, la Ciudad de
México constituia el mayor centro de
intercambio y distribucion de la Nueva
Espafa, y también el mayor namero
de consumidores. Esta caracteristica
persistié hasta el siglo XIX, por lo que
influyé enormemente en los cambios
que ocurrieron en cuanto a los usos
de suelo.

Parte de la actividad comercial que se
desarrolla en la ciudad de México gira
alrededor de grandes almacenes, los
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cuales concentran gran cantidad y
variedad de  mercancias. Su
localizacion en la ciudad indica la
importancia  que tienen para
determinar la  organizacion del
espacio. Su ubicacion dentro de la
ciudad se encuentra en unas cuantas
calles centrales, en las que se
orientan  estos  establecimientos
especialmente orientados hacia el sur
y poniente de la plaza central. De tal
forma que ofrecen una tendencia de
localizacion totalmente diferente a la
de los establecimientos antes
analizados, lejos de encontrarse
dispersos, se encuentran claramente
encuadrados en ciertas calles
estratégicas del area central de la
ciudad %%,

Existe una gran variedad de tipos de
almacenes diferenciados por la clase
de bienes que venden, sin embargo,
los mas numerosos son los
almacenes de abarrotes y los de
efectos de lenceria, sederia vy
boneteria. Esto es légico, debido a
gue la ciudad ademéas de ser el
principal centro de consumo del pais,
es también el principal proveedor de
venta de articulos orientados a
consumo y vestido de la poblacion.
Se puede observar también que las
pequefias tiendas se distribuyen de
forma diferente que los grandes
almacenes, se encontraban mas
dispersas, y se ubicaban
basicamente en las esquinas de las
manzanas, lo que confirma que el
comercio es de enorme importancia
para la estructura urbana.

Para el afo de 1900 existe una
diferenciacion del espacio urbano
claramente delimitada, el centro de la
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ciudad esta orientado a un uso
preferentemente comercial, alrededor
de este nucleo se encuentra el area
dedicada a la produccion, en especial
artesanal y manufacturera, y por
ultimo, en los limites del area
urbanizada se encuentra la zona
destinada a la produccion fabril.

Un nuevo tipo de establecimiento se
encontr6 a principios de siglo,
caracteristico de este momento
histérico, que ayuda a vislumbrar los
rasgos de modernidad en la ciudad,
esta nueva clasificacion fue la de las
agencias. En este rubro se
encuentran clasificados locales que,
por su ubicacion en la ciudad apuntan
a la formacion de lo que hoy se llama
el centro de negocios de ciudad.
Dentro de esta clasificacion se
pueden encontrar desde una agencia
de inhumaciones hasta una agencia
de viajes o de compra y venta de
terrenos y casas; las actividades que
realizaban eran generalmente de
servicios especializados de
intermediacién, y se encontraban
distribuidas de manera muy
semejante a la del comercio.

Las condiciones insalubres en las que
vivian los ciudadanos de principios de
siglo provocé una epidemia en 1905,
se tomaron medidas sanitarias y se
iniciaron obras de saneamiento,
pavimentacion, alumbrado eléctrico,
entubacion de agua, etc. En el mismo
afio se construyeron mingitorios
publicos en toda la ciudad, entré en
servicio el Hospital General. En 1908
se inaugurd el edificio central del
Correos, en donde se ubicaba el
hospital de Terceros (Tacuba y Eje
Central).
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Dentro de las obras de saneamiento y
politicas de seguridad, se derribaron
manzanas completas, a fin de ampliar
las calles. Se decretd una disposicion
en 1903, la cual prohibia levantar
edificios de propiedad particular a una
altura mayor de 22 metros. Este
mismo afio se divide la ciudad en 13
municipalidades. La tendencia del
crecimiento urbano en esta primera
década fue hacia el poniente y
suroeste.

Para 1910 la iluminacion eléctrica
sustituy6 a la de los faroles de aceite
de nabo, gas y trementina. Los
requerimientos de agua potable
sobrepasaron a la capacidad de las
fuentes cercanas, por lo que se trajo
agua a la ciudad desde los
manantiales de  Xochimilco, la
mayoria de las calles ya estaban
asfaltadas, y toda la ciudad en
general presentaba una fisonomia
afrancesada, con construcciones que
mezclaban estilos, adaptandose a la
moda arquitectonica europea.

El proceso de mejora urbana e
industrializacion se corto
drasticamente, debido a la revolucion
mexicana. En los afios siguientes, la
actividad de la construccion decrecio,
y fue hasta los afios treinta cuando la
ciudad volvio a crecer fisicamente.

Desde principios hasta mediados de
siglo, el Centro Historico recibié a la
poblacion que migraba del campo a la
ciudad. Durante el periodo del
desarrollo industrial, y con motivo de
la crisis economica del tiempo de
guerra, una de las politicas
habitacionales del gobierno de
México, fue subsidiar a los
propietarios de la industria y a
aquellos que generaban empleo, de
tal forma que no estaban obligados a
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contribuir o solucionar el problema de
vivienda de sus trabajadores.

En 1940 se siguieron adquiriendo
terrenos sin urbanizar par la creacion
de colonias cuya poblacién era de
pocos recursos econOmicos. El
Departamento del Distrito Federal
tomaba posesion de terrenos
expropiados para venderlos a su vez
a los colonos y ademas se cobraba
cuota por concepto de obras de
urbanizacién que no se llevaron a
cabo en todas las colonias.

El 31 de diciembre de 1941 se
expidié una nueva Ley Orgéanica del
Distrito Federal, cambiando
nuevamente la estructura politica,
guedando conformada por la Ciudad
de México y 12 delegaciones. Se
designo un jefe del Departamento, un
secretario general y un oficial mayor.

La estructura general del
departamento se subdividia en
direcciones para cada uno de los
ramos administrativos propios de la
ciudad y una jefatura de servicios
generales. El 23 de julio de 1942 se
publicé en el Diario Oficial el nuevo
Reglamento de Construcciones vy
Servicios Urbanos en el Distrito
Federal.

El decreto presidencial de
congelacion de rentas, expedido en
1942, 'y prorrogado hasta la
posguerra, beneficidé a inquilinos de
ingresos medios y bajos del area
central de la ciudad, pero el
congelamiento de rentas afectd
negativamente al centro de la ciudad.
Entre 1920 y 1950, se demolieron
edificios histéricos para construir
nuevos, o] se modificaron
drasticamente los inmuebles
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existentes, para instalar oficinas
publicas y privadas, se ensancharon
avenidas, y se construyeron los
primeros rascacielos.

En 1930 se catalogaron edificios, y se
expidié un reglamento de
conservacion de la zona patrimonial y
monumentos, sin embargo, el auge
constructivo de la modernizacion de
México influyé notoriamente en la
destruccion de cientos de edificios,
los cuales fueron sustituidos por otros
de calidades arquitectbnicas muy
variadas, generalmente ajenas al
paisaje urbano heredado...?.

Uno de los problemas mas graves de
los habitantes de los afios cincuenta
del siglo XX, fue la demanda de
viviendas, asi como la propiedad de
las mismas y la falta de servicios. En
la década de los 50°s del siglo XX, el
flujo migratorio se desplaz6 hacia las
periferias de la ciudad, y para los
afios 60°s se desarroll6 una intensa
actividad econdmica fortalecida por
grandes inversiones en obras
publicas.

En vez de aplicar politicas urbanas y
de vivienda que respondieran a la
demanda  habitacional de las
mayorias de escasos recursos, los
gobiernos optaron por la
regularizacion de los asentamientos
populares que, favorecié la expansion
constante de amplias areas
periféricas suburbanizadas e impuso
sobre el mapa la presencia
dominante de las colonias populares.

Después de 1950, la poblacion
comenz6 a desplazarse hacia la

® Suarez Pareyén Alejandro. Los Centros
Vivos...op. cit., p.105.

periferia, contribuyendo asi al
crecimiento desmedido de la ciudad.
Para 1980 el gobierno, por decreto
presidencial, declar6 la Zona de
Monumentos Histéricos. En 1987 se
declar6 Patrimonio Cultural de la
Humanidad. De 1970 a 1990, la
poblacién de habitantes en el centro
histérico decreci6 considerablemente.

A mediados del siglo XX el centro de
la Ciudad de Meéxico mantiene las
actividades del gobierno local vy
federal, servicios financieros vy
empresas, oficinas, desde |las
corporativas hasta las que se
resuelven en pequefos despachos
que densifican el Centro Historico,
actividades turisticas, hoteles,
restaurantes y tiendas de lujo,
comercio basico y especializado, de
menudeo y mayoreo, asi como
equipamientos publicos de salud y
educaciéon, vivienda, aunque se
comienza a expandir hacia la
periferia, también mantiene un
importante numero de residentes
dentro del Centro Historico, incluso
actividades de tipo industrial, como
talleres artesanales.

A partir de la segunda mitad del siglo
XX, la ciudad se expande
aceleradamente para formar la
metrépoli considerada como la
segunda mas grande del mundo, este
proceso se acompafid de una
descentralizacibn que incluyé a
muchos de los usuarios del Centro
Historico. La vivienda de todos los
estratos sociales van abandonando el
centro, seguido del comercio
minorista basico que le sirve. Cada
estrato se acomoda segregadamente
formando la metropoli y adoptando
nuevos modos de produccion vy
circulaciéon de vivienda muy distintos
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a los que formaron el inventario de
viviendas del Centro Historico.

Asi surgen los fraccionamientos
residenciales con viviendas a la
medida de la poblacion de altos
ingresos al sur y sur oriente ,
promociones comerciales para la
poblacion de ingresos medios hacia
el sur y nororiente y grandes
extensiones de terrenos irregulares
con autoconstruccion para ingresos
bajos hacia el norte, el oriente y el sur
oriente.

Al momento del inicio del éxodo, la
vivienda del Centro Histérico era
predominantemente de promociones
comerciales en renta de altas
densidades para una extensa gama
de estratos econdmicos,
denominadas vecindades.

El centro de poder politico, sobre todo
el federal, se va descentralizando en
el entorno inmediato del Centro
Historico, y en otros puntos de la
ciudad, aunque se mantienen los
simbolos supremos como el Palacio
Nacional.

Los grandes equipamientos de salud
y educacion publicos que se
modernizan y se amplian, fueron
saliendo paulatinamente hacia las
periferias de la metrépoli,
principalmente hacia el sur y el norte.

El sector financiero y de negocios se
fue desplazando hacia el sur oriente
de la ciudad, primero hacia las
avenidas de Reforma e Insurgentes, y
en un proceso posterior, a los nuevos
polos periféricos, impulsados por
obras gubernamentales, como
Periférico Sur y Santa Fe.
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La industria, por ser un sector que
requiere de superficies de terreno
mas grande, sale hacia la periferia,
concentrandose en los nuevos
distritos industriales, como Vallejo y
Naucalpan, o bien, dispersandose en
varios puntos de la metrépoli.

Entre 1980 y 1988 hubo un periodo
de crisis econémica generalizada en
el pais, la productividad de la
planta industrial bajo
significativamente, y se toméo el
modelo neoliberal de desarrollo
econoémico.

El resultado de este proceso fue la
formacion de nuevas centralidades en
la metrépoli con funciones
especializadas. Unas de tipo
financiero 'y corporativa, otras
industriales y de abasto bésico,
alrededor de las cuales se inserta la
vivienda, equipamientos de salud,
educacion y gobierno.

Una de las primeras consecuencias
de la globalizacion fue el impacto en
el desarrollo urbano, por un lado el
crecimiento del area metropolitana en
base a la ocupacién irregular de la
tierra (aunque a un ritmo menor), y
por otro, el uso de terrenos en el area
sur oeste de la Ciudad de México
para la construccion de oficinas,
centros comerciales, hoteles vy
vivienda de altos ingresos.

Esta descentralizacion paulatina y
formacion de la gran metrépoli
disminuy6 tanto la importancia
relativa del Centro Histérico, como la
de la zona central, que abarca las
cuatro delegaciones centrales.
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[ll. ASPECTOS CONCEPTUALES

Como parte de la investigacion, se
consideraron para el desarrollo del
marco tedrico, cuatro aspectos que
intervienen en materia de centros
histéricos: el aspecto conceptual y los
aspectos urbanos que intervienen en
el proceso, en contraste con los
aspectos legales y los aspectos
econdmico administrativos como los
instrumentos financieros y fiscales
gue se han propuesto para incentivar
la inversidon y reactivar la economia
dentro del Centro Historico.

A. El Centro Histérico como
Objeto de Deseo

A diferencia del fenomeno de
expansion de las ciudades,
caracterizadas por la ocupacion de la
periferia y la formacion de éreas
metropolitanas, se ha generando un
fendmeno de regreso a la ciudad
construida, que en parte se debe a la
transicion demografica, al
comportamiento del mercado de
suelo urbano y a la globalizacion (los
cambios demograficos y la
globalizacion generan nuevas formas
de migracién, como la internacional y
la peri-urbana).

De lo anterior se desprende que el
Centro Histérico debe adecuarse a
los cambios que estd sufriendo la
ciudad, para adoptar las nuevas
funciones, lo cual provoca una
revalorizacion de la ciudad central,
gue se traduce en la promocion y
construccion de grandes proyectos
urbanos, que requieren de enormes
inversiones, de tal manera que el
centro histérico se convierta en una
plataforma de innovacion del conjunto

y en el objeto del deseo de la ciudad
posible, de tal forma que Ila
centralidad histérica sea entendida
como un proyecto y no solo como
memoria %.

Existen tres vertientes respecto al
destino de los centros historicos:

La primera hipotesis, la mas
pesimista, plantea que podriamos
estar viviendo el fin de los centros
histéricos, debido a que en el
momento en que los centros
histéricos pierden las funciones de
centralidad empiezan a “morirse”,
requiriendo una renovacion. Esta
pérdida puede ser ya sea por la
salida de las funciones de
representacion  politica, mercantil
(debido a la reubicacion de casas
matrices o0 salida de firmas
econdmicas), homogeneizacion de
usos (por ejemplo, darle prioridad a la
actividad turistica, que inclina la
balanza de la condicion estructural
entre riqgueza histérica-cultural 'y
pobreza econémico-social, sin reducir
la pobreza, sino expulsandola) o bien
condiciones sociales que también
erosionan a la riqueza (la condicion
de pobreza de los habitantes termina
por hacer un centro historico de
pobres en un centro histérico pobre).

Por dltimo, las limitaciones de
accesibilidad, y falta de articulacion
en las vialidades, ruptura de redes
sociales, poca conectividad, aunadas
a rezagos tecnoldgicos, provocan la
pérdida de centralidad de los centros
histdricos.

% Carrién M., Fernando. El centro histérico
como objeto de deseo. Quito: Coordinacion
del Programa de Estudios de la Ciudad,
FLACSO, 2005, p.4
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Lo anterior esta inmerso en procesos
generales, pero también existe otro
factor que provoca la expulsion de la
sociedad de los centros histéricos,
citando al autor de manera textual:
las politicas monumentalistas o0
conservacionistas incorrectas que
tienden a privilegiar el denominado
patrimonio fisico, a poner como
destino la intervencion del pasado y a
disminuir el rico capital social
existente; y en contraparte las
politicas desarrollistas que arrasan
con el pasado, incrementan los
precios del suelo y fortalecen la
gentrificacion.

La segunda hipotesis plantea el
hecho de que estén apareciendo
otras formas de centralidad.

Por ejemplo, las centralidades
longitudinales, en donde la
centralidad no es un punto
conceéntrico, sino una sucesion de
puntos en linea, como Paseo de la
Reforma; la integracion de diversas
centralidades, originadas en distintos
momentos histéricos, creando una
especie de red, como el caso de
Coyoacan, Tlalpan y Xochimilco; las
centralidades discontinuas
espacialmente, producto del
fenbmeno de  globalizacion y
migracion, que son centralidades
articuladas  social, cultural vy
econdmicamente, sin que exista un
espacio continuo; otro tipo de
centralidad, que se caracteriza por
construirse con tecnologia de punta,
accesibilidad diferenciada y
excluyente, como Centro Corporativo
Santa Fe, los Malls, los World Trade
Center, y los parques teméticos. Una
ultima centralidad es la denominada
virtual, donde los portales de Internet
cumplen el rol de una centralidad
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difusa, carente de referencias

territoriales.

La tercera hipétesis parte del principio
de que el fortalecimiento de la
centralidad historica, puede ser
posible si se considera como un
proyecto integral, asumiendo su
funcion de como un espacio publico
gue integra y organiza, y como objeto
publico de gobierno, para lo cual es
necesario tener un drgano autbnomo
de gobierno que lo represente y le
aporte legitimidad.

Este debe de tener una vision
econdémica que genere las
condiciones de competitividad vy
conectividad, a traves de la
incorporacion de tecnologias de
punta y de la reconstruccion
productiva, para modernizarse, pero
sin detrimento del valor historico. Por
lo cual se deben plantear politicas de
transformacion, desarrollo y
sustentabilidad, sin que las politicas
de conservacion y preservacion
intenten congelarlo en el tiempo.

Un concepto muy interesante es que
la ciudad es un espacio publico
porque es de dominio publico, es el
espacio donde se forman voluntades
colectivas para que la sociedad se
represente  en sus derechos vy
deberes, ejerciendo su ciudadania.

También es un conjunto de puntos de
encuentro o un sistema de lugares
significativos, espacio de encuentro
por excelencia tanto por su condicion
de centralidad como por su valor
historico, por esto se le considera un
lugar que integra la pluralidad de
espacios, tiempos y  sujetos
patrimoniales, entendiendo al
patrimonio como espacio heredado y
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escenario de la transmision
generacional de una sociedad hacia
otra, incrementando su  valor
histérico. El centro histérico
trasciende el tiempo y el espacio, es
el ambito donde se encuentran
distintas sociedades provenientes de
distintos tiempos y momentos
histéricos. Es también un espacio
simbadlico, pues  contiene un
patrimonio de simbolos que genera
identidades multiples, colectivas y
simultaneas, provoca  que la
ciudadania se identifique y represente
a partir de su cualidad funcional y de
su sentido de pertenencia *’.

Esta carga simbdlica que se
concentra en el tiempo y el espacio
es muy fuerte, por ello la sociedad se
hace presente, por ejemplo, en
manifestaciones de grupos,
realizacion de eventos masivos, etc.,
al igual que las instituciones de
gobierno, como el Palacio de
Gobierno, y las de caracter religiosa y
econOmica. La vision de esta teoria
es que el centro historico es un
importante espacio publico por el
gran significado colectivo, por el
sentido de identidad colectiva de la
poblacién, un lugar apropiado donde
la sociedad intercambia bienes,
servicios e informacion.

Esta intensidad en el intercambio de
actividades, implica una
concentracion de usos y de
mercados. Ahora bien, debido a que
hoy en dia las leyes del mercado han
tomado un peso mayor frente a los
demas aspectos de la sociedad, la
gestién publica se ha subordinado a
la ley de la oferta y la demanda, y el
espacio publico ha pasado a ser

" Ibid, p.11

estructurado de manera marginal o
residual, perdiendo sus funciones
originales, y en los casos mas
dramaticos a ser sustituidos por otros
espacios mas “rentables”, siguiendo
la légica neoliberal. De tal manera
gque las plazas abiertas, o los
espacios publicos, terminan siendo
un mal necesario por cumplir con las
normas de urbanismo, y un
desperdicio de espacio, segun la
I6gica de mercado.

La era de la globalizacion ha
provocado una corriente ideoldgica
gue promueve la privatizacion como
forma de gestion, la intervencion de
capitales extranjeros, la
gentrificacion, y nuevas formas de
hacer ciudad, sobre la base de la
oferta y la demanda,
homogeneizando los espacios por un
lado, y por el otro, provocando
segregacion socio espacial,
rompiendo con la estructura del
Centro Histérico %,

Otro fenbmeno que se desprende de
esta situacioén, es el paso de la ciudad
segregada (donde las partes que
conformaban la ciudad estaban
integradas al todo a través del
espacio publico), a la ciudad
fragmentada, en donde existen
fragmentos espaciales que terminan
por diluir la unidad urbana. Esto
provoca fronteras sociales y fisicas
dentro de la ciudad.

El espacio publico no puede y no
debe cumplir una funcion marginal o
residual, debe retomar su funcion
publica, para darle estructura a la
ciudad e integrar a la sociedad. Y al
ser el centro histérico el espacio

8 |bidem, p.13
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publico por excelencia, su funcion
debe ser la de convertirse en una
plataforma de innovacion que le de
sentido a la ciudad, es decir tomando
al centro histérico como un Gran
Proyecto Urbano.

El centro histdrico debe renovarse a
partir de un preconcepto que le
permita convertirse en una propuesta
como anticipacion de resultados
previstos y como forma de
adelantarse a futuro, es decir, debe
convertirse en un proyecto que
asuma el futuro deseado.

En otras ocasiones se han realizado
proyectos urbanos, con diversos
propoésitos, ya sea para ampliar
avenidas, adecuar espacios,
rehabilitar edificios patrimoniales o
aumentar alturas en edificaciones.
Por ejemplo, en el periodo de la
revolucion industrial, se llevaron a
cabo  proyectos urbanos que
buscaban adecuar la ciudad a los
cambios que se estaban gestando, de
la misma manera que cuando
aparecio el automdévil y fue necesario
ampliar avenidas y ejes viales.

Sin embargo, estas intervenciones
urbanas fueron aisladas, resultando
en ocasiones insuficientes, lo cual
refuerza el criterio de que los centros
de ciudad deben ser vistos como un
Gran Proyecto Urbano, la pregunta es
écomo?

Existen cuatro formas en que se
desarrollan los de Grandes Proyectos
Urbanos:

El nacimiento de nuevas ciudades en
lugares estratégicos de la
globalizacion, como las ciudades
fronterizas; el fendbmeno del reciclaje
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y reconversion de  estructuras
antiguas de origen industrial, como
las Plazas de Loreto y Cuicuilco; las
nuevas centralidades, consideradas
artefacto de la globalizacion, como
los Malls, o los WTC; y el desarrollo
de nuevas centralidades, como Santa
Fe.

Todo lo anterior cuestiona la forma
tradicional de planeacion urbana,
debido a que las regulaciones
urbanas son vistas mas como un
freno para la competitividad y el
posicionamiento.

En resumen, los centros historicos
son espacios publicos que tienen
elementos de integracion social y de
estructuracion  urbana, son un
simbolo de la resistencia identitaria
local, son lugar de testimonio
histérico que intenta romper con la
uniformidad que impone la
globalizacion. Su importancia radica
en la posibilidad de preservar y
potenciar la memoria.

Es necesaria una planificacion
conciente, los centros historicos
requieren de un organismo publico
gue lo represente, que lo legitime e
impulse su condicibn de Gran
Proyecto Urbano.

B. Del Deseo ala Revolucién
Urbana

A principios de siglo XX, un nucleo de
intelectuales de vanguardia
demandaron la necesidad de proteger
las edificaciones y monumentos
historicos, entre ellos el Centro
Histérico de La Habana, asi como
también divulgar la cultura y la
nacionalidad. Por lo que en 1938 se
cre0 la Oficina del Historiador,
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institucion que representaba e
impulsaba la cultura de la Habana. La
comprension actual de los valores del
Centro Historico y la necesidad de su
conservacion se deben, en gran
medida a esta oficina, reconocida
plenamente por el Estado Cubano,
gue en 1967 le encomendo la mision
de coordinar las labores de
restauracion del antiguo Palacio de
los Capitanes Generales y la casa
municipal, en la Plaza de Armas.

Después de la década de los setenta
del siglo pasado, en la Ciudad de la
Habana se comenzé a realizar una
obra de promocién para crear en la
ciudadania el sentimiento de
conciencia sobre los valores del
patrimonio histérico. La mayoria de
los inmuebles habian sufrido un
proceso de transformacion, y en otros
de abandono, debido al
desplazamiento de algunos sectores
de la poblaciéon hacia otras zonas de
la ciudad que mas tarde provocarian
el crecimiento natural de la misma.

Se organizaron conferencias vy
recorridos, se escribieron articulos en
prensa, etc., para sensibilizar a la
poblacion. En 1978, el Centro
Histérico fue declarado Monumento
Nacional, con lo que iniciaron los
primeros planes de restauracion. En
1981, la Oficina fue designada para
conducir la rehabilitacion con una
perspectiva mas urbana. Un afio
después, la UNESCO reconocié al
Centro Historico de la Habana como
Patrimonio Cultural de la Humanidad,
lo cual le abrié nuevos horizontes al
programa de Revitalizacion Integral
de la Habana Vieja.

Asi inici6 La Habana el periodo de
recuperacion de los  valores

socioculturales, restaurando
monumentos, destinando algunos
inmuebles a museos y otros a usos
de tipo cultural. Le siguieron los
planes quinquenales de restauracion,
gue a partir de una estrategia de
recuperacibon de los espacios
publicos, fueron cambiando la imagen
de las plazas y marcaron la pauta de
lo que seria la rehabilitacion de la
ciudad antigua.

SIECL Dl

L AR pel
— AT P AT i, B TET 4_:"_._.-' Ford b
T — e ——— el
e T LT U T —— ""'gﬁ"‘-“ ]
Pl G U e T - R T T T e
[T R AR
'\
b . ; J. W
LY S S
T ' -' -
5 ! F -

] —_—
ik e
———— _ _—
| L .l-.\.. " k _.:;- 3
5 b '_ # < 4 b
o | LA £
: B o :
[y e g
53 : >
e 1 4 !
i 3 - = ¥
WL
) ':"w. 7 S
TS W o
1-1'};--.11 hll._ = i Y
B Nt f
e b g b s “
e 5 ¥ - W el 1
L) = L - Al My Ty 197
bR P N e
j:’” v AT ik 1 s ".q:r
S g hhs S
I Il 4 _‘_,._I' k 1 .-. .:'.J - K : i

Plan de la Revitalizacion de la Ciudad de la Habana,
fechado en 1978. Fuente: Leal Spengler, 1999.

A inicios de Ilos afos noventa,
después de la caida del socialismo de
los paises europeos, Cuba vivié una
crisis socioeconOmica. Esta etapa
provoc6 que los trabajos de
restauracion se redujeran a estudios
de gabinete y archivo, para reducir
costos. Por lo que en ese periodo se
dedicaron a planear nuevas
estrategias para cuando pudieran
reiniciar actividades en campo.
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Se incorporé la tematica econoémica,
es decir, el concepto de que el
territorio adquiere la dimensién de un
activo econdémico capaz de
autosustentar su propia
recuperacion®®. Asi Cuba encontrd
uno de los mecanismos de gestion y
de rehabilitacibn méas novedosos,
reconocido por la UNESCO, y el
PNUD como una via para responder
de manera efectiva a las expectativas
de desarrollo humano, directamente
vinculado con la proteccion de los
bienes culturales, que plantean los
organismos internacionales.

En 1993, fue promulgado el Decreto
de Ley 143, que declar6 al Centro
Histérico como zona priorizada para
la conservacion. Asi, la Oficina del
Historiador obtuvo la autoridad que le
permite  ejecutar una  gestion
autofinanciada e integral, y propicia la
agilidad en la obra rehabilitadora. Se
estructurd el Plan Maestro, que ha
conducido desde entonces los
estudios del Centro Historico desde el
punto de vista urbano, social y
econdmico.

En 1995 una nueva legislacion
proclam6 al Centro Historico como
zona de alta significacion para el
turismo. Se ampliaron las facultades
de la Oficina en lo concerniente a la
administracion de la vivienda, y se
cre60 una inmobiliaria para arrendar
locales, y contribuir a una nueva
gestion del patrimonio.

El modelo de gestion que se aplico
muestra una voluntad politica que

? Leal Spengler, Eusebio. La rehabilitacion
del centro histérico de la Habana: una obra
esencialmente humana. Centro de Cultura
Contemporéanea de Barcelona, 2004, p.69
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propicia la rehabilitacion, el
reconocimiento de wuna autoridad
Unica institucional para conducir el
proceso, asi como la existencia de un
fuero legal especial que ampara
juridicamente la accion de la
institucién, potestad para cobrar
impuestos como contribucion para la
rehabilitacion, capacidad para
planificar el territorio estratégica e
integralmente, descentralizacion de
los recursos financieros generados en
el Centro Histérico, y disposicion de
un fondo inmobiliario propio.

==:i T i i Y
Tt ' e

- Flan masstro 1988
Plano del Programa de la Revitalizacién de la Ciudad de
la Habana. Fuente: Mesias Rosendo (2002)

La Oficina del Historiador cuenta con
un conjunto de direcciones
especializadas, departamentos vy
empresas capaces de conducir todo
el proceso, desde la planificacion
integral estratégica, incluyendo los
aspectos ambientales, sociales,
econdémicos, y culturales, hasta la
recuperacion fisica de los inmuebles
y espacios urbanos; asi como
también la organizacion y conduccion
del proceso inversionista que lo hace
posible.

Por lo anterior fue creada la
Compafila Habaguanex, inmobiliaria
gque ha creado una estructura de
hoteles, restaurantes, mercados Yy
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otros servicios que tienen por objetivo
recaudar fondos para emplearlos de
forma directa en el proceso de
restauracion. Se rehabilitan
edificaciones para renta de
apartamentos de alto nivel y oficinas,
en este proceso interviene también la
Compaiiia Inmobiliaria Fénix.

Con los ingresos provenientes del
turismo y de los recursos terciarios e
inmobiliarios, cobro de servicios
culturales, impuestos a empresas
productivas enclavadas en el territorio
asi como a los trabajadores de la
zona, se ha fomentado un nivel de
inversion en la zona, asi como la
recuperaciéon de edificios de valor
patrimonial destinados a las propias
instalaciones turisticas, programas de
viviendas y otras obras sociales.

El nuevo modelo de gestion de
recursos, propicié que el conjunto de
bienes y servicios produjera como
ganancia 150 millones de dolares
invertidos en el propio territorio, de
los cuales el 45% de los recursos se
destina a proyectos productivos, el
35% a programas sociales y el resto
a colaborar con otros sitios de La
Habana y Cuba en general.

Cada afo se prepara el presupuesto
del siguiente, en donde participa el
Gobierno Municipal, para preparar
planes de inversion, se analizan las
necesidades y urgencias para que el
destino de los recursos sea
equilibrado.

La vision que tiene el gobierno de
Cuba con respecto al turismo es de
estilo empresarial, es decir, tienen
una filosofia en donde le “venden” al
turista belleza, memoria, confort,
pureza y seguridad. Y a este respecto

el lema de la compafia turistica
Habaguanex es: el que quiera azul
celeste, que le cueste. De esta
manera captan recursos para realizar
obras sociales, por ejemplo las
familias que habitaban en la Plaza
Vieja, volvieron a ocupar sus
viviendas una vez realizada la
restauracion de los edificios. Este es
un caso interesante, debido a que la
mayoria de las veces cuando se
realizan fuertes inversiones en
Centros Historicos para la
restauracion de los inmuebles
patrimoniales, los habitantes son
desplazados, dando lugar al proceso
de gentrificacion, lo que provoca
segregacion social.

Se tuvo mucho cuidado al momento
de planear los usos, y lograron
estimular y proteger el ambiente
familiar del Centro Historico, de tal
forma que propiciara la convivencia
entre los diferentes sectores de la
poblacién de manera natural. Asi que
relacionaron los diferentes edificios
con usos compatibles entre si:...
frente a uno de los mas prestigiosos
hoteles esta el hogar materno infantil,
frente a la preciosa inmobiliaria esta
la mas bella escuela, frente a la
escuela el espléndido hotel, y cerca
todas las instituciones culturales....

De esta manera la recuperacion del
Centro Historico fue incluyente
econdmica y socialmente hablando®.

Las  acciones realizadas han
mejorado las condiciones de vida de
la poblacion mediante cambios que
favorecen el medio ambiente, el
desarrollo cultural y turistico, la
revitalizacion de los valores historicos

% Leal Spengler, La rehabilitacién...op. cit.,
pp. 69 a 76.
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y arquitectonicos, y la accesibilidad y
centralidad del territorio.  Los
habitantes incrementan sus ingresos
al tener prioridad en los puestos de
trabajo creados en el sistema
empresarial antes explicado, cuya
cifra asciende a mas de once mil
empleos directos, asociados al
turismo y al proceso de restauracion.

La Habana Vieja es uno de los
enclaves donde se verifica la voluntad
politica de propiciar el bienestar
social. Ahi se les da atencion a los
sectores mas vulnerables de la
poblacién, desde recién nacidos,
ninos en etapa escolar,
discapacitados, personas de la
tercera edad, madres solteras, y en
general se fomenta el bienestar de
las familias. Un volumen importante
de los recursos se destina a financiar
la rehabilitacion y los centros de
desarrollo, como  maternidades,
estancias, geriatricos, etc.

Existe también un programa llamado
museo abierto, en el cual se imparten
clases de educacion primaria vy
secundaria en los inmuebles
patrimoniales, con esto la infancia se
apropia de los espacios y de la
cultura de manera natural. Esto
despierta el amor y un fuerte
sentimiento de pertenencia al Centro
Historico. Los jovenes, realizan
labores propias de la restauracion,
por lo que el programa es promotor
de la cultura y al mismo tiempo es
fuente de trabajo para un importante
nacleo de poblacion. En el Centro
Estudianti se imparten también
actividades de danza, artes plasticas,
artes aplicadas, literatura, ecologia y
filatelia. Se forman grupos de amas
de casa, trabajadores, jubilados, etc.
en la lucha por el rescate de las
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tradiciones y los oficios. En estos
grupos de desarrollo participan
también nifios entre 7 y 16 afnos.

Entre los criterios que rigen el plan de
revitalizacion se encuentra el impedir
los desequilibrios del sector terciario,
la gentrificacion, la segregacion
espacial o la exclusion social y el
congelamiento de la zona histérica.

Por lo tanto, se desarrollo un
programa de reparacion y/o creacion
de viviendas dentro y fuera del
municipio, segun las necesidades
econdmicas. Se aplican acciones
emergentes en aquellas viviendas
con graves problemas estructurales,
la recuperacion de las edificaciones
de interés social, la mejora de
vivienda situada en torno a obras en
ejecucion y el desarrollo de viviendas
para adultos mayores.

Sin embargo, la vivienda sigue siendo
un problema en Cuba, y es el mas
grave de La Habana Vieja. Existen
diversos programas que van desde
acciones de emergencia hasta la
construccion de nuevas viviendas
dentro y fuera del Centro Histérico. El
problema es que cuando se rehabilita
un inmueble, y se convierte en un
lugar con viviendas espaciosas, al
menos se reduce a la mitad. Por lo
gue es necesario construir mas. Se
construyen viviendas para la tercera
edad, donde las personas habitan en
apartamentos con espacios
adecuados y tienen asegurada
atencion especializada. También se
realizan mejoras en los hogares
cercanos a una obra estratégica que
se esté restaurando, como obra
inducida por la inversion principal.
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Un tercio del Centro Historico se
encuentra actualmente rehabilitado, e
incluye zonas urbanas y espacios
para el desarrollo artistico, social y
econdmico. Calles peatonales vy
espacios  publicos tradicionales.
Ademas se trabaja en ejes de alto
valor, que sirven de enlace, y un
corredor comercial de alto impacto.

Otro de los aspectos caracteristicos
de este espacio urbano, es el
elemento musical, asi como el
establecimiento de  restaurantes
especializados, se han restaurado
cuatro de las cinco plazas principales
y todas las calles que la entrecruzan,
y conectan se encuentran
practicamente recuperadas. Se ha
peatonalizado un amplio sector, lo
gue facilita su apreciacion, y evita el
ruido y la contaminacion.

Desde la década de los ochenta del
siglo pasado, la restauracion de los
inmuebles hizo obvia la necesidad de
especialistas que dominaran el arte
de la restauracion, y a principios de
0S noventa, se impulsé la idea de
crear una Escuela Taller en el Centro
Histérico de la Habana, a partir de un
proyecto de cooperacion
internacional. Con el auge que tomo
el proyecto autofinanciado e integral
para la recuperacion de la Habana
Vieja, a partir de 1994, el Centro
Historico se convirti6 en un modelo
para el mundo: agencias como la
ONU, Ilos (gobiernos, regiones,
ciudades y ayuntamientos,
universidades y otras entidades, han
cooperado e incrementado su
participacion para la realizacién de
este proyecto.

Canada, ltalia, Espafia y Francia han
sido algunos de los paises

colaboradores que han contribuido
con los programas de vivienda de
interés social, ejecucion de talleres,
apoyo al desarrollo cultural de los
nifios, etc.

La rehabilitacion del Centro Histérico
de la Habana ha recibido premios y
reconocimientos internacionales,
como el premio Dubai, el UNESCO
de Ciudades por la Paz, entre otros.
El afo pasado, el proyecto de
rehabilitacion del Centro Histérico de
La Habana, obtuvo el premio Reina
Sofia de Conservacion y
Restauracion, de la agencia de
Cooperacion Espafiola.

El gobierno cubano ha utilizado el
suelo para estimular el desarrollo, es
decir, es su contribucion capital en
asociaciones conjuntas con
promotores internacionales.

Un ejemplo de esto es la empresa
canadiense Van Cuba Holdings, S.A.,
que se asoci6 a medias con el
gobierno cubano en un proyecto de
construccion de once hoteles. La
participacion cubana del 50%
consistié en el suelo. Es importante
en este tipo de asociaciones, verificar
gue efectivamente el valor del suelo
represente el 50% del capital social
del proyecto.

Un segundo mecanismo para
estimular el desarrollo han sido los
arriendos de tierra, o leasing, para
proyectos de oficinas y comercios.

Los alquileres se negocian segun el
valor especifico de la tierra, y se
establecen por 25 afos, previo
acuerdo de las partes negociantes.
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Paseo Marti.

Tanto los arriendos como los
alquileres son importantes fuentes de
financiamiento para la prestacion de
servicios sociales, desarrollo de
proyectos econoémicos,
modernizaciéon y ampliacion de la
infraestructura, asi como la
generacion de empleos (vid supra).

La captura de plusvalias de las
inversiones por parte de la Oficina del
Historiador es otro mecanismo
importante para recaudar impuestos
directos e indirectos. En total suman
el 35% de los ingresos de empresas
privadas relacionadas con la Oficina,
tales como hoteles, establecimientos
comerciales, restaurantes que se
beneficiaron con la rehabilitacion del
Centro Historico. Estos ingresos se
utilizan en un fondo rotativo, para
financiar programas sociales como
viviendas, hogares para la tercera
edad, y actividades educativas y
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culturales. Una dificultad encontrada
en la aplicacion de herramientas de
captura de plusvalia es que algunos
duefios de negocios aducen que sus
fuentes de ingresos no son resultado
de las restauraciones o]
remodelaciones del Centro Historico,
sino de otras labores propias de sus
negocios, por lo que no deberian
estar obligados a pagar dicho
impuesto.

La falta de un adecuado sistema legal
para el desarrollo de bienes raices y
préstamos hipotecarios en Cuba es
un obstaculo principal para la puesta
en marcha de los instrumentos
fiscales. Esta falta de proteccion
legal, por otro lado, puede alejar a los
promotores de calidad que podrian
tener la capacidad de realizar
proyectos mas sofisticados y de
mayor impacto. Como resultado, el
gobierno cubano ha recibido menos
propuestas sélidas y ha estado
aceptando proyectos con promotores
menores. Estos proyectos a veces
son problematicos, pues se destinan
a las zonas méas deseables de La
Habana, aun cuando no sean
apropiados para dichas zonas. Los
mismos, estan obligados a depender
de la infraestructura existente, porque
no son lo suficientemente grandes
como para aportar una inversion
adicional. Sin mencionar la calidad
estética que podria ejercer un
impacto negativo de continuar con
esta tendencia, echando por tierra el
progreso hasta ahora logrado.

La inestabilidad y la falta de confianza
en los organismos y politicas
gubernamentales conllevan riesgos
gue desalientan a los inversionistas
de proyectos a largo plazo. Esto
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perjudica los costos de desarrollo y
las rentabilidad esperada.

La ausencia de los mercados
formales dificulta realizar avallos y
enturbia las transacciones. Los
organismos gubernamentales
involucrados en  proyectos de
desarrollo, al no contar con precios
reales, tienen dos opciones: utilizar
los precios administrativos para
determinar el valor de los alquileres,
aun cuando los precios no reflejen el
valor real de los atributos de suelo o
bien negociar el precio con
promotores extranjeros sobre la base
de la dinamica de la region.

En conclusion, muchos proyectos
pequeiios pueden acelerar los
desarrollos y la generacion de
ingresos, pero no tienen la capacidad
de absorber los costos necesarios
para habilitar la infraestructura y
frecuentemente dafian el ambiente
natural. Por otro lado, los mejores
proyectos requieren de mayor
financiamiento y son mas dificiles de
negociar, por lo que requieren mas
tiempo.

Se estan estudiando tres opciones
para financiar la infraestructura de
manera no exclulyente:

e Intervenciones pequefias,
individualizadas, para ocupar
zonas de la ciudad con vivienda,

equipadas con buena
infraestructura.
e Enclaves de grandes

establecimientos turisticos, cuyas
negociaciones incluyan clausulas
gque impidan los procesos de
exclusion.

o Politicas mas amplias para la
captura de plusvalias, para
generar ingresos de manera tal
gue fomente la conservaciéon del
patrimonio histérico, y la sociedad
comunitaria, al mismo tiempo que
impida la segregacion social.

Plaza Vieja.

Un debate interesante que plantea
este tema, es conocer cuales son las
ventajas y desventajas de introducir
mercados libres de tierras
acompanados de un fuerte sistema
tributario, pues a diferencia de otras
ciudades latinoamericanas, en las
gque los mercados libres han
provocado mayor segregacion entre
ricos y pobres, falta de servicios
sociales en las zonas pobres de las
ciudades y aumentos de la violencia
urbana, especulacién y problemas
ambientales, queda en evidencia el
éxito cubano en aspectos como la
reduccion de la segregacion espacial
y el equilibrio de los servicios sociales
y urbanos, la conservacion del
patrimonio histérico y otros valores,
asi como la reserva de tierra, que se
debe en parte, al modelo econémico
y politico.
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C. Imagen y Evolucion del
Espacio Urbano

La imagen urbana de un Centro
Histérico, como concepto visual, esta
determinada por la memoria histérica
y cultural de la sociedad, sus cambios
y evocaciones hacen que la imagen
urbana sea dinamica.

Un Programa de Imagen Urbana va
mas all4d del simple remozamiento y
pintura de las fachadas de casas y
edificios. Se trata de rescatar y
mejorar con una amplia participacion
de todos, la imagen urbana de las
calles y plazas seleccionadas vy
organizar adecuadamente el espacio
de la via publica, mobiliario,
vegetacion, sefalizacion, etc. para
mayor disfrute de los paseantes y
habitantes, generar asi un ambiente
mas amable, limpio y seguro .

Para ello se establece una
Normatividad de Imagen Urbana, en
el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano (infra vid.) y en el
Reglamento de Construcciones para
el Distrito Federal, que dice: las
edificaciones que se proyecten en
zonas de patrimonio histérico,
artistco o arqueolégico de la
Federacion o del Distrito Federal,
deberan sujetarse a las restricciones
de altura, materiales, acabados,
colores, aberturas y todas las demas
gue sefalen para cada caso, el INAH,
INBA, y el Departamento.

La percepcién urbana es un concepto
gue explica el estado actual de la

31 Coulomb, René en Proyectos estratégicos
para los centros de ciudad en México,
México: UAM, SEDESOL, Hébitat, 2005, p. C
12
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ciudad a partir de la relacion que
guarda la memoria histérica de sus
habitantes con el nuevo uso de los
espacios. Las aportaciones que a lo
largo de la historia se suman a la
estructura de la ciudad, las
variaciones en la imagen y paisaje
urbano, deforman la percepcion del
ambiente original.

Un parametro de verificacion vy
cuantificacion de la evolucion del
espacio urbano se da a través de la
transformacion de sus elementos
formales, traza urbana, crecimiento
histérico, y la disposicion de los
elementos que  establecen el
comportamiento evolutivo. La
presencia de modificaciones
graduales en los materiales de
recubrimiento, de las vialidades y en
los usos de suelo permiten percibir la
dinamica socioecondmica en la que
se ha desenvuelto el asentamiento
humano a partir de su espacio
original.

Para leer la ciudad, es necesario
considerarla como wuna totalidad

multideterminada por factores
econdémico-sociales,  politicos, vy
formales que requieren

acercamientos continuos que llevan a
la necesidad del conocimiento
histérico, que es la condicion de
todos los demés.

Es decir, que la ciudad es sus
relaciones sociales, las morfologias y
tipologias urbano-arquitectonicas
resultan producto y produccion
cultural historica no exclusivamente
de funciones, sino una sobreposicion
en el espacio de los paradigmas
urbano-arquitectonicos-tecnoldgicos



Revitaligacidw ew el Centro- Historico-de la Cindad de México-

con sus transformaciones y sus
permanencias *.

Entonces, la estructura urbana y su
morfologia son el testimonio de la
apropiacion del espacio urbano por
parte de un grupo dominante en la
sociedad de una época determinada.

De acuerdo a lo anterior, para leer la
ciudad, se propone conocer los
factores de transformacion urbana:
registrar los usos de suelo, por
ejemplo, cuando hubo sustitucion de
las actividades que se daban en un
predio por otras de mayor beneficio
econdémico; observar la disposicion
de los espacios y equipamientos
colectivos ubicados en puntos que se
convertiran en reactores de
modificaciones  futuras, realizar
observaciones derivadas de la
continuidad en la formacion vy
transformacion de la ciudad; dentro
de los elementos de andlisis formal
se encuentran el paramento, la calle,
la encrucijada, la plaza, parques y
jardines, el tejido urbano, la relacion
de alturas y distancias entre edificios,
etc. %,

En ciertos casos se observa el
crecimiento por partes, es decir,
afiadiendo segmentos de ciudad
dentro de la ciudad, o bien el
desarrollo alrededor de elementos
primarios, en este caso de
monumentos, cuyo contorno se ve
supeditado a seguir los dictamenes
de dichos elementos. Lo anterior lleva
al planteamiento de la problematica

% Campos Salgado, José Angel. Para leer la
ciudad. El texto urbano y el contexto de la
arquitectura, México: UAM, Facultad de
Arquitectura, UNAM, 2005, p. 67

* jdem, pp. 72297

arquitectonica del cambio de
funciones de un edificio y del cambio
de significados en el entorno; estos
altimos conceptos, los de la crisis de
la tipologia y los del monumento
entorno, permite formular la hipotesis
de que la ciudad en su expresion
morfolégica, puede ser resuelta
mediante los instrumentos
especificos del proyecto
arquitectonico, pero aplicados bajo
una perspectiva diferente a la
utilizada en el movimiento moderno.

Por lo tanto, frente al reto de
establecer un proyecto propositivo,
gue no impacte de manera negativa
con el entorno urbano, se debe
buscar un didlogo entre la
arquitectura existente y la propuesta.

No se trata Unicamente de seguir la
tendencia a una integracion con el
contexto, donde cada nueva
intervencion pasa inadvertida. Por el
contrario, se trata de realizar una
propuesta que se establezca como
diferente, pero en el sentido de
establecer un puente de intercambio
entre los discursos arquitectonicos
existentes en dicho contexto,
hablando el mismo tema, pero desde
Su propio tiempo.

La idea es encontrar los conceptos
con los que se construye ese puente
de intercambio, encontrar el ritmo y la
voluntad estética, ser capaces de
entender lo que el entorno urbano
nos dice, para encaminar las
acciones hacia la construccion de una
ciudad mas digna de apropiarse por
su legibilidad. Asi, es responsabilidad
de cada edificador ir resolviendo las
frases que el vecino le ha dejado
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tendidas para continuar la

conversacion 3.

Lo anterior implica hacer ciudad en
donde lo primero que cuente sea la
vida de los ciudadanos, y no las
ganancias o el lucro por la
especulacién con el valor del suelo.
Sin que ello signifiqgue que el entorno
urbano deje de ser funcional y acorde
con las nuevas condiciones
econdmicas, sociales, culturales y
tecnoldgicas.

D. Principios para Intervenir el
Centro Histoérico

El concepto de Centro Historico tiene
como origen el recuperar y conservar
los valores histéricos, culturales,
artisticos y urbanos de una sociedad,
para transmitirlos al futuro como
elementos de cohesién e identidad de
un pueblo. ElI Centro Historico es el
generador de la ciudad, que esta
inmerso en su propio desarrollo, en
una interaccién entre lo antiguo y lo
moderno, lo cual se debe traducir en
la busqueda de la identidad con el
compromiso de preservar el espacio
urbano como parte importante del
patrimonio cultural de la comunidad.

Las propuestas de intervencion o
estudio para los Centros Historicos,
segun el Proyecto de Patrimonio
Cultural PNDU-UNESCO, se
considera en funcion de los
siguientes criterios:

« Areas sociales, lugares de vida y
trabajo

« Areas econdmicas, espacios con
actividades formales e informales

3 Ccampos Salgado, Para leer la ciudad...op.
cit., p. 125
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vinculados a la ciudad de la que
constituye un distrito mas y de la
region

e Areas culturales que dan
testimonio de la historia social y
arquitectonica que contribuyen a
la identidad cultural del pais y sus
habitantes.

« Areas urbanisticas, con ejemplos
arquitectonicos, espacios urbanos
y usos del suelo que reflejen en
parte, formas de vida y aportes
estéticos del pasado, modificados
por el proceso socioeconémico de
urbanizacién contemporaneo

e« Un medio ambiente sujeto a la
presién de ciclos cambiantes en la
historia de la ciudad y de la regién

Metodolégicamente, los principios de
intervencion son los siguientes:

o Preservar mas que restaurar

e Restaurar mas que remodelar

e Respetar el principio de
reversibilidad

e La conservacion se debe apoyar
en el uso econémicamente viable
del patrimonio arquitecténico y
urbano

e Evitar el aislamiento de los
elementos de su contexto

o Sistematizacién de las actividades
de conservacion

e La conservacidon debe implicar
una eleccion ideolbgico-politica

Los criterios de intervencion deben
considerar y respetar tanto las
tipologias de los elementos urbanos y
arquitectonicos de cada lugar, asi
como la funcién y distribucion de los
edificios, los materiales y tecnologias
empleados, etc. También se debe
respetar la legislacion vigente local y
nacional, y las politicas y criterios de
financiamiento.
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IV. ASPECTOS LEGALES

La base juridica a nivel federal para la
intervencion de centros historicos,
tiene sustento en los articulos 25, 26,
27, 73, y 122 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y en los respectivos
ordenamientos federales, estatales y
municipales relacionados con la
planeacion del desarrollo urbano.

Los articulos 25 y 26 constitucionales
establecen la rectoria del estado en el
desarrollo nacional, y sienta las bases
para organizar un Sistema de
Planeacién Democratica del
Desarrollo Nacional.

El articulo 27, de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, en su tercer parrafo
indica que “Corresponde a la Nacion
el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el
interés publico, asi como el de
regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos
naturales susceptibles de
apropiacién, con el objeto de hacer
una distribucion equitativa de la
rigueza pulblica, cuidar de su
conservacion, lograr el desarrollo
equilibrado del pais y el mejoramiento
de las condiciones de vida de la
poblacion rural y urbana”.

Con el objetivo de cumplir con los
fines anteriores, el articulo 73
prescribe que el Congreso de la
Union expidié la Ley General de
Asentamientos Humanos, que fija
normas basicas para planear vy
regular el ordenamiento territorial de
los asentamientos humanos. En el
articulo 8° de dicha Ley se sefala

gue corresponde a las entidades
federativas, en el &mbito de sus
respectivas jurisdicciones, legislar en
materia de ordenamiento territorial de
los asentamientos humanos y de
desarrollo urbano de los centros de
poblacion.

La Ley General de Asentamientos
Humanos dispone en su articulo 27
gque para cumplir con los fines
sefialados en el parrafo tercero del
articulo 27 constitucional en materia
de fundacion, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacion, el ejercicio de
propiedad, posesion o cualquier otro
derivado de la tenencia de los bienes
inmuebles ubicados en dichos
centros, sujetard a las provisiones,
usos, reservas y destinos que
determinen las autoridades
competentes, en los planes o
programas de desarrollo urbano
aplicables.

El articulo 28 del mismo
ordenamiento dispone que las areas
y predios de un centro de poblacién
cualquiera que sea su régimen
juridico, estdn sujetos a las
disposiciones que en materia de
ordenacion  urbana dicten las
autoridades conforme a la ley.

Por otra parte, la Ley General de
Asentamientos Humanos sefala que
corresponde  a las  entidades
federativas en el ambito de sus
jurisdicciones, el participar en la
proteccion del patrimonio cultural. En
congruencia con esta disposicion la
legislacion de desarrollo urbano del
Distrito Federal sefala que la
planeacion del desarrollo urbano y el
ordenamiento territorial del Distrito
Federal tendra por objeto mejorar la
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calidad de vida de la poblacion a
través de la consolidacion vy
conservacion de la fisonomia propia
de la Ciudad de México y de su
patrimonial arqueoldgico, histérico,
artistico 'y  cultural; incluyendo
aquellos elementos que sin estar
formalmente catalogados merezcan
tutela en su conservacion vy
consolidacion.

De esta manera, las instituciones
juridicas de la planeacién del
Desarrollo  Urbano amplian la
proteccion del patrimonio cultural, ya
gue desde su ambito de competencia
incorporan instrumentos legales tales
como la zonificacién, las areas de
actuacion, los usos del suelo, las
densidades, las licencias de
autorizaciones inherentes a los
anteriores temas y otros tantos
instrumentos legales.

Dentro del &mbito local, existen en el
Distrito Federal tres niveles de
planeacion para el desarrollo urbano:
el primero es el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, en donde se fijan Ilas
politicas y estrategias de desarrollo
en el territorio; el segundo nivel se
integra 16 Programas Delegacionales
de Desarrollo Urbano, uno por cada
delegacion, en dichos programas se
determinan las estrategias, politicas y
areas de actuacion del Programa
General en el &mbito delegacional; el
tercero estd representado por los
Programas Parciales de Desarrollo
Urbano, en areas especificamente
delimitadas, gque  sirven para
concretar instrumentos puntuales de
ordenamiento definicion de
proyectos.
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A. Programa General de
Desarrollo Urbano del
Distrito Federal

El Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, de
acuerdo con lo sefialado en la Ley de
Desarrollo Urbano, incluye un nivel de
antecedentes, diagnéstico,
prondéstico, determinaciones de otros
planes, y programas que incidan en el
Distrito Federal, las relaciones entre
la planeacion del desarrollo
socioeconémico 'y el equilibrio
ecologico, asi como su relacion con
las politicas en materia de proteccion
civil, entre otras.

Se integra por seis capitulos, en el
primero se precisan los antecedentes,
explican la situacion actual del
desarrollo urbano en el distrito
Federal, etc., en el segundo capitulo
se presenta la imagen objetivo del
Programa, definiendo el objetivo
general, los objetivos particulares y
las prioridades del Proyecto de
Ciudad a alcanzar; en el tercero se
definen estrategias, como una guia
del proceso de planeacion y gestion;
el cuarto capitulo incluye las acciones
estratégicas a corto, mediano y largo
plazo, para realizar los proyectos de
desarrollo urbano integral y
sustentable para el logro de los
objetivos; el quinto capitulo presenta
los instrumentos para promover la
participacion, asi como los
mecanismos para llevarlos a cabo; y
finalmente, en el sexto capitulo se
incluyen los apartados de cuadros,
graficas y anexos.

Entrando en el tema, el Programa
General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal menciona que desde
hace dos décadas, la estructura
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urbana de la Ciudad de México ha
estado sometida simultaneamente a
un proceso de expansion de la
periferia y despoblamiento-
descapitalizacion de sus areas
centrales, con severos impactos
demograficos, sociales y urbanos.
Explica que una de las causas del
crecimiento desordenado de la ciudad
ha sido la incorporaciéon masiva de
suelo para la construccion
habitacional, sin que se cuente con
una planeacion del desarrollo de
acuerdo a la vocacion del territorio. A
diferencia del plan anterior, este plan
propone no un crecimiento expansivo,
sino  un crecimiento que debe
potenciarse de acuerdo a la
infraestructura, y los servicios
existentes, para que el desarrollo sea
sustentable.

Como una de las prioridades, sefala
la necesidad de preservar vy
rehabilitar la riqgueza de su patrimonio
histérico  urbano edificado, su
estructura socio-espacial, su funcion
habitacional socialmente heterogénea
y su tejido econémico y social, a
través de cuatro ejes: rescate de la
centralidad, regeneracion
habitacional, desarrollo econémico y
desarrollo social. Estas acciones
deberan soportarse en los programas
parciales de desarrollo urbano del
Centro  Histérico, Alameda vy
Merced*®.

Entre los propésitos fundamentales
que plantea el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito

% México. Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal. México, D.F.:
Gaceta Oficial del Distrito Federal, décima
tercer época, No. 103 bis, 31 de Diciembre
de 2003.

Federal, se encuentra la vinculacion
de la produccion de la vivienda a los
programas de desarrollo urbano para
contribuir a frenar la expansion
urbana, evitar la pérdida de poblacion
en la ciudad central, atender
situaciones de vulnerabilidad,
preservar el patrimonio natural e
histérico y optimizar el uso de la
infraestructura, servicios y
equipamiento existente, para otorgar
vivienda a los sectores de escasos
recursos.

En la dinamica de la poblacién, el
Programa General de Desarrollo
Urbano sefiala que de 1970 a 1990
las cuatro delegaciones centrales
perdieron mas de un millon de
habitantes, esto trajo como
consecuencia la sustitucion de los
usos habitacionales e industriales
originales por otros, por ejemplo, de
tipo comercial, almacenamiento vy
Servicios.

Uno de los problemas més serios de
la urbanizacion moderna es el
deterioro y abandono de las areas
centrales, porque se desperdicia la
infraestructura, el patrimonio urbano,
econdémico y cultural de la ciudad
antigua. Esto, aunado a las rentas
congeladas, llevaron a la decadencia
de muchos inmuebles, asi como la
indefinicién de derechos de
propiedad, invasiones de inmuebles,
y falta de incentivos para promover el
arrendamiento de inmuebles para
vivienda.

Es importante sefialar que el
Programa General de Desarrollo
Urbano reconoce que es necesario
mejorar la coordinacion entre las
entidades federales y locales para la
actuacion concertada en materia de
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rescate y preservacion del patrimonio;
la preeminencia  del modelo
economico de maxima rentabilidad
del suelo dificulta la proteccion del
patrimonio, al provocar constantes
cambios en los usos del suelo; la falta
de flujos constantes de inversién para
el rescate de la preservacion del
patrimonio; la falta de actualizacion o
carencia de instrumentos legales,
juridicos y normativos claros acerca
de conservacion patrimonial.

Dentro de los objetivos particulares
del Programa General de Desarrollo
Urbano, en materia de centros
histéricos, se mencionan seis**:

e Fomentar la conservacion y
consolidacion de la fisonomia urbana y
de su patrimonio arqueolégico, historico,
artistico y cultural; considerando los
elementos cuyo valor no ha sido
catalogado formalmente pero que
merezcan tutela en su conservacion.

e Revitalizar las zonas patrimoniales y
monumentos histéricos y propiciar la
consolidacién de la imagen e identidad
en colonias, barrios y poblados rurales.

e Reestructurar las acciones normativas en
areas de conservacion patrimonial que
contemplen la legislacion a nivel federal y
local.

e Impulsar el Programa del Centro
Histérico, para recuperar la centralidad
de la ciudad, rehabilitar espacios
publicos y devolver la vocacién
habitacional a la zona.

e Proponer una normatividad respecto a la
fisonomia de los poblados que los
preserve de la estructura
homogeneizante del crecimiento urbano.

e Fomentar una conciencia colectiva sobre
el patrimonio arqueolégico, historico,
artistico y cultural edificado, para lograr
Su preservacion y reconocimiento.

% México. Programa General ...op. cit.
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Sefiala  que las areas de
conservacion patrimonial requieren
atencion especial para mantener y
potenciar sus valores. Dichas areas
deberan atender las disposiciones del
INAH e INBA. Para cumplir con los
objetivos se  deberan realizar
declaratorias de monumentos y areas
de conservacion con base en la
legislacibn  vigente; rescatar la
identidad  social, fomentar la
participacion conjunta del gobierno
federal, sector privado, GDF en
acciones para el rescate vy
rehabilitacion de espacios; involucrar
a la ciudadania, propiciar la
ocupacién de los inmuebles con valor
historico a través de usos de suelo,
principalmente habitacional; realizar
esquemas de financiamiento, asi
como ampliar la cobertura de
aplicacién en tiempo y forma de las
reducciones fiscales otorgadas para
la rehabilitacion, mejoramiento y
conservacion del patrimonio historico.

En lo referente a las areas
patrimoniales, fisonomia e imagen
urbana, el PGDUDF propone
fomentar la conservacion y
mejoramiento de la fisonomia urbana
y del patrimonio arqueoldgico,
histérico artistico y cultural, se deben
realizar acciones estratégicas como
la revitalizacion de zonas
patrimoniales, aplicacion de
programas de mejoramiento,
implementacion de programas de
fisonomia e imagen urbana,
aplicacién de la regulacion existente,
compatibilizar instrumentos juridicos
federales y locales. En un periodo de
ejecucion a corto, mediano y largo
plazo, involucrando a las diversas
instancias participantes, como por
ejemplo: SEDUVI, INAH, INBA, GDF,
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Fideicomisos, Asociaciones,
Secretaria de Obras y Delegaciones.

En cuanto a proyectos urbanos, un
objetivo primordial es el desarrollo
urbano, dentro de las acciones
estratégicas que contempla el
PGDUDF, se encuentra el rescate y
regeneracion del Centro Historico de
la Ciudad de México, en un periodo
de ejecucion a corto y mediano plazo,
contando con la participacion de el
Gobierno Federal, el GDF, SEDUVI,
SETRAVI, Instituto de Cultura,
Delegaciones, Sectores privado vy
social y la Secretaria de Finanzas®’.

Dentro de los instrumentos de accion,
el PGDUDF establece el Programa
de Mejoramiento y Rescate de Areas
Patrimoniales y de Recuperacion de
la Imagen Urbana, para promover el
rescate, conservacion y rehabilitacion
del patrimonio cultural, de las
colonias, barrios, nodos e hitos
urbanos deteriorados, cuyas
edificaciones y/o estructuras
presenten problemas de estabilidad
estructural o incoherencias que
afecten a la imagen urbana. Plantea
cinco lineas de accion:

e Conservacion y rehabilitacion de éareas
patrimoniales con base en estudios
multidisciplinarios.

e Mejoramiento y rescate de la imagen

urbana.

e Aprovechamiento eficiente del
equipamiento urbano.

e Promocion de programas de

reordenamiento y  regulacion  del
mobiliario urbano.

37 Ibid.

e Operacion de programas de reubicacion
y regulacion de anuncios espectaculares.

En lo que respecta al Programa para
el Rescate del Centro Historico de la
Ciudad de Meéxico, el PGDUDF
contempla que se continuard con la
desregulacion 'y eliminacién de
tramites, el otorgamiento  de
reducciones, exenciones y estimulos
fiscales federales y locales para los
proyectos de inversion, con el fin de
rescatar la centralidad de la ciudad,
regenerar y rehabilitar los espacios
urbanos, rescatar los inmuebles
patrimoniales, revertir el
despoblamiento, reactivar la
economia y mejorar la calidad de vida
de sus habitantes®.

B. Programa de Desarrollo
Urbano Delegacién
Cuauhtémoc

El  Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc,
en su nivel de diagnostico hace
énfasis en la problemética detectada:
de continuar el despoblamiento que
registra la delegacion, aunada al
insuficiente impulso que se le ha
dado a la vivienda y el proceso de
transformacion de usos de suelo que
genera la existencia de edificios
abandonados, que vienen a sumarse
a los inmuebles dafiados aun no
rescatados desde 1985, podria
provocar la desaparicion de la funcion
habitacional en esta demarcacion.

Aunque la delegacién no cuenta con
reserva territorial, se han identificado
algunos terrenos baldios, parte de los
cuales son propiedad del
Departamento del Distrito Federal y
algunos particulares, susceptibles de
conformar esta reserva para impulsar

% Ibidem.
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la construccion de vivienda de interés
social y medio®°.

También hace énfasis en el origen y
la trayectoria historica de la
delegacién, el cual se refleja en su
enorme riqueza patrimonial,
conformada por zonas declaradas
como  “Monumentos  Historicos”,
perimetros A y B del Centro Historico,
a los que se suman Zonas
Patrimoniales Cultural Urbano-
Arquitecténicas. Algunas de estas
areas han sufrido deterioro a lo largo
de los ultimos 50 afios, fenbmeno que
resulta contraproducente para la
imagen y estructura de la ciudad.

Esta imagen se ha visto afectada por
la pérdida de simbolos, hitos vy
elementos urbanos que han dado a la
Ciudad de México, caracter, identidad
y valor. Este abandono ha provocado
la presencia de contaminacién visual
ambiental.

En este contexto, la Normatividad de
Imagen Urbana, tiene como objetivo
fundamental coadyuvar a la
preservacion de las areas urbanas, y
evitar que los intereses de los
particulares se antepongan a la
conservacion general de las
mismas*.

En la imagen objetivo, el Programa
pretende consolidar y dignificar la
estructura  urbana  existente vy
aprovechar al maximo la inversion
acumulada en el tiempo, procurando
el reciclamiento de las areas de baja

%9 México, Programa de Desarrollo Urbano de
la Delegacion Cuauhtémoc. México, D.F.:
Gaceta Oficial del Distrito Federal, octava
éopoca, no. 24, 10 de abril de 1997.

% |dem

“1 Ver anexo 2
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densidad que cuentan con buena
accesibilidad, infraestructura y
equipamientos suficientes, que
presentan condiciones de deterioro
avanzado; aprovechar de manera
eficiente, las escasas &reas que
permitan la realizacion de proyectos
urbanos dirigidos para vivienda de
interés social; consolidar los espacios
dedicados a la vivienda popular;
utilizar los sitios y monumentos
patrimoniales para fortalecer vy
consolidar la estructura histérica de la
ciudad.

Establecer medidas que combatan la
especulacion de suelo urbano vy
aprovechar al maximo la inversion
acumulada histéricamente. Promover
programas de vivienda popular en las
areas con potencial de reciclamiento
de la Ciudad Central; considerar la
vulnerabilidad asociada a las
caracteristicas geoldgicas e
hidraulicas del Valle de México.

Evitar los desplazamientos
innecesarios en el territorio del
Distrito Federal y promover la
diversificacion en los usos del suelo.
Estimular la realizacién de programas
de vivienda en aquellas zonas donde
predominan de usos comerciales y de
servicios en general, particularmente
en la Ciudad Central. Con el mismo
proposito, es necesario completar los
equipamientos educativos, culturales
y de salud, deporte y recreacion.

Dentro de la Estrategia de Desarrollo
Urbano, uno de los objetivos
generales contempla el revitalizar las
areas de conservacion patrimonial y
los monumentos historicos para
propiciar la consolidacion de imagen
e identidad de colonias y barrios.
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Entre los objetivos particulares se
encuentran el incentivar los proyectos
de inversion para regenerar las zonas
decadentes, incentivos para la fusion
de lotes, proteger las éareas de
conservacion patrimonial por medio
de restricciones a usos no
compatibles con las tipologias de las
construcciones tradicionales
existentes y con la traza de estas
zonas, asi como promover e
incentivar el uso de sistema de
transferencia de potencialidad del
Centro Histérico de la Ciudad de
México.

El objetivo a cumplir en cuanto al
Centro Histérico se refiere, es
revitalizarlo, mediante su restauracion
y el adecuado uso de sus
edificaciones. Lo anterior permitira
preservar y rescatar el patrimonio
urbano-arquitecténico y mantenerlo
como un centro vivo.

Historicamente esta zona ha sido
parte fundamental en la vida de los
mexicanos, por lo que se considera
importante  fomentar politicas de
impulso a la concentracion de usos
mixtos, compatibles con la vivienda,
apoyando los proyectos que integren
vivienda, comercio y servicios. Para
este fin se requiere la elaboracién de
un programa parcial.

De acuerdo a lo establecido en el
PGDUDF, las Areas de Conservacion
Patrimonial se integran por las “Zonas
Histéricas” declaradas por el Instituto
Nacional de Antropologia e Historia y
donde se aplica lo determinado por la
Ley Federal en la materia y su
reglamento. Y establece que en los
Programas Delegacionales se
indicaran las zonas de conservacion
patrimonial a considerar.

En el Centro Historico resulta de vital
importancia mantener el uso de suelo
mixto, pues, como se menciona en el
Diagnostico del mismo, en el Centro
Historico conviven usos
habitacionales de tipo medio vy
popular con actividades comerciales,
turisticas, culturales, de oficinas, de
servicios, etc. por lo que el Programa
Delegacional tendera a reforzar tal
patron de comportamiento.

Mediante la elaboracién del Programa
Parcial del Centro Historico, en los
lineamientos para su ejecucion, se
debera requerir el equilibrio entre los
diferentes usos de suelo; por lo que
habrd que definir la dosificacion de
cada uno de ellos, disponiendo que
para predios de determinada
superficie, las nuevas edificaciones
siempre contengan también efectiva
proporcién de vivienda.

En las zonas patrimoniales, se
aplican Normas de Ordenacion vy
restricciones especificas por barrio,
colonia y vialidad, con el objeto de
mantener y mejorar el patrimonio
arquitectonico y ambiental, la imagen
urbana y sus caracteristicas de
funcionamiento 2.

Para la preservacion de las zonas
catalogadas como Patrimonio
Historico, debera darse cumplimiento
a lo establecido en los articulos 87 y
88 del Capitulo IV de la Ley de
Asentamientos Humanos, asi como
en lo establecido en el Reglamento
de Construcciones para el Distrito
Federal, Capitulo V “Requerimientos
de Integraciéon al Contexto e Imagen
Urbana”, Arts. 145, 146, 147, 148 y
149.

42 \Ver anexo 2
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Algunas de las acciones estratégicas
que presenta el PDDUC, en cuanto al
Centro Historico son: Mantener a la
Delegacion Cuauhtémoc como una
de las que cuentan con mayor
dinamismo econdmico, favoreciendo
el mantenimiento y creacion de
nuevos empleos en establecimientos
comerciales, principalmente en el
Perimetro “A” y “B” del Centro
Historico y en las principales arterias
gue cruzan la delegacion.

Elevar la densidad de construccion
para incentivar el uso habitacional en
las zonas con potencial de
reciclamiento, ubicadas en la mayor
parte de la delegacién, como son las
colonias Centro, Peralvillo, Valle
Gobmez, Morelos, Esperanza,
Transito, Asturias y Doctores entre
otras.

Impulsar programas de revitalizacion
patrimonial y de mejoramiento de la
imagen urbana del Perimetro “A” y
“B” del Centro Historico, teniendo
especial atencion en las
determinadas como Areas de
Conservacion Patrimonial.

El  Programa Delegacional, en
complemento a la especificacion de
las zonas reguladas mediante
programas parciales, consigna las
zonas en las que aplican otras
regulaciones especificas, como son:
Centro Historico y Zonas
Patrimoniales.

También propone instrumentos de
planeacion, regulacion, fomento,
control, coordinacién, participacion
ciudadana, asesoria profesional, que
serdn refinadas en el Programa
Parcial del Centro Historico
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C. Programa Parcial de
Desarrollo Urbano del Centro
Historico

Retomando el texto sintesis del
Programa Parcial de Desarrollo
Urbano del Centro Historico: el area
de trabajo del Programa Parcial de
Desarrollo Urbano que corresponde
al Perimetro A del Centro Historico
ampliado, para hacer corresponder el
area monumental declarada con los
bordes urbanos existentes,
identificados con las principales
avenidas, una de las cuales es de
jerarquia  metropolitana, y  por
territorios que la administracién del
gobierno local identifica como areas
fuera del Centro Histérico en su
nomenclatura de colonias **.

Los limites del Programa Parcial
empezando en el angulo noroeste
son:

Al norte la calle de Violeta hasta el
cruce con Prolongacion de Paseo de
la Reforma, continuando por el Paseo
de la Reforma hasta el Eje 1 Norte,
Rayon-Granaditas, y hasta el cruce
con el eje 1 Oriente, Vidal Alcocer-
Anillo de Circunvalacion.

Al este el Eje 1 Oriente, Vidal
Alcocer-Anillo de Circunvalacion,
hasta el cruce con Fray Servando
Teresa de Mier.

Al sur con Avenida Fray Servando
Teresa de Mier hasta el cruce con el
Eje Central, Nifio Perdido-San Juan
de Letrdn; en otro segmento
separado, la Avenida Juarez desde el

*  Suarez  Pareyén. Los  centros

vivos...op.cit., p.112.
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cruce con eje Eje Central hasta
Paseo de la Reforma.

Al Oeste, Eje Central, San Juan de
Letran, desde el cruce con Fray
Servando Teresa de Mier hasta el
cruce con Madero-Avenida Juarez.

En segmento separado, el Eje 1
Poniente, Guerrero-Rosales, desde el
cruce con Avenida Juarez hasta el
cruce con la calle de Violeta.

Por su complejidad, la realizaciéon del
Programa Parcial de Desarrollo
Urbano del Centro Historico, se
dividié en tres etapas: durante 1998
se realizé el diagndstico, en 1999 la
estrategia, programas e instrumentos
de operacion, asi como los talleres de
participacion ciudadana, y en el 2000
las normas de desarrollo urbano y la
consulta publica, para finalmente
lograr su aprobacién en la Asamblea
Legislativa del Distrito Federal con lo
gue adquirio valor de ley.

En el diagnéstico del Programa
Parcial, se explica que la
problematica del deterioro actual en
el Centro Historico tiene su origen
desde el fendmeno de
metropolizacion que se dio desde
1950, y el hecho de que la poblacion
residente se desplazé hacia el
exterior del centro. Lo anterior
aunado a los cambios en la estructura
econdmica y las transformaciones
urbanas, provocaron el deterioro
fisico y social del entorno. Sin
embargo, a pesar del despoblamiento
ocurrido, en el centro se encuentra
una mezcla intensa de actividades
habitacionales, econdémico-
productivas y culturales.

La estructura actual del centro
presenta un corredor Turistico-
Cultural, y una zona con grave
deterioro en la parte oriente del
z6calo, formando una especie de
herradura. Segun el Programa, el
comercio es el sector dominante de la
economia del centro historico (68%
de las unidades econdmicas),
después los servicios (23%) y la
industria (9%). Entre los usos de
suelo mas representativos en el area
del programa se encuentra la
vivienda, equipamientos, comercio
especializado, y bodegas, pero las
actividades productivas tienen
particular importancia, sobre todo en
lo que se refiere a confeccion de
ropa, manufacturas varias, imprenta,
alimentos, transformacion de metales
preciosos y joyeria. Es importante
seflalar que cuando la mezcla de
actividades se da en un mismo
edificio, en ocasiones debido a la
intensidad, incompatibilidad de usos o
de funciones, se le puede causar
dafio a las estructuras y a las
caracteristicas de los inmuebles**,

La vialidad es otro punto importante
que contempla el plan, en el
diagnostico se menciona que existe
un uso intensivo de la via publica, y
maniobras de carga y descarga
durante el dia, calles cerradas y
vialidades de funcionamiento regional
gue cruzan por el centro. También
una problemética identificada
adicional se encuentra en el Eje vial
Lazaro Cardenas y las calles del
sector oriente.

La imagen a futuro del Centro
Histérico expresada en el Programa

*  Suarez  Pareyén. Los  centros

vivos...op.cit., p.114.
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Parcial, es de un espacio sujeto a un
proceso simultaneo de ordenamiento,
consolidacion y regeneracion urbana,
dirigidas para conseguir un mejor
nivel de desarrollo en beneficio de los
grupos de poblaciébn que residen,
trabajan o visitan el Centro.

Entre los objetivos del Programa
Parcial del Centro Histérico se
encuentran *°:

e La redefinicion del papel del Centro
Histérico en la ciudad, mediante la
recuperacion de su centralidad y
significado como patrimonio de todos los
mexicanos.

e La construccion de un plan estratégico
para la regeneracioén integral del Centro
Histdrico con los instrumentos
normativos que permitan el
aprovechamiento racional del patrimonio
construido, para la poblacién que reside,
trabaja o lo habita.

e Consolidar la funcién habitacional del
Centro Histérico, apoyando la oferta de
vivienda acorde con las necesidades y
capacidades de la poblacién
demandante.

e Promover las actividades econdmicas
compatibles con el proyecto estratégico
de regeneracion integral, asi como las
inversiones publicas, privadas y mixtas
que lo fortalezcan, mediante apoyos
fiscales, y facilidades para la realizacion
de proyectos inmobiliarios.

e Promover la realizacion y puesta en
marcha de acciones y proyectos de
desarrollo social que tiendan a mejorar
en el corto y mediano plazo la calidad de
vida del Centro Historico.

Para conseguir dichos obijetivos, en la
estrategia general del Programa

5 México, Programa Parcial de Desarrollo

Urbano del Centro Histérico del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la
Delegacion Cuauhtémoc. México, D.F.
Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2000
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Parcial se definieron 13 territorios
urbanos, asignandoles el caracter de
areas prioritarias de intervencion para
llevar a cabo proyectos urbanos
tendientes a fortalecer las unidades
de barrio tradicionales y promover los
cambios  necesarios para  Su
transformacion.

Las lineas que guian la estrategia
general en cuanto a la recuperacion
del patrimonio son: la creacion de las
normas necesarias para fomentar la
inversion publica, privada, social o
mixta, destinadas a la proteccion,
conservacion, adecuacion y
construccion de espacios urbanos y
arquitectonicos en beneficio de la
poblacién, mediante la coordinacion
conjunta de la autoridad federal y las
autoridades del Distrito Federal, para
lo cual es necesario la creacion de un
espacio que dé certidumbre a los
proyectos e inversiones.

Para fortalecer la vivienda, se
requiere poner en marcha un
programa de vivienda para el Centro
Historico para mejorar el inventario de
vivienda existente, la recuperacion
del suelo habitacional en edificios de
valor patrimonial, y la construccion de
nuevos edificios de vivienda. Esto
permitird reducir en el corto plazo la
expulsion de la poblacién residente y
en el mediano y largo plazo arraigar a
la poblacibn en las unidades
barriales, atrayendo nuevos
habitantes, en las areas que resulte
conveniente y factible repoblar. Se
propone también que en forma
simultdnea se impulse la inversion
privada en vivienda, apoyando con
facilidades administrativas y
estimulos fiscales, dirigidas a crear
una oferta diversificada para distintos
estratos economicos de la poblacion.
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Una linea de accion estratégica muy
interesante es la que apoya el
desarrollo y fortalecimiento de las
micro 'y pequefias empresas,
particularmente aquellas compatibles
con el uso habitacional, apoyar
también el desarrollo de actividades
econOmicas relacionadas con el
turismo, promover la creacién de
unidades de servicios de apoyo para
el funcionamiento eficiente del
sistema propuesto y reordenar el
comercio de la via publica.

Dentro de la estrategia se pretende
también rehabilitar la imagen urbana
para restituir la calidad de vida en la
calle y los espacios publicos,
reordenar la vialidad y el transporte
(inclusive se propone crear un
sistema de transporte propio del
Centro Histérico), permitiendo el libre
transito para facilitar la accesibilidad.

La regeneracion urbana que se
pretende lograr con la estrategia
general deber& rebasar los limites de
aquellos espacios que siempre han
sido objeto de inversiones 'y
desbordarse hacia los territorios
circundantes desatendidos
frecuentemente por la planificacion
urbana y promover acciones vy
proyectos en donde se ha
diagnosticado el mayor deterioro
fisico y social.

El programa parcial propone:

e Fortalecer la estrategia de regeneracion
del area prioritaria Z6calo-Templo Mayor,
realizar los proyectos propuestos,
impulsar acciones y proyectos
complementarios.

e Promover la regeneracion del &rea
prioritaria Parque Alameda de las
avenidas Juarez e Hidalgo.

e Promover y realizar un proyecto urbano
para dar realce al eje simbodlico que
articula el espacio central de la ciudad
entre el oriente y el poniente, desde el
Palacio Legislativo hasta el Monumento a
la Revolucion, pasando por el Centro
Historico.

o Fortalecer la estrategia de regeneracion
urbana del Paseo de la Reforma.

e Dar prioridad a la regeneracion integral
del territorio que circunda las &reas
Zbcalo-Parque Alameda en donde se
presentan las peores condiciones de
desarrollo urbano, habitacional y social.

Para seguir el lineamiento marcado
por la estrategia general, se debe
trabajar en un lapso de seis afios,
diez puntos estratégicos, como
zonificacion y normas de ordenacion,
estructura vial, transporte,
ordenamiento de los espacios
publicos, vivienda, patrimonio
histérico, areas de atencion para el
desarrollo, presupuestos,
instrumentos de  ejecucion, vy
participacion social.

Se hizo obligatorio el uso de suelo
habitacional en casi toda el area de
intervencién del Programa Parcial.
Esta norma aplica en forma exclusiva
0 en combinacion con los otros usos
de suelo permitidos, dependiendo de
la estrategia particular para cada uno
de los territorios.

En cuanto a las normas de
zonificacion que rigen la autorizacion
de usos de suelo para nuevos
edificios o para rehabilitar los
existentes, el programa parcial
propone los siguientes tipos de uso:
habitacional, habitacional con
comercio, habitacional con
entretenimiento, habitacional con
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oficinas y habitacional  mixto;
equipamiento y espacios abiertos.

Las alturas permitidas son
determinadas por las normas
generales de patrimonio histoérico, en
los predios en el borde del area del
programa se permiten alturas por
encima de cuatro y hasta doce
niveles. La proporcion de éarea libre
en cuanto a superficie de los predios
varia entre el 15 y el 20%,
dependiendo de la ubicacion de los
predios.

Se propone el reordenamiento de las
vialidades de funcionamiento
regional, fortalecer la operacion de
las vialidades perimetrales, creando
un circuito con circulacion en el
sentido de las manecillas del reloj. Se
proponen cuatro sistemas de acceso
y salida de circulacion prioritaria a
partir del circuito de Vvialidad
perimetral, y un circuito interno que
permita acceder al Centro Historico
por Republica del Salvador, rodear el
cuadrante del Zocalo-Templo Mayor
circulando por Jesus Maria-Belisario
Dominguez-Bolivar, y salir del Centro
por Belisario Dominguez o Bolivar.

Para modernizar el transporte, se
necesitan  reubicar las  bases
terminales de microbuses en la
periferia exterior del Centro Historico,
promover rutas estratégicas de
servicio express que crucen el centro
utilizando calles previamente
planeadas, asi como la restriccion y
orden de los sitios de ascenso y
descenso. Otra propuesta es la de un
sistema de transporte no
contaminante, ya sea eléctrico o de
gas, que transite por cinco circuitos
determinados, con el objeto de
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facilitar la comunicacion entre las
distintas areas del Centro Historico.

En cuanto al ordenamiento de
espacios publicos, el plan propone
vialidades primarias, calles con
circulaciéon vehicular limitada a dos
carriles de circulacion, ampliacién de
banquetas, posibilidad de que los
establecimientos con venta de
alimentos puedan extenderse a las
banquetas, instalacion permitida de
kioscos comerciales, segun el
programa de ordenamiento del
comercio. Las vialidades que se
encuentran en esta propuesta son
Francisco |I. Madero, 5 de Mayo,
Tacuba, Corregidora y Soledad.

También se contemplan calles locales
con circulacion vehicular de acceso
controlado, espacios publicos de
caracter monumental, objeto de
proyectos especificos, proyectos de
regeneracion urbana, y de los ejes
articuladores, asi como un programa
de mejoramiento de imagen urbana.

El programa parcial propone como
objetivo principal la regeneracién de
la funcién habitacional del Centro
Historico, procurando atender con
prioridad la demanda de viviendas de
la poblacion residente y de los
edificios con valor patrimonial. Para
lograrlo, se deben atender con
prioridad la rehabilitacion,
mejoramiento 'y  produccién  de
viviendas en las zonas de mayor
deterioro fisico y social, con marcada
tendencia a la expulsion de la
poblacién y donde existe una mayor
concentracion de edificios de valor
patrimonial. El programa parcial
propone dos formas de actuacién en
funcion de dos metas: el consolidar la
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funciébn habitacional existente, e
incrementar la oferta habitacional.

Se proponen normas generales para
la determinacion de alturas de los
edificios objeto de una intervencion,
atendiendo a los referentes que
marcan la existencia 0 no de
inmuebles patrimoniales: altura, perfil
de fachadas en una cuadra, ancho de
calles, etc. En la normatividad
especifica se sefalan las
caracteristicas de los materiales y de
disefio que deberan cumplir las obras
urbanas o intervenciones en el
patrimonio edificado o0 en nuevos
edificios.

La estrategia del programa parcial
propone distintas formas de fomento
a la inversibn con el objeto de
favorecer la recuperacion de los
edificios en general, y los de valor
patrimonial en particular, a través de
la aplicacion eficiente de distintos
procedimientos administrativos,
disefiando 0 adecuando los
instrumentos de fomento para ese fin.
Ejemplo de esto es el sistema de
transferencia de potencialidades.

En el programa parcial se identifican
varios espacios urbanos de gran valor
estratégico para el desarrollo del
Centro Historico, que son
potencialmente aprovechables para
fomentar los procesos de
regeneracion urbana. Entre estos se
encuentran  los  proyectos de
desarrollo programados o en marcha,
la presencia de grupos significativos
de la sociedad con trabajo territorial
iniciado con anterioridad, posibilidad
de acuerdos amplios entre distintos
actores para lograr programas,
inversiones y proyectos coincidentes.
Siguiendo esa orientacion, las areas

de atencidn prioritaria que ya tienen
proyectos 0 que son propicios son:
Zocalo-Templo  Mayor, Corredor-
Turistico-Cultural, La merced, Santo
Domingo, San Sebastian Atzacoalco,
Santa Maria la Redonda, San Pabilo,
Sector Nezahualcéyotl, entre otros.

El programa parcial propone seis
tipos de instrumentos de ejecucion:

e La creacibn de una entidad de
Coordinacion del Gobierno del Distrito
Federal para el Centro Histérico. Ante el
problema que representa la concurrencia
de distintas &reas y niveles de gobierno
se requiere una entidad capaz de hacer
esa labor de coordinacién de programas,
proyectos, acciones y aplicaciones
presupuestales.

e Instrumentos fiscales para mejorar la
captacion de impuestos y fomentar el
desarrollo: puesta en marcha de un
programa de regularizacion de la
tenencia de los predios del Centro
Histdrico, actualizacién del registro
catastral de inmuebles y redefinicion de
zonas y valores catastrales.

e Reducciones fiscales para el fomento de
las inversiones dirigidas a estimular el
mercado inmobiliario en el Centro
Histdrico y el arrendamiento inmobiliario,
favorecer la restauracion, rehabilitacion,
remodelacion y obra nueva en el Centro
Historico.

e Instrumentos juridicos: para el
establecimiento de bases para el
reglamento de imagen urbana del centro
Historico.

e Instrumentos financieros, como la
constitucién de fideicomisos, cuando asi
se requiera, para los programas Yy

proyectos prioritarios, trabajos
preliminares para la busqueda vy
concertacién de financiamientos

especializados, determinacion de
programas y proyectos que requieren
asignaciones presupuestales directas.
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e Instrumentos  administrativos, = como
procedimientos para la agilizacion de
trdmites en el Centro Histdrico e
instalacién de la ventanilla Unica para la
gestibn de permisos y licencias en el
Centro Histdrico.

También propone la creacion de un
comité de seguimiento en el que
estén representados los distintos
actores sociales con reconocida
autoridad profesional vinculada a los
asuntos del Centro Historico para
gue, en coordinacion con los
representantes gubernamentales,
puedan opinar, consultar y
recomendar sobre aquellos aspectos
gue no se hubieran considerado en el
programa parcial o que impliguen un
tratamiento especial.

D. Reglamentacion INAH, INBA
y Distrito Federal

En 1980, el presidente José LoOpez
Portillo emitié6 un decreto presidencial
gue decretaba la delimitacién del
Centro Histérico, pero esto fue
anterior a la aprobacion del Programa
General de Desarrollo Urbano,
ademas de ser éste Ultimo un
instrumento resultado de una ley
local, en tanto que el decreto es
federal; por otro lado, el centro
histérico ocupa dos delegaciones, y
los programas delegacionales no
contemplaron en su momento la
definicion de politicas y estrategias de
desarrollo particulares para todo el
espacio del Centro Historico,
escasamente se limitaron a declarar
la necesidad de realizar en un plazo
indeterminado, algunos programas
parciales.

Ademéas de lo anterior, la

conservacion y de los inmuebles y del
espacio correria a cargo del Instituto
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Nacional de Antropologia e Historia, y
del Instituto Nacional de Bellas Artes,
ambas instituciones protegidas por la
ley federal, es decir, por encima de la
autoridad local.

La reglamentacion federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicas,
Artisticas e  Historicas es la
encargada de dar legalidad a las
declaratorias de los bienes muebles e
inmuebles que revistan valor estético
relevante, y aquellos que estan
relacionados con la historia de la
Nacioén, pudiendo considerar también
su significado en el contexto urbano
en los articulos 33,35 y 36.

La preservacion de dichos
monumentos corresponde al Instituto
de Antropologia e Historia, que en su
Ley Orgéanica articulo 2° fraccion II
establece que:

El Instituto Nacional de Antropologia e
Historia  desempefiard las  funciones
siguientes: vigilancia, conservacion,
restauracién de monumentos arqueoldgicos,
histéricos y artisticos de la Republica
Mexicana, asi como los objetos que en

dichos monumentos se encuentran.

El marco legal a nivel nacional de
conservacion y  proteccion  del
patrimonio cultural se sustenta en la
Ley Federal Sobre Monumentos y
Zonas Arqueoldgicas, Artisticos e
Histéricos (1972), y en el Reglamento
de Zonas y Monumentos Histéricos.

Una zona de monumentos es el area
gue comprende varios inmuebles
cuyo desarrollo histérico  esta
relacionado con sucesos o]
personajes de importancia local,
regional, nacional 0 cuyas
caracteristicas arquitectonicas
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contribuyen a la conformacion de la
unidad urbana que los contiene.

Estas zonas requieren especial
vigilancia y proteccion a fin de que no
sean afectadas y degradadas por la
accion inconsciente 'y por el
desconocimiento de la historia que
les dio origen. También es necesario
tener presente que la conservacion
de las caracteristicas de las zonas,
como traza urbana, pavimentos,
alturas, materiales y elementos
arquitectonicos redundan en forma
benéfica para sus habitantes y para la
comunidad en general, ya que el
valor de éstas depende
fundamentalmente de su
autenticidad.

Son Monumentos Histdricos los bienes
vinculados con la historia de la Nacion, a
partir del establecimiento de la cultura
hispanica en el pais, en los términos de la
declaratoria respectiva o por determinacion

de la Ley 46

Por determinacion de Ley son
Monumentos historicos:

Los inmuebles construidos en los siglos XVI
a XIX, destinados a templos y anexos,
arzobispados, obispados y casas culturales,
seminarios, conventos o cualesquiera otro
dedicado a la administracion, divulgacion,
ensefianza o practica de un culto religioso,
asi como la educacion y ensefianza, fines
asistenciales, benéficos, servicio de ornato
publico y al uso de autoridades civiles y
militares, obras civiles relevantes de caracter
privado realizado de los siglos XVI al XIX

: Y
inclusive .

% México. Ley Federal sobre Zonas y

Monumentos Arqueoldgicos, Artisticos e
Histéricos. Articulo 35. INAH.

" México. Ley Federal sobre Zonas y
Monumentos...op.cit.. Articulo 36.

Para realizar cualquier intervencion
en este tipo de inmuebles, se
necesita la autorizacion previa del
INAH, para lo cual se deben realizar
los tramites de autorizacion
correspondientes.

Los propietarios de bienes inmuebles
colindantes o vecinos a un monumento
historico, que pretendan realizar obras de
excavacion, cimentacion, demolicion o
construccion, que puedan afectar la
integridad de dichos monumentos, deberan
obtener previamente la autorizacién del
INAH, para lo cual tendran que realizar los

£ i : 48
tramites correspondientes .

La reglamentacion del INBA se rige
por la misma Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicas,
Artisticos e Historicos, y en solicitud
de intervencion soélo hacen referencia
a las siguientes observaciones:

Sélo seran autorizadas
intervenciones de  conservacion,
respetando el estado original del
inmueble. No se autorizara la
demolicién de Monumentos Artisticos.

Se autorizara obra nueva en edificios
cuyos predios asi lo permitan,
respetando las caracteristicas del
lugar. En toda intervencién donde
existiesen modificaciones a las
caracteristicas originales del
inmueble, éstas podran ser
eliminadas o0 sustituidas previo
analisis del caso. No se autoriza la
colocacién de anuncios luminosos, o
gue oculten elementos de la fachada
original.

El Reglamento de Construcciones del
Distrito Federal expresa los

“8 [dem, Articulo 6°.
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requerimientos de integracion al
contexto e imagen urbana:

Las edificaciones que se proyecten en zonas
de patrimonio histérico, artistico o
arqueologico de la Federacion o del Distrito
Federal, deberan sujetarse a las restricciones
de altura, materiales, acabados, colores,
aberturas y todas las demas que sefalen

para cada caso, el INAH, el INBA 49

También se menciona que: Las
edificaciones que requieren Licencia
de Uso de Suelo segun lo que
establece el art. 53 del reglamento,
deberan acompafiar a la solicitud de
Licencia de Uso de Suelo, los
estudios de imagen urbana con el
siguiente contenido minimo:

l. Levantamiento de fachadas de frente
o frentes de la manzana en donde se
proyecta la edificacion y de las
manzanas 0 construcciones vecinas
inmediatas, mostrando la edificacion
proyectada en el predio que le
corresponde.

Il. Reporte fotografico del frente o
frentes de la manzana donde se
proyecta la edificacion, sefalando el
predio que le corresponde.

[l Justificaciéon sobre la integracion del
50
proyecto a su entorno .

Respecto a las restricciones en las
construcciones el reglamento del
Distrito Federal establece que:

En los monumentos o zonas de monumentos
a que se refiere la Ley Federal de
Monumentos y Zonas Arqueologicas,
Artisticas e Histéricas, o en aquellas que
hayan sido determinadas como de
preservacion del patrimonio cultural por el
Programa, de acuerdo con el catalogo
debidamente publicado por el DDF y sus

9 México. Reglamento de Construcciones del
Distrito Federal. Articulo 145. Trillas,1994.
*° {dem. Articulo 146.
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Normas Técnicas Complementarias para la
Rehabilitacién del Patrimonio Histérico, no
podran ejecutarse nuevas construcciones,
obras o instalaciones de cualquier naturaleza
sin recabar previamente la autorizacién del
Departamento, la del INAH, o la del INBA, en

.51
los casos de su competencia ~.

También es importante tener en
cuenta el articulo 44, que se refiere a
los corresponsables de obra:

Corresponsable es la persona fisica con los
conocimientos técnicos adecuados para
responder en forma solidaria con el DRO, en
todos los aspectos de las obras en las que
otorgue su responsiva, relativos a la
seguridad estructural, disefio urbano vy
arquitectonico e instalaciones, seguin sea el
caso, y debera cumplir con los requisitos
establecidos en el articulo 46 de este
Reglamento.

Se exigira responsiva de los
Corresponsables para obtener Ila
Licencia de Construccion a que se
refiere el articulo 54 del Reglamento
de Construcciones del Distrito
Federal, en los siguientes casos:

l. Corresponsable en Seguridad
Estructural para las obras de los
grupos A y Bl del art. 174 del
reglamento.

Il. Corresponsable en Disefio Urbano y
Arquitecténico para los siguientes
casos...Las edificaciones ubicadas
en zonas del patrimonio historico,
artistico y arqueologico de Ila
Federacion o del Distrito Federal

Y el articulo 56, en lo que se refiere a
licencias de construccién, dice que la
solicitud de licencia de construccion
debera ser suscrita por el propietario
0 poseedor, la que en su caso debera
contener la responsiva de un DRO
ylo corresponsables, ser presentada

* Ibidem. Articulo 35.
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en las formas que expida el
Departamento, vy... ... cuando se trate
de ampliacion o modificacion:

a. Constancia de uso de suelo,
alineamiento y nimero oficial

b. Dos tantos del proyecto arquitecténico,
estructural y memoria descriptiva calculo
firmados por el DRO y el Corresponsable
de Obra que le corresponda.

c. Autorizacibn de uso de ocupacion
anterior, o Licencia y planos registrados
anteriormente (en el caso de inmuebles
catalogados por el INAH o INBA, este
requisito puede ser sustituido por la ficha
de catalogo correspondiente.

d. Uso de suelo en su caso.

Finalmente, las Normas Técnicas
Complementarias sobre edificaciones
ubicadas en Zonas de Monumentos o
Zonas patrimoniales, tienen por
objeto fijar los criterios y métodos que
faciliten los proceso de autorizacion
de anteproyectos de edificaciones
ubicadas en Zonas de Monumentos
Historicos o Artisticos o en Zonas
Patrimoniales delimitadas en los
Planes Delegacionales, éstas dejan
sin efecto lo que prescribe el articulo
146 del Reglamento de
Construcciones, solo cuando se trata
de obras en Zonas de Monumentos o
Zonas Patrimoniales.

Dentro de las consideraciones
generales se describen los tipos de
proyectos y obras o intervenciones a
los que se refieren dichas normas,
obras en inmuebles con valor
patrimonial 0 monumental, y obras en
inmuebles sin valor monumental o
patrimonial o en predios baldios. Y se
hace una descripcion de las
caracteristicas que deben presentar
los anteproyectos y la documentacion

necesaria para la solicitud de la

Licencia.
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V. ASPECTOS ECONOMICO
ADMINISTRATIVOS

Como parte de la investigacion para
llevar a cabo el proyecto de un
desarrollo inmobiliario o urbano, se
deben de conocer las variables de la
macro y microeconomia, es necesario
conocer también el comportamiento
de los mercados, los grupos sociales
y econdémicos a los que se dirige el
desarrollo, el comportamiento de la
oferta y la demanda, los valores y
precios que de ello se deriven.

Existen una serie de factores que
determinan el comportamiento del
mercado, politicas, econdmicas,
disponibilidad y condiciones de los
creéditos, planes de ordenamiento
urbano, infraestructura, etc. El
conocer las variables econdémicas nos
facilita la tarea de la planeacion y la
toma de decisiones. Dichas
decisiones se deben de tomar sobre
una base acotada y racional, y poner
atencion hacia aquellos factores que
se consideren limitantes, o bien,
aquellas alternativas que obstruyan el
cumplimiento de los objetivos.

A. Modelos Econdmicos

Los modelos econdémicos se basan
en una estructura de mercado, que
bien puede ser regulado, dirigido,
restringido pero no eliminado, ya que
no puede darse actividad economica
sin la existencia del mercado. En la
medida en la que se desarrolla el
comercio en una sociedad, se genera
un mayor nivel de eficiencia y
productividad, cada producto tiene su
propio procedimiento 6ptimo de
produccion o técnica. La rigueza esta
representada por bienes productivos

generadores de excedentes, y la
mayoria de los productos que
actualmente se consumen en el
mundo son creacién del talento y
trabajo humanos.

El sistema de economia de mercado
ha sido criticado, porque no distribuye
la renta en forma equitativa. La
ausencia de una distribucion
equitativa se debe en parte a las altas
rentas que reciben los propietarios
del capital fisico. Ademés por que el
poder economico y politico de los
capitalistas limita los intentos del
sector publico por alcanzar una
sociedad mas igualitaria y justa.

Otra falla del sistema de economia de
mercado se encuentra el que las
necesidades de los consumidores se
pueden manipular y crear
artificialmente mediante la publicidad.
Por ejemplo, en el mercado
inmobiliario hay una tendencia a
venderle al usuario un imaginario de
vida de calidad, aumentando el plus
de una propiedad en venta. Un
sistema no regulado por una
autoridad planificadora, quedara en
manos de las iniciativas de las
empresas privadas y tendera a ser
muy inestable.

Los costos sociales ligados a las
crisis y recesiones econdmicas del
sistema capitalista han sido un
problema serio a lo largo de la
historia. Dentro de los mas sefalados
en este sentido, son los relacionados
con la distribucién de la renta y la
desatencién de los mas necesitados.

Los recientes acontecimientos a nivel
internacional, y la experiencia vivida
por nuestro pais hace ya algunos
afios, demuestra que el modelo

109



Revitaligacidw ew el Centro- Historico-de la Cindad de México-

economico neoliberal y el libre
mercado solo provocan la
socializacion de la deuda y la
privatizacion de las ganancias,
incluso en paises abiertamente
capitalistas, como Estados Unidos de
Norteamérica, que ahora tiene que
recurrir al rescate econOmico con
recursos provenientes del pueblo.

Lo mismo ha sucedido con la ciudad
en general. Permitir que la ley de
mercado sea la que gobierne los
valores de la tierra y hasta tenga
poder sobre el cambio en los usos de
suelo ha provocado caos y anarquia
dentro de las calles. Asi, los
habitantes de la Ciudad de México
cruzan diariamente la ciudad de un
extremo a otro debido a que el uso de
suelo habitacional, por ejemplo, es
mas accesible en unas zonas, y esta
ubicacion no coincide
necesariamente con la colonia en
donde se trabaja, se realizan
actividades académicas y otras.

Esto se ha hecho evidente en el
Centro Historico, en donde el
comercio arras6 con las demas
actividades, e inclusive se apropi6 del
espacio publico por ser el que tiene
mayor capacidad de pago, ya sea
para rentar o adquirir un local, por
ejemplo.

El desempleo, la falta de educacion y
la ausencia de politicas publicas por
décadas, provocaron que el
ambulantaje llegara a su maxima
expresion en el Centro Histérico. La
actual politica econdmica del pais
permitié la importaciébn de mercancia
chatarra de origen oriental que se
puede adquirir a precios mas bajos
gue los productos de buena calidad
hechos en México.
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Muchos de los locales y ambulantes
qgue actualmente operan en el Centro
Histérico venden esta mercancia
barata. También adquieren estos
productos (ropa, joyeria de fantasia,
herramienta, articulos electrénicos,
zapatos, etc.) comerciantes del
interior de la Republica Mexicana
para surtir sus locales en provincia. Al
recorrer las calles del Centro
Historico, tristemente se pueden
encontrar incluso “artesanias
mexicanas o0 de estilo mazahua’
hechas en China, de pésima calidad.

Lo anterior puede dar al lector una
idea de el porqué la problemética del
Centro Histérico presenta un fuerte
componente economico que debe ser
abordado de forma inmediata.

El Centro Histérico de la Ciudad de
México ofrece mercancias tanto al
mayoreo como  al menudeo,
entonces, para disminuir la demanda
de poblaciéon flotante que acude al
centro para abastecerse, deben
implementarse acciones no
solamente a nivel micro, sino también
a nivel macroeconémico 2.

B. Modelos de Gestiéon

Independientemente del contexto
socioeconomico, politico y urbano, en
América  Latina  parece  haber
problematicas comunes en los barrios
y centros antiguos: degradacion del
patrimonio  histérico 'y  urbano,
despoblamiento, subempleo y
desempleo, presencia de poblacion
en extrema pobreza, imagen urbana
negativa, falta de accesibilidad,
privatizacion de los  espacios
publicos, entre otros.

52 Ver anexo 3
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Las politicas de proteccion del
patrimonio en aflos anteriores
surgieron y se administraron desde
las esferas del gobierno central, y
esta gestion fue cada vez mas
cuestionada por los procesos de
descentralizacion y reivindicacion del
poder local.

Por otro lado, la politica neoliberal
llevé a un debilitamiento del estado,
gue provocO que fuera menos
intervencionista y mas facilitador de la
inversion privada.

Esto llevo a varios gobiernos a
impulsar la intervencion de las
iniciativas privadas en los centros
histéricos. Los grupos responsables
de conducir las instituciones vy
programas de regeneracion 0
rescate, compartieron la inquietud de
encontrar nuevos modelos de
intervencion en los centros historicos,
como resultado se establecieron
nuevas formas de coordinacion y/o

asociacion entre gobiernos
nacionales, autoridades locales,
iniciativa privada, habitantes,
agencias internacionales de

cooperacion, etc. >° .

La primera accion publica que se
instrumentd en todos los centros
histéricos, fue el registro vy
catalogacion del patrimonio historico,
sometido a normas estrictas de
conservacion.  Esta  vision,  sin
embargo, suele desalentar Ia
intervencion de los propietarios, por lo

%3 Coulomb, René. El Centro Historico de la
Ciudad de México, en Garza Gustavo
(coord.). La Ciudad de México en el fin del
segundo milenio. México: Gobierno del
Distrito Federal y El Colegio de México. 2000.
sin numero de pagina

gue los gobiernos asumieron que el
proceso de conservacion debia estar
a cargo de la inversion publica. Este
protagonismo publico suele estar
acompafnado por una elite cultural y/o
empresarial a través de la creacion
de fundaciones 0  patronatos
interesados en el rescate del
patrimonio monumental por razones
de prestigio.

En algunos casos se crearon
instituciones publicas encargadas de
financiar la  conservacion  de
monumentos, sin que siempre se
lograra asegurar la continuidad del
financiamiento publico. Existen
excepciones como el caso de la
Oficina del Historiador de la Ciudad
de la Habana, que capta y reinvierte
en el rescate patrimonial divisas
provenientes de la actividad turistica
en la Habana Vieja.

Debido a la dificultad de captar
recursos para la intervencion vy
conservacion del patrimonio en
centros histéricos, los gobiernos han
llevado a cabo exenciones tributarias
y facilidades administrativas. En la
Ciudad de México se aplic6 una
inversion de 300 millones de ddlares
a 500 inmuebles en el Centro
Historico, beneficiandose propietarios
e inversionistas de exenciones
fiscales por un monto de 9 millones
entre 1991 y 1999 ** .

Sin  embargo, la asighacion de
recursos tomando en cuenta
Unicamente la logica del mercado, o
bien, en funcion de la rentabilidad del
suelo, puede conducir a efectos no

** Coulomb, René. Modelos de Gestién en
los centros histéricos de América Latina y el
Caribe, p. 80
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deseados. Por que los inversionistas
y propietarios siempre buscaran
disminuir el nivel de riesgo de sus
inversiones, exigiendo un mayor
incentivo por parte de la hacienda
local, asi como una menor regulacion
normativa por parte de las
instituciones publicas encargadas de
la proteccion del patrimonio. Por otro
lado, la inversiones suelen aplicarse a
los espacios y usos que ofrecen
mayor rentabilidad, dejando fuera a la
vivienda, sobre todo de bajos
ingresos, y a las éareas mas
deprimidas de los centros historicos.

Debido a la imposibilidad de sostener
el proceso de inversion publica, se
busca atraer la inversion privada, esto
genera una gestion compartida, que
no significa una privatizacion de la
gestion publica.

Esta estrategia asociativa entre el
sector publico y privado para la
gestion de asentamientos humanos,
parece haber creado diversas figuras
institucionales de gestion y
financiamiento compartidos. Entre
ellos se encuentra el Fideicomiso del
Centro Histérico de la Ciudad de
México, asi como otros paises. La
figura del fideicomiso es una opcién
cuando por alguna razén no puede
haber un voto de confianza entre las
partes. Requiere de tres partes: la
institucion fiduciaria (que vela por la
realizacion de un fin, administrador de
los bienes), un fideicomitente (que
aporta la titularidad de uno o mas
bienes) y el fideicomisario
(beneficiario o persona que tienen
capacidad para recibir el provecho del
fideicomiso).

La asociacion con el sector privado
busca introducir en la gestion publica
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la eficiencia empresarial, dificultar las
desviaciones presupuestales, y
asegurar la permanencia de los
programas por largo tiempo. Al
mismo tiempo, la presencia del
gobierno facilta el acceso al
financiamiento internacional, (BID,
PNUD,UNESCO) y permite también
cierto acceso al suelo y los inmuebles
mediante la desincorporacion de una
parte del patrimonio inmobiliario del
gobierno central o municipal, o bien
via expropiacion.

Sin embargo, la expropiacion no
siempre es procedente, por lo que el
particular puede ampararse contra la
resolucibn administrativa, ya sea
objetando la causa de utilidad publica
o la valuacion. En caso de solicitar la
revocacion mediante amparo directo,
se deben ofrecer pruebas, si al 5° afo
el gobierno no ha procedido, el
propietario  puede  solicitar la
revocacion de la expropiacion. En
caso contrario, de proceder Ila
expropiacion, el propietario cuenta
con un afo para solicitar la
indemnizacién correspondiente.

De no estar bien fundamentado el
caso de la expropiacion, éste puede
producir especulacion entre los
propietarios, provocando un aumento
en los valores de mercado de la zona,
dificultando asi el proceso, en
detrimento del bien social.

Es necesaria la creacion de una
autoridad especifica para la gestion
publica en los centros histéricos. A
pesar de las tendencias
privatizadoras en la gestién urbana,
en el caso de los centros historicos se
observa una fuerte presencia
gubernamental, en ocasiones la falta
de cooperacion entre el gobierno
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local y central refuerza la necesidad
de crear un organismo territorial
auténomo en relacién con la gestion
de la ciudad en su conjunto y con
recursos propios.

Las agencias de financiamiento como
el BID, ponen como condicionante el
gue los centros histéricos cuenten
con una herramienta para la
coordinacion y la integralidad de la
accion publica, para lo cual se crean
planes maestros.

En el caso de la Ciudad de México, el
Programa Parcial de Desarrollo
Urbano del Centro Histérico, es un
ejemplo de la busqueda de la
integralidad. Este establece cuatro
lineas basicas de accion: la
recuperacion de la centralidad, la
consolidacion de la funcién
habitacional, el desarrollo econémico
y el desarrollo social.

Uno de los puntos importantes dentro
de la planeacion de los centros
histéricos es que se debe inscribir al
Centro Histérico dentro de la
problematica del desarrollo de la
ciudad en su conjunto, tomando en
cuenta los niveles superiores de
planeacién, el Plan General o el
Proyecto de Ciudad (Declaracion de
México). Un ejemplo del porqué es
necesario articular estos niveles es el
caso de la problematica del comercio
y las bodegas en el Centro Historico
de la Ciudad de México. La estrategia
del plan consiste en limitar
espacialmente la difusion de las
bodegas, pero el control de esta
actividad no sera efectivo si no se
realiza una accion dentro del Plan de
reordenamiento del sistema de
abasto a escala metropolitana.

En lo que se refiere a la participacion
social en la gestion de los centros
historicos, existen instrumentos como
los comités de barrio, la planeacion y
el presupuesto participativo, que han
podido aplicarse con mas éxito en
areas que son homogéneas desde el
punto de vista social, y que no
presentan tanta problematica ni tal
cantidad de intereses en juego como
en el Centro Histérico. En este
sentido, es necesario superar
obstaculos para lograr conciliar los
diversos intereses de los grupos
involucrados.

Los investigadores Eduardo Rojas y
Claudio de la Moura, en un
documento del BID denominan la
apreciacion social del patrimonio
urbano, que retoma la Declaracion de
México en la cual se declar6 que los
procesos de recuperacion de los
centros histdéricos deben contemplar
acciones de recuperacion del tejido
social y de la dinamica econ6mica y
cultural de nuestros centros historicos
estimulando la apropiacién social del
patrimonio por parte del conjunto de
la ciudadania™.

Hasta ahora, esta necesaria
valoracion y apropiacion de los
centros historicos ha sido ejercida por
un pequefio grupo de ciudadanos
ilustrados: historiadores, arquitectos,
intelectuales y artistas que gozan de
la educacion necesaria para poder
reconocer y hacer suyos los valores
del patrimonio histérico, artistico y
cultural de una ciudad.

%% jdem, p. 87. Cita tomada por Coulomb del
texto: Préstamos para la conservacion del
patrimonio histérico urbano. Desafios y
oportunidades, BID, Departamento de
Desarrollo Sostenible, Washington, D.C.,
Noviembre 1998, p.5
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Los modelos de intervencion deben
poner énfasis en el desarrollo de los
mecanismos de financiamiento
mediante la aplicacion de fondos
publicos, nacionales e
internacionales, fondos mixtos,
comunales y otros. Existen en México
algunos principios y practicas que
parecen marcar los instrumentos que
se iran consolidando con los afios %

e La inversién publica como motor de los
procesos de recuperacién de los centros
histéricos. Lo que constituye un mensaje
a los propietarios e inversionistas de que
existe una voluntad politica real.

e La territorializacion del gasto por parte
del gobierno municipal se plantea como
una estrategia para la coordinacion entre
las distintas éareas de administracion
municipal. Esta se vincula con las
practicas de presupuesto participativo.

e La politica fiscal es una importante
herramienta para la movilizacién de
recursos financieros por parte de los
propietarios y para atraer inversiones
externas hacia los centros histéricos. Se
utilizan instrumentos como las
excenciones al impuesto predial o el
subsidio directo a las inversiones que
realizan los propietarios o0 las
instituciones de vivienda, sin embargo,
no existe una politica en torno a los
valores catastrales y a la regulacion del
mercado inmobiliario.

e EIl gobierno federal tiende a desatender
la problematica del centro histérico, en
materia de impuesto sobre la renta.
Sobre todo por la diferencia de ideologia
politica entre el gobierno federal y el
gobierno local, que ha asumido la
conduccion del proceso de recuperacion.

e El financiamiento internacional es un
factor clave para la conservacién del
patrimonio urbano en América Latina.
Los créditos del BID apoyan inversiones
publicas que se inscriben dentro de un

*® |bidem, p. 88
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plan maestro y un marco normativo que
favorece la inversion privada, que tengan
una tasa de rentabilidad minimo del 12%,
y que den prioridad al mejoramiento de
los espacios publicos y la infraestructura.

e ElI acceso a los recursos de la
cooperacion internacional, como los
organismos multilaterales de crédito, esta
condicionado a la obtencion del aval de
los gobiernos nacionales, por lo que es
un punto de tensién entre los gobiernos
locales y nacionales.

e La obtencion de recursos esta
condicionada a la capacidad de los
gobiernos locales de formular proyectos.
Por lo que es importante contar con una
cartera de proyectos, sin embargo,
muchos gobiernos no cuentan con los
recursos especializados y/o las fuentes
de financiamiento necesarias para la
elaboracion de estudios de factibilidad y
preinversion. Estas carencias provocan
gue el disefio de los proyectos se dejen
en manos de los sectores financieros, ya
sean privados o institucionales, los
cuales son los que definen los proyectos
prioritarios y terminan incidiendo en la
conduccion del proceso de recuperacion
de los centros historicos.

La gestion publica en los centros
histéricos depende en gran medida
de las formas de gestién urbana en
general en cada una de las ciudades.
Estan surgiendo practicas
institucionales  innovadoras, que
buscan responder a los desafios
especificos que plantean los
procesos de recuperacion del
patrimonio urbano. La gestién de los
centros historicos tiende a convertirse
en una vitrina de la gobernabilidad en
una ciudad °’.

En México, recientemente se ha
encontrado que un punto importante
en la resolucion de problemas locales
es la participacion ciudadana. Esta se

" Ver anexo 4
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puede encontrar desde acciones muy
sencillas, hasta la conduccion de
programas complejos.

La Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, en el
Articulo 26, sefiala que la ley
facultara al poder Ejecutivo para que
pueda establecer los procedimientos
de participacion y consulta popular,
incluyendo los criterios para la
formulacién, instrumentacion, control
y evaluacibn del plan, y los
programas de desarrollo.

El articulo 16 de la Ley General de
Asentamientos Humanos establece
gue la legislacién estatal en materia
de desarrollo urbano, determinara la
forma y procedimientos para que los
sectores social y privado participen
en la formulacién, modificacion,
evaluacion y vigilancia de los planes
o programas de desarrollo urbano.

En esa misma Ley, en el articulo 48,
en cuanto a participacion social
sefiala que los tres Ordenes de
gobierno deben promover acciones
concertadas entre los sectores
publico, social y privado que propicien
la participacion social.

En general, todo aquello relacionado
con la participacién social en materia
de asentamientos humanos, sea para
la  formulacion, modificacion vy
cumplimiento de los  planes,
financiamiento,  construccion  de
vivienda, acciones de mejoramiento,
conservacion de patrimonio cultural,
preservacion del medio ambiente,
prevencién y control de riesgos, se
encuentra sefialado en el articulo 49
de la misma Ley.

La informacién es fundamental para
gue la participacion ciudadana sea
objetiva y acertada en sus propuestas
y toma de decisiones. En la medida
en que la gente maneje Ila
informacion suficiente, podra opinar
con conocimiento de causa, y los
mecanismos de consulta ciudadana
gue posteriormente se realicen,
resultaran mas exitosos.

Entre los métodos mas utilizados de
informacion, consulta y participacion
ciudadana se tienen °:

Linea telefénica 800.

Consultas publicas o populares.

Cabildos vecinales.

Jornadas urbanas.

Puerta abierta, cualquier ciudadano o

grupo es atendido por la autoridad en sus

oficinas (un dia de la semana).

e Comité de manzana, o asociacion de
colonos.

e Encuestas y entrevistas.

e Volanteo, carteles, etc.

e Magquetas para la difusion de un proyecto

en particular.

La sociedad puede participar en los
procesos de la ciudad en forma de
organizaciones civiles y sociales. En
la Ley General de Desarrollo Social,
publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 20 de enero de 2004,
indica en su capitulo VI, que las
organizaciones quedan definidas
como “Agrupaciones Civiles vy
Sociales, legalmente constituidas, en
las que participan personas 0 grupos
sociales con el proposito de realizar
actividades relacionadas con el
desarrollo social”.

58 Coulomb, René (coord). Proyectos

estratégicos para los centros de ciudad en
México. México: UAM, SEDESOL, Habitat.
2005, p. F-1
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La responsabilidad vecinal es mas
efectiva a nivel micro, es decir, los
vecinos de un conjunto de cuadras se
pueden organizar mas facilmente
para acciones especificas. Por ello es
importante fomentar la creacién de
comités de barrio, para resolver los
asuntos relacionados con las obras,
presupuestos, problemas locales, etc.

Las asociaciones civiles son una
figura que permite a dos o mas
personas fisicas o morales reunirse
mediante un contrato para establecer
un nuevo ente juridico, destinado a
realizar un fin determinado, que se
caracteriza por no perseguir fines de
lucro. Los socios que las conforman
no tienen derecho al reparto de los
incrementos que pudiese haber del
patrimonio de la asociacion. Tienen
una gran flexibilidad que les permite
ser un instrumento util para llevar a
cabo acciones en materia de
recuperacibn 'y mejoramiento de
centros de ciudad. Pueden participar
en diversas etapas de planeacion y
ejecucion de proyectos, pudiendo
tener un papel relevante como
mecanismos de gestion, incluyendo la
consecucion de recursos, el
seguimiento, evaluacion y aportacion
de recursos, etc. Tienen la ventaja de
gue pueden ser objeto de diversos
beneficios como estimulos fiscales,
teniendo la posibilidad de recibir
recursos y apoyos de los diferentes
O0rdenes de gobierno, incluyendo
permisos temporales revocables para
el uso de bienes inmuebles, por
ejemplo.

El contrato para constituir una
asociaciéon civil requiere de la
protocolizacion ante un notario y su
inscripcion al Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio, o la
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celebracion de un contrato en
escritura publica. Debido a su
caracter juridico, una asociacion tiene
derechos y obligaciones, aspecto que
obliga a que tenga representantes
legales y patrimonio propio.

Las asociaciones publico-privadas
involucran la participacién conjunta
de ambos sectores que permite tener
opciones intermedias entre ambos.
Los cinco tipos mas comunes de este
tipo de asociaciones son *%:

1. Contratos de funcionamiento,
mantenimiento y servicio: que consisten
en que el sector publico contrata a una
organizacion privada para que desarrolle
una 0 mas tareas especificas
relacionadas con algun servicio. El sector
publico sigue siendo el principal
proveedor, pero subcontrata a la
empresa privada para que realice ciertas
etapas operativas.

2. Contratos tipo BOT (Built-Operate-
Transfer), generalmente utilizadas por el
sector privado, en este tipo de contratos,
el sector privado construye y maneja la
infraestructura de acuerdo a los
estadndares de rendimiento establecidos
por el gobierno bajo un periodo de
operaciones lo suficientemente largo
como para permitir que la compafiia
privada cubra los costos de construccion
y obtenga utilidades, entre 10 y 20 afios.
El gobierno mantiene la propiedad de las
instalaciones de la infraestructura y se
convierte en cliente y regulador del
servicio. Se incluye en el contrato la
construccion del equipamiento.

3. Concesiones: en las cuales el gobierno
entrega al concesionario (sector privado)
la responsabilidad para prestar los
servicios en un area especifica. El
concesionario también es responsable de
cualquier inversion de capital necesario
para construir, mejorar o expandir el

%9 Coulomb, René (coord). Proyectos

estratégicos...op. cit., p. G-2
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sistema. Las concesiones usualmente
son entregadas para un lapso de tiempo
de mas de 25 afos, dependiendo del
tiempo requerido para recuperar la
inversion.

4. Joint Venture o Sociedad de Capital
Mixto: en este modelo, los socios del
sector publico y privado pueden invertir
en una nueva compafiia o asumir la
propiedad conjunta de una compafia
existente. De este modo los gobiernos y
las empresas pueden concentrar sus
recursos y generar ingresos compartidos,
para resolver problemas de servicios
urbanos.

En estos modelos de capital mixto,
ambas partes deben aceptar la idea
del riesgo y ganancia compartida. Lo
ideal es que la compafiia privada sea
financieramente solvente, sin
embargo, el gobierno  puede
proporcionar subsidios.

Y finalmente, un modelo que aparece
en donde no se logra una fuerte
inversion privada:

5. Prestacién de servicios con apoyo de la
comunidad: en este tipo de esquemas,
las organizaciones comunitarias juegan
un papel clave en las negociaciones para
solicitar y llevar a cabo obras publicas.
Generalmente implican bajos costos
iniciales, pues el capital se basa en
aportaciones de la propia comunidad, el
material y la organizacién inicial son
proporcionados por ONG’'s o por la
comunidad misma. Posteriormente, el
mantenimiento de los servicios se realiza
por medio de los pagos de tarifas.

Otro de los factores importantes
dentro de la participacion social es el
trabajo de los estudiantes vy
universitarios. Estos, a cambio de
realizar su trabajo social, reciben
capacitacion concreta, y un espacio
de desarrollo integral como
ciudadanos y profesionistas, al

comprometerse con un trabajo
solidario con la comunidad.

En el caso del Fideicomiso del Centro
Historico de la Ciudad de México, por
ejemplo, en su relacion del periodo
de 1998 a 2002 con Universidades
Nacionales dice:

“Con el fin de que impulsaran programas
educativos en el Centro Histérico y que
realizaran sus estudios urbanos, sociales vy
econémicos, para apoyar las labores de
regeneracion integral propuestas en el
Programa, se realizaron convenios con varios
Actores Sociales, de entre ellos las
Universidades e Instituciones Académicas.
En varias de estas actividades se logrd
trabajar también conjuntamente con diversas
dependencias oficiales”.

La figura del Patronato es
ampliamente utilizada como
instrumento de caracter privado para
el mejoramiento de los Centros
Histoéricos, es importante que el
patronato se conforme con
representantes reconocidos por la
sociedad, ya que su funcién es el
vigilar que la ejecucion de las
acciones se realice de acuerdo a los
programas establecidos. Es una
forma de asociacion civil que funciona
como mecanismo de promocion y
apoyo a los programas o0 proyectos
publicos y privados, que se definan
para la recuperacion, mejoramiento y
conservacion del Centro.

El Patronato puede aportar recursos
o dinero a través de un Fideicomiso.
Este decide si su Comité técnico es
presidido por representantes del
gobierno o no, lo cual implica que
aunque el Fideicomiso sea privado,
en la practica puede depender del
control del gobierno local, y por lo
tanto, recibir recursos del mismo.
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Un ejemplo de esta figura, es el
Patronato del Fideicomiso del Centro
Histdrico de la Ciudad de México °°.

El Fideicomiso, puede ser de caracter
publico o privado, y sus funciones
deben estar contenidas en el contrato
correspondiente. En general, los
fideicomisos pueden tener las
siguientes atribuciones:

e Gestion: para la realizacion de
tramites, licencias y subsidios
para realizar obras en el Centro
Historico.

e« Financiamiento: obtencibn de
recursos para financiar obras
dentro del Centro Historico.

e Asesoria técnica: con la ayuda de
especialistas, se puede guiar a los
inversionistas  inmobiliarios en
cuanto a los asuntos econémicos,
financieros, como de caracter
arquitectonico.

e Administracion: facultad de recibir
y administrar bienes, ya sea por
aportaciones o donativos.

e Promocion y difusion: para atraer
personas y difundir las acciones
gue se estan realizando en el
Centro Historico.

e Coordinacién: ya que puede tener
la  capacidad de  efectuar
convenios  con instituciones,
patronatos, cdmaras y personas
fisicas y morales, para establecer
acuerdos o acciones en beneficio
del Centro Historico.

0 ver anexo 5
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e Impulso al turismo: ya que puede
contar con la facultado de apoyar
y usufructuar las actividades vy
concesiones turisticas.

« Compra - venta: ya que puede
solicitar créditos para llevar a cabo
acciones de compra venta, asi
como desempeiar el papel de
apoderado mercantil.

El Fideicomiso Privado se integra por:
el fideicomitente, el fideicomisario y la
fiduciaria. El caracter privado de un
fideicomiso se otorga por la
naturaleza del fideicomitente, ya que
si éste es una persona fisica o moral
privada, el fideicomiso tendrd este
caracter, independientemente de los
fines que se hayan establecido, de
que el fideicomiso sea objeto de
aportaciones publicas, o de Ila
conformacion del Comité Técnico. La
duracibn maxima de este tipo de
fideicomisos es de 30 afios.

El patrimonio del fideicomiso se
sujeta a la direccion y desarrollo de
una persona fisica con facultades y
poderes especificos para hacerlo, y
por otra, esta destinado a un unico
fin. Se recomienda la conformacion
de un Comité Técnico, en el que
puedan participar distintas instancias
de carécter publico, como mecanismo
adicional a la vigilancia financiera de
la parte Fiduciaria. El fideicomiso
debe tener la capacidad de realizar
diversos tipos de asociaciones con
inversionistas, asi como participar de
los procesos de contratacion y
elaboracion de proyectos, de tal
forma que pueda haber agilidad en
las acciones de gestidon y promocion
de las acciones inmobiliarias.
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Una de las grandes ventajas del
fideicomiso privado, es la confianza y
el prestigio, pues le permite servir
como intermediario entre la autoridad
y los particulares, lo que puede
provocar un mayor impacto Yy
reconocimiento en las acciones para
el mejoramiento del Centro Histdrico.
Si por alguna razén se necesita incluir
algun proyecto que requiera control
publico, para no alterar el caracter
privado del Fideicomiso, se puede
incorporar el recurso a través de una
Subcuenta Fiduciaria especifica.

El Fideicomiso Publico es aquél que
establece la Administracion Publica,
estructurandose de forma analoga a
los organismos publicos
descentralizados o a las empresas de
participacion estatal mayoritaria, con
el fin de auxiliar al Ejecutivo mediante
la  realizacion de  actividades
prioritarias. Los elementos que lo
constituyen son el fideicomitente, la
fiduciaria y el patrimonio fideicomitido.
La duracion de estos fideicomisos es
indefinida, pero si deben establecerse
los mecanismos de cancelacion
correspondiente.

Este tipo de fideicomisos son
regulados por la Ley de Instituciones
de Crédito respecto a su constitucion,
organizacion y operacion. En virtud
de que se consideran paraestatales,
estan sujetas a la legislacion en
materia de control y vigilancia por
parte del Estado, y son utiles para
administrar  recursos publicos vy
aportaciones privadas para proyectos
especificos.

El Fideicomiso Publico se integra el
Comité Técnico, y debe haber un
representante  del fideicomitente,
generalmente es la Secretaria de
Finanzas o la Direccion de Finanzas,

asi como por parte de la fiduciaria.
Este tipo de fideicomiso tiene menor
flexibilidad, ya que debe cumplir con
todos los controles a que se sujeta la
administracion  publica, ya que
cualquier préstamo que pudiera
solicitar, se convierte
automaticamente en deuda publica,
por lo que debe ser autorizado por la
Secretaria de Hacienda.

C. Financiamiento

Para la realizacion de proyectos
dentro del Centro Histérico de la
Ciudad de Meéxico, existen diversas
fuentes de financiamiento, tanto a
nivel nacional como internacional. Es
importante conocer acerca de ellas,
pues dependiendo del tipo de
proyecto, se puede obtener un
esquema de financiamiento diferente.

A nivel internacional se encuentran,
por ejemplo, el Banco Interamericano
de Desarrollo. Su ambito de accion es
América Latina y el Caribe. Apoya a
instituciones  publicas y otorga
financiamiento para algunos
proyectos del sector privado °.

Dentro de los proyectos sujetos a
financiamiento se encuentran los
préstamos de inversion, préstamos
de politica, cooperacion técnica,
préstamos  de emergencia Yy
financiamiento de proyectos que
beneficien directamente a los
sectores de bajos ingresos. Otorga
también préstamos, garantias vy
donaciones. Realiza inversiones a
través del Fondo Multilateral de
Inversiones. Pueden recibir
préstamos del BID los gobiernos

®  Coulomb, René (coord.). Proyectos

estratégicos...op.cit., p. I-2
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municipales, estatales, nacionales,
organizaciones de la sociedad civil,
empresas privadas e instituciones
publicas autbnomas.

El BID otorga el financiamiento de
entre el 60% y el 90% de los costos
totales de un proyecto de inversion,
en una proporcion inversamente
proporcional al tamafio de la
economia del pais. El periodo minimo
para el desembolso de un préstamo
de inversion es de 36 meses. En los
préstamos realizados en dolares,
yenes, euros Yy francos suizos, se
puede optar entre una tasa de interés
ajustable, que depende del costo
promedio de préstamos de mediano y
largo plazo en cada moneda, y el
periodo de amortizacién varia entre
15 y 25 afios, incluyendo un periodo
de gracia. También se puede optar
por una tasa de interés basada en el
London Interbank Offer Rate (LIBOR),
en la moneda en que se realice el
préstamo, mas un margen de costos,
costo promedio ponderado y costos
descontados, un factor de riesgo,
mas el margen crediticio promedio
cobrado por el BID. ElI banco
determina la tasa LIBOR cada tres
meses y el periodo de amortizacion
es de 15 a 25 afos.

Las empresas privadas pueden
recibir préstamos del BID hasta del
10% de la cartera de préstamos y
garantias no destinados a
emergencias, generalmente para
proyectos de infraestructura en los
sectores de energia, transporte,
saneamiento 0 comunicaciones.
También otorgan préstamos al sector
privado a través de crédito para la
micro, pequefia y mediana empresa.
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El Banco Mundial ofrece dos tipos de
instrumentos de  financiamiento:
préstamos para proyectos de
inversion y préstamos para fines de
reforma estructural. Los primeros son
a largo plazo, es decir de cinco a diez
afios, y permiten financiar la
adquisicibn de bienes y la
contratacion de obras y servicios para
proyectos de desarrollo econémico y
social de diversos sectores. El
segundo tipo de préstamo es a corto
plazo, considerando de uno a tres
afios, y proporcionan financiamiento
externo de rapido desembolso.

El Banco cuenta con programas de
desarrollo urbano, entre los que esta
incluido el de el Mejoramiento de
Barrios, y la Rehabilitacibn de
Centros Historicos. Una de las
condiciones para otorgar un préstamo
es mantener un sistema de
administracion financiera, incluyendo
contabilidad, informacion financiera y
auditoria, para asegurar el control y
que la informacion requerida por el
Banco sea exacta y oportuna, en lo
gue a los ingresos y gastos se refiere.

Se otorga el préstamo a través de
agentes financieros del gobierno
federal, ya sea BANOBRAS, o
NAFINSA, con el aval del gobierno a
través de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico. EI financiamiento
puede ser obtenido mediante
recursos propios o financiamientos de
organismos multilaterales, las
condiciones financieras pueden variar
en funcion de los créditos.

La tasa de la mezcla financiera
resultante puede ser TIHE + 15
puntos, dependiendo del riesgo del
acreditado, con plazos de
amortizacion entre 10 y 20 afios y un
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periodo de gracia de 3.5 a 5 afios. Si
el financiamiento se hace con un
organismo multilateral, las
condiciones son similares, excepto
gue la tasa puede ser de TIE - 1
punto.

A nivel nacional existen una serie de
esquemas financieros, que van desde
créditos comerciales o preferenciales
con rentabilidad y capacidad de pago,
hasta el ejercicio de presupuestos
federales o estatales, asi como
contribuciones 'y subsidios, que
pueden tener cardcter social, sin
recuperacion monetaria.

Para la realizacion de proyectos de
vivienda en el Centro Historico,
dependiendo del tipo de proyecto se
encuentran diversas instituciones de
financiamiento, como por ejemplo:

El Fondo de la Vivienda del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado, es el
organo desconcentrado del ISSSTE,
encargado de administrar las
aportaciones de las dependencias y
entidades publicas, afiliadas al
ISSSTE, constituidas para otorgar
créeditos para la  adquisicion,
reparacion, ampliacion o]
mejoramiento de viviendas a los
trabajadores del Estado. Para ser
oferente directo de vivienda para
Fovissste, es necesario inscribirse al
Registro Unico de Vivienda, y asi
validar la informacién de la empresa,
la cual se publica en la Bolsa
Inmobiliaria Nacional.

El Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, es
una institucién tripartita en cuyos
organos colegiados participan a
partes iguales representantes de los

sectores de los trabajadores, patronal
y del Ejecutivo Federal. Tiene varias
opciones para otorgar el crédito a los
trabajadores, ademéas del crédito
Infonavit, ofrece crédito hipotecario
en cofinanciamiento (con un Banco o
Sofol), crédito con ingresos
adicionales, y otorga al trabajador un
monto adicionales en caso de
vivienda con caracteristicas
ecoldgicas. Para registrar la empresa
desarrolladora como Oferente, se
debe realizar también el trdmite por
medio del Registro Unico de Vivenda.

Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C., es una institucion financiera
que pertenece a la Banca
de Desarrollo creada con el fin de
propiciar el acceso a la vivienda, al
establecer las condiciones para que
se destinen recursos publicos vy
privados a la oferta de créditos
hipotecarios. Mediante el
otorgamiento de créditos y garantias,
SHF promueve la construccion y
adquisicion de viviendas
preferentemente de interés social y
medio.

En la actualidad la SHF no otorga los
recursos directamente para la
construccion de vivienda. Lo que
hace es garantizar el pago oportuno a
los acreedores de los Intermediarios
Financieros respecto de los créditos
destinados al financiamiento para la
construccion de viviendas en caso de
incumplimiento  por  parte  del
promotor. Por lo anterior, el tramite,
evaluacion, otorgamiento y
contratacion de un crédito puente
tendra que realizarse ante algun
Intermediario Financiero registrado
ante SHF. Las Sofoles hipotecarias
gue operan los programas de crédito
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de SHF, en el Distrito Federal son las
siguientes:

Crédito Inmobiliario S.A. de C.V.

Fincasa Hipotecaria S.A. de C.V.
General Hipotecaria, S.A. de C.V.
Hipotecaria del Bajio, S.A. de C.V.
Hipotecaria Casa Mexicana, S.A. de C.V.
Hipotecaria Nacional, S.A. de C.V.
Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V.
Metro financiera, S.A. de C.V.
Patrimonio, S.A.de C.V.

Un ejemplo de cdédmo operan las
Sofoles, es Hipotecaria Su Casita,
enfocada al financiamiento para la
compra, construccién o remodelacion,
de vivienda de interés social, media y
residencial. Actualmente el
otorgamiento de créditos se realiza
con recursos provenientes tanto de la
SHF como de los mercados de dinero
nacionales e internacionales.

Entre los productos que ofrecen para
los desarrolladores de vivienda se
encuentra el crédito puente, y apoyo
para la venta de las viviendas,
mediante créditos individualizados a
los clientes. Cuentan con tres planes
diferentes, el primero es el apoyo via
INFONAVIT, el segundo Vvia
FOVISSTE, y un producto financiero
llamado FLEXIPLUS. Para obtener
un crédito al promotor para la
construccion de  vivienda, es
necesario cubrir ciertos requisitos, y
en su caso, estar registrado como
promotor con la SHF, si es que la
individualizacién de los créditos va a
realizarse a traves de la misma.

Al igual que otras instituciones, la
tasa de interés que manejan es igual
a TIE + puntos porcentuales
variables hasta 7, dependiendo del
riesgo del proyecto y del tipo de
promotor. La tasa moratoria es de 2
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veces la tasa ordinaria. El monto del
crédito a otorgar es hasta el 65% del
valor del proyecto, con un plazo
maximo de 24  meses. La
amortizacion del pago de intereses es
mensual y el capital a través de las
individualizaciones o en la Ultima
exhibicion.

El Instituto de Vivienda del Distrito
Federal, es un organismo publico
descentralizado de la administracion
publica del Distrito Federal, con
personalidad juridica y patrimonio
propio. Cuenta con programas de
vivienda enfocados a la poblacion de
escasos recursos economicos, en el
marco del Programa General de
Desarrollo del Distrito Federal, de la
Ley de Vivienda del Distrito Federal y
de los programas que se deriven.

Dentro de los productos financieros
gue maneja se encuentran el
mejoramiento de vivienda, crédito a
vivienda en conjunto, rescate de
cartera hipotecaria y un programa de
reserva inmobiliaria.

Los mecanismos mediante los cuales
opera son tres: el de adquisicion
directa, desincorporacion y
expropiacion. Cuenta con convenios
de colaboracion con instituciones
como el INFONAVIT, CONAVI,
FONHAPO vy otras, mediante las
cuales establecen programas para el
otorgamiento de créditos a
trabajadores, esquemas de
financiamiento y subsidio federal para
vivienda.

Dentro de las Instituciones de Banca
Multiple, se pueden encontrar
diversos esquemas de financiamiento
y créditos para desarrollo, con la
finalidad de contar con una idea
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acerca del funcionamiento de los
mismos, se citan a continuacion
algunos ejemplos °2:

e Banamex: financiamiento hasta el 70%
del valor del proyecto, 20% de anticipo
de la linea de crédito a la firma del
contrato, tasa de interés fija igual a TIIE +
puntos variables dependiendo del
desarrollador y el riesgo del proyecto,
plazos de crédito hasta 18 meses para
interés social y 24 para vivienda media y
residencial, ministraciones sobre avance
de obra, proyectos con salida
garantizada a entidades de gobierno,
apoyo y asesoria técnica.

e Banorte: financiamiento hasta el 70% del
valor del proyecto, tasa de interés TIE +
5 puntos, plazo de crédito a 18 meses,
ministraciones sobre avance de obra, el
capital debera ser liquidado con la venta
del 85% del proyecto vendido.

e HSBC: financiamiento variable,
ministracion por avance de obra, anticipo
del 20% de la linea de crédito autorizada,
asesoria técnica, tasa de interés igual a
TIIE + puntos variables dependiendo del
desarrollador y el riesgo del proyecto.

e INBURSA: financiamiento  variable,
anticipo de 20% sobre la linea de crédito,
ministraciones sobre avance de obra,
plazo de un afio a partir de la fecha de
firma del contrato, tasa TIIE + puntos
variables, pago de intereses mensual,
pago a capital conforme se vayan
individualizando las viviendas a través de
Infonavit, bajo el esquema de Linea Il

e Scotiabank: financiamiento de hasta el
75% del valor del proyecto o hasta 65%
del valor de renta del proyecto (lo que
resulte menor), plazo de hasta 24 meses
para proyectos horizontales y 30 meses
para proyectos verticales, hasta 20% de
anticipo, con ministraciones conforme
avance fisico y econémico del proyecto

2 Datos tomados directamente de las

paginas de Internet de cada banco al 1° de
Agosto de 2008.

Cabe destacar que, para cada
proyecto en lo particular, se puede
acoplar a un producto financiero
especifico, por lo cual, los ejemplos
anteriores solamente son de caracter
ilustrativo.

En el caso de otros proyectos en el
Centro Historico, como equipamiento
y conservacion de inmuebles
histéricos, por ejemplo, la fuente de
ingresos se puede dar a través de
BANOBRAS o0 bien Programas
Gubernamentales. Para la realizacion
de proyectos comerciales y Pymes se
pueden obtener recursos también de
NAFINSA, BANOBRAS, Programas
Gubernamentales, y Banca Mdltiple.

El Banco Nacional de Obras vy
Servicios Publicos, S.N.C., es una de
las principales instituciones
financieras nacionales mediante las
cuales se pueden solicitar créditos
para promover y financiar las
actividades prioritarias que realice el
Distrito Federal, asi como los
gobiernos estatales y federal. Esta
banca de desarrollo también
proporciona asistencia  técnica,
asesora y evalla proyectos de interés
social.

Dentro de los proyectos susceptibles
de financiarse se encuentran los de
vivienda de interés social, casa
progresiva y mejoramiento de la
vivienda. Las condiciones crediticias
para operaciones de segundo piso
dirigidas a las Sofoles del ramo
hipotecario, tienen una tasa de
interés igual a TIE + puntos
porcentuales variables, dependiendo
del proyecto, asi como una tasa por
riesgo crediticio, la cual varia
dependiendo del proyecto. Las
comisiones, monto y plazo aplicables
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son conforme a la normatividad de la
institucion. Los plazos actualmente
son a 10 anos.

También financia nuevos desarrollos,
vialidad, comercios, patrimonio
cultural, proyectos de fomento al
turismo, obras de rehabilitacion vy
ampliacion de acuerdo a la
normatividad del Banco. Los plazos
pueden ser de uno a siete afos, sin
limites de montos y con tasas de
interés que pueden ser menores,
dependiendo del proyecto y las
garantias. Pueden ser considerados
sujetos de crédito tanto las
asociaciones civiles, el sector privado
y las Agencias de Desarrollo Habitat,
siempre y cuando se cuente con una
concesion otorgada por las
autoridades locales, el proyecto
correspondiente cuente con la
aceptacion y respaldo de la autoridad
local.

Banobras otorga asesoria a los
solicitantes de crédito en materia de
estudios, elaboracion de proyectos,
estudios de factibilidad, analisis
financiero, tramite del crédito y apoyo
en general durante la vigencia del
financiamiento.

En Nacional Financiera, S.A., se
fomenta el desarrollo de la pequefia
empresa, mediante la adjudicacion de
financiamiento, capacitacion y
asistencia técnica, asi como el
desarrollo del mercado financiero,
con la finalidad de promover el
crecimiento regional y la creacion de
empleos en el pais. Los proyectos
susceptibles de financiamiento son
los relacionados con la vivienda, el
comercio, y la pequefia y mediana
industria, tales como:
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e Crédito Activo. Se trata de un producto
disefiado para financiar necesidades de
activos fijos y capital de trabajo de
personas morales y fisicas con actividad
empresarial por montos hasta 10.5
millones de pesos.

e Crédito Express. A travées de este
instrumento se financian a personas
fisicas y morales con actividad
empresarial, con necesidades de activo
fijo y capital de trabajo hasta por 10.5
millones de pesos.

e Financiamiento Pymes. El objetivo de
este tipo de financiamiento es el de
canalizar recursos a personas fisicas con
atividad empresarial y a las micro,
pequefas, medianas y  grandes
empresas, pertenecientes a los sectores
industrial, comercial y de servicios.

El tipo de financiamiento para Pymes,
se tramita ante los intermediarios
financieros como la Banca Comercial,
siempre y cuando Nafinsa haya
celebrado un convenio para disponer
de recursos provenientes de éstas
lineas de crédito, y se otorgan a
pequefias y medianas empresas, asi
como personas fisicas con actividad
empresarial, empresas en operacion
y empresas nuevas.

Respecto a los proyectos de vivienda,
solo son atendidas empresas
registradas en cadenas productivas
de Nafinsa con financiamiento Pymes
Construccién, que son los grupos que
trabajan con INFONAVIT, y se
encuentran registrados con el nimero
de proveedor. El crédito puede ser de
hasta 60% del contrato con el
Instituto, el plazo del crédito es
equivalente a la vigencia del contrato
con el propio INFONAVIT, la tasa de
interés es de TIIE + 4 puntos, y no se
solicita garantia hipotecaria, si los
desarrolladores  inmobiliarios  se
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encuentran  registrados en las
cadenas productivas.

También existen programas
institucionales, como el Programa
Habitat de la Secretaria de Desarrollo
Social. Dentro de este programa se
encuentra la vertiente Habitat Centros
Histdricos, que promueve la atencion
a hogares en situacion de pobreza
patrimonial, mejoramiento y
conservacion del medio ambiente,
entre otras. Promueve también la
inversion privada y la aplicacion de
recursos federales para vivienda,
desarrollo urbano, imagen urbana y
equipamiento. Los montos de los
apoyos varian en funcién del tipo de
acciones, los criterios de prioridad se
plantean detalladamente den dichas
reglas. Una de las finalidades de este
programa es impulsar, por medio de
las asociaciones de ciudadanos,
mejores practicas de participacion y
planeaciéon comunitaria participativa,
promover econdémicamente los
proyectos rentables 'y  buscar
aportaciones para proyectos de
desarrollo social.

El Programa de Co-inversion Social
de SEDESOL otorga recursos
financieros del Gobierno del Distrito
Federal para complementar proyectos
publicos de alto impacto en el ambito
del desarrollo social, promovidos y
gestionados por organizaciones de la
sociedad civil,b, e instituciones
legalmente constituidas, sin fines de
lucro y que no realicen proselitismo
politico o religioso.

El Programa para el Desarrollo
Integral del Centro Histérico de la
Ciudad de Meéxico, plantea en su
linea de Desarrollo Social la
consolidacion de proyectos

promovidos por Organismos Civiles y
de Asistencia Privada.

Apoyo institucional para fortalecer los
proyectos que atienden a grupos vulnerables
en el Centro Historico, por medio de
adquisicion, ampliacion y/o rehabilitacién de
inmuebles.

Entrega selectiva de inmuebles patrimonio
del gobierno de la ciudad, bajo la figura del
Permiso Administrativo Temporal Revocable.

En coordinacion con el Gobierno del D.F. y
los Organismos no gubernamentales,
impulsar proyectos productivos dirigidos a la
poblacién vulnerable: niflos de la calle,
madres solteras, personas de la tercera
edad, indigenas, estudiantes de provincia.

Los  presupuestos  participativos
plantean un nuevo mecanismo de
participacion social. En esta practica
se participa en la definicion de la
totalidad del presupuesto publico,
implica un conjunto de innovaciones
administrativas y de gobierno, como
asambleas de vecinos, comisiones
plurales tematicas, censos,
encuestas, busqueda e intercambio
de experiencias similares, entrevistas,
mesas de consulta ciudadana,
asesoria y consulta de expertos. se
llevdé a cabo una experiencia similar
en la Delegacion Politica de Tlalpan,
entre 2000 y 2003.

Se busca con este método la
aplicacion prudente y progresiva de
participacion para ampliar las
condiciones de la democracia formal,
respondiendo a las demandas de la
sociedad civil por acceder a
mecanismos de participacion
concretos, transparentes y diferentes.

La idea es lograr una relacion

gobierno-sociedad mas transparente
y horizontal, dando acceso a la
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informacion  (conocer el monto y
origen de los recursos), decisiones
(decidir  conjuntamente con las
autoridades la aplicacion y prioridad
de la utilizacion de los recursos) y la
corresponsabilidad (dar seguimiento y
control de su ejecucion).

Los Fondos Revolventes de ahorro
son instrumentos que buscan
promover la participacion de la
poblacion en la gestién de proyectos
y fomentar la aportacién de recursos
financieros por parte de los
beneficiarios de ciertos proyectos, en
particular de tipo productivos. Este
instrumento permite inyectar recursos
financieros de manera &gl vy
oportuna, en calidad de préstamo
hacia un proyecto especifico, bajo la
gestion compartida de los
beneficiarios de los préstamos y de
los fondeadores. Puede vincularse a
un programa de ahorro y de
préstamo. Puede también otorgar
préstamos individuales, familiares o a
grupos pequefios. Los préstamos
pueden acompafiarse de asesoria
administrativa, técnica, juridica y/o de
gestion por parte del mismo fondo.

El fondo debe contar y dar a conocer
con claridad sus reglas de operacion
respecto a diferentes cuestiones:

o Caracteristicas de los solicitantes
del préstamo, datos, requisitos,

documentacion, condiciones,
garantias.
e Caracteristicas del préstamo,

monto, campo de aplicacion del
recurso, intereses, plazos de
recuperacion, sanciones,
comisiones, etc.
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o Caracteristicas de la
administracion y funcionamiento
del  fondo, costo de la
administracion, participacion de
los acreditados en la gestion, tipo
de asesoria, etc.

El fondo revolvente es co-gestionado
por una institucién ya sea publica o
privada. La confianza en cuanto a la
profesionalidad de este organismo en
cuanto a la gestion y administracion
del fondo redituara directamente en la
recuperacion de los préstamos y su
capitalizacion. Es importante calcular
el costo de la administracion del
fondo, para no descapitalizarlo, y
garantizar su permanencia,
funcionalidad y rentabilidad.

D. Politica Fiscal

El 14 de agosto del afio 2001 se cred
el Consejo Consultivo para el
Rescate del Centro Histérico, érgano
destinado al rescate y preservacion
del Centro Histérico de la Ciudad de
México. En él participan el Gobierno
Federal, el Gobierno del Distrito
Federal y la sociedad civil, esta ultima
representada por empresarios Yy
académicos, incluidos los
profesionales de la arquitectura y la
restauracion.

Para lograr el rescate integral del
Centro Historico, se establecieron
diversos instrumentos, cuyas
principales acciones se realizaron a
través del Fideicomiso del Centro
Historico de la Ciudad de México, que
se ha transformado hasta dar paso a
la Autoridad del Centro Historico,
dependencia emergente a cargo del
Gobierno del Distrito Federal. Para
lograr dicho rescate, se conformaron
los siguientes instrumentos:
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Incentivos fiscales: disefiados para
estimular la inversiébn en la zona,
tanto en el Gobierno Federal como
del Gobierno en el Distrito Local,
impulsar la generacion de empleos y
rehabilitar los inmuebles. Estos
incentivos han permitido que los
proyectos de construccion,
remodelacion y rehabilitacion de
inmuebles del Centro Histérico se
beneficiaran de exenciones de hasta

un 100% en las siguientes
contribuciones:

e Impuesto predial

e Impuesto sobre adicion de

inmuebles

e Impuesto sobre ndbmina

e Impuesto por derechos de
construccion, por expedicion de
licencias, por Inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad o
en el Registro de Comercio.

Mejora de la infraestructura de la
demarcacion, renovacioén de calles y
espacios publicos con el apoyo de la
Compafiia de Luz y Fuerza del
Centro y de Telmex, con lo que en 40
manzanas del Centro Historico se
moderniz6 la infraestructura de
cableado subterrdaneo para redes de
telefonia y alumbrado publico, asi
como el sistema de drenaje.

La creacion de la Fundacion del
Centro Histérico de la Ciudad de
México, A. C., que desde su
establecimiento en abril del 2002 ha
realizado diversos proyectos de
apoyo socioecondémico, educativo y
cultural.

La creacion de una publicacion
perioddica:  Centro, Guia para
Caminantes, que mantiene informada

a la sociedad sobre las razones del
rescate, sus logros y avances,
ademas de promover ante un amplio
publico el riquisimo patrimonio
cultural que guarda el Centro
Historico de la Ciudad de México.

La sociedad inmobiliaria del Centro
Histérico, S.A. de C. V., adquiere
inmuebles que son restaurados,
rehabilitados y convertidos de uso de
oficina o bodega a uso habitacional.

Las tres ultimas fueron creadas con
miembros de la sociedad civil, y
realizan acciones para la proteccion,
restauracion, rescate y revitalizacion
del Centro Historico de la Ciudad de
México, labor que comparten con
otras empresas, dependencias de
gobierno, y otros programas que han
sido implementados °°.

El Articulo 27 constitucional da la
pauta a los gobiernos locales para
definir el uso del suelo y el Art. 115
los faculta para gravar la plusvalia del
suelo. El uso del suelo se controla via
zonificacion tradicional que define
usos de suelo vy densidades
permitidas en los planes de desarrollo
urbano, y el suelo se grava a través
del impuesto predial tradicional.

Entonces el impuesto a la propiedad
tiene como objeto el valor de la
propiedad, por lo que deberia ser la
principal fuente de recursos locales y
uno de los instrumentos mas usados
para regular los procesos urbanos.

% Carlos Slim Helu, Presidente Ejecutivo del
Consejo Consultivo para el Rescate del
Centro Historico. Tomado de la conferencia
impartida en el Seminario del Centro
Histdrico de la Ciudad de México, organizada
por el Senado de la Republica, LX
Legislatura, 2008.
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El impuesto predial es importante por
su aceptacion tanto como medio de
financiamiento del desarrollo urbano,
COmo por Ssu reconocimiento y
aceptacion por parte de los
contribuyentes, pero también por el
papel que puede jugar como
instrumento para la planeaciéon y
control del desarrollo urbano .

Al establecer los derechos de
desarrollo para los diferentes
propietarios, algunos tienen mayores
posibilidades que otros, por lo tanto,
la posibilidad de apropiarse de mayor
renta.

Una posibilidad para compensar a los
propietarios que se ven limitados en
su derecho de desarrollo es que
puedan enajenar el potencial que no
les es permitido aprovechar con el
mecanismo de Transferencia de
Derechos de Desarrollo que fue
introducido por el Gobierno del
Distrito Federal a finales de la década
de los ochenta para financiar el
rescate del Centro Historico de la
Ciudad de México. Este mecanismo
consiste en la venta de privilegios de
la construccién de propietarios de una
zona emisora que no puede ejercer el
potencial de construccién, por la
prohibicion a la demolicibn de
edificios historicos.

Dichos  privilegios pueden ser
comprados por propietarios en una
zona receptora que requiere de
autorizacion del Gobierno para
alcanzar una densidad de
construccion mayor a la que
originalmente  les  autoriza la
normatividad. Es decir, que el
propietario de un edificio catalogado

% Ver anexo 6
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de la zona emisora puede vender el
privilegio de construir los metros
cuadrados que no le son permitidos
dentro de su predio, debido a la
norma. Por su parte, el otro
propietario, que tenga un predio en la
zona receptora, le puede comprar
estos derechos, siempre y cuando
exista una demanda importante de
superficie construida y la densidad
permitida sea menor.

El Gobierno autoriza la densidad
mayor siempre y cuando el precio
pagado sea depositado en un
fideicomiso. La forma del monto
recuperado es en efectivo, el
propietario del predio receptor
deposita en el fideicomiso el monto
correspondiente, en la concepcion
actual se destina un 25% del monto al
Gobierno del Distrito Federal, y el
75% restante se destina a la
restauracion del edificio historico, otra
para su mantenimiento y otra para la
renovacion de areas publicas que lo
rodean. Este mecanismo ya ha sido
utilizado en otros paises con buenos
resultados (supra vid).

Poligonos de actuacion: al realizar un
proyecto integral, generalmente se
requiere de relotificaciones en las que
es dificil lograr un arreglo equitativo
respecto a las aportaciones originales
de cada propietario por lo que resulta
necesario implementar mecanismos
de compensacibn de cargas Yy
beneficios para el conjunto de los
diversos actores, tanto a propietarios,
inversionistas y en algunos casos,
hasta a los usuarios.

Es necesario realizar una valuacion
correcta, principalmente de caracter
inmobiliario, aunque e incluir en el
proceso los derechos adquiridos de
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usuarios e inquilinos, respecto a que
dichas valuaciones deben hacerse en
funcién del valor o rendimiento previo
a la formacion de expectativas que
genere el proyecto. Asi mismo, deben
valuarse correctamente los bienes
resultantes, particularmente los de
caracter inmobiliario que vayan a ser
redistribuidos o reasignados entre los
participantes.

Dentro de las intervenciones en
general, para efectos fiscales, es
necesario valuar en funcion del uso
mas eficiente que permita la
normatividad, para que las zonas en
las que la normatividad ofrece mayor
potencial de aprovechamiento tengan
un valor fiscal de referencia mayor,
con lo que se estimula un uso mas
intensivo, mientras que las zonas con
mayor restriccién seran compensadas
con una base fiscal relativamente
baja °°.

Sin embargo, es un instrumento
complejo, que requiere de una
implementacion muy delicada, para
que funcione como refuerzo a las
disposiciones del programa de
desarrollo, y no tenga efectos
contraproducentes.

Las aportaciones por mejoras,
contribucion 'y cooperacién para
obras publicas, contribuciones
especiales 'y  cooperacion  de
particulares, es un instrumento de
politica fiscal que puede servir para
dar viabilidad a proyectos especificos
dentro del Centro Historico. Su
funcién consiste en recuperar para el
sector publico los  beneficios

®®  Kunz, Ignacio. La fiscalidad como

mecanismo de compensacion y control, en
Proyectos estratégicos ...op.cit., p.H-2

diferenciales que se derivan de la
construccion de una obra publica y
asi reducir el peso de la inversion
publica sobre los contribuyentes.

Por este mecanismo se pueden
financiar acciones como
guarniciones, banquetas, drenaje,
agua potable, alumbrado publico,
pavimentacion,  equipamiento, Yy
cualquier obra con beneficio tangible
para un propietario de un bien
inmueble. Se recomienda su uso
como fuente de ingresos
complementaria. Una de las ventajas
de este instrumento es que se
pueden incluir en el estudios vy
proyectos, adquisicion de suelo,
equipo, indemnizaciones, intereses
por préstamos, etc.

De acuerdo al Art. 115 constitucional :

“...los municipios tienen la atribucion
de recuperar la inversion de obras
publicas...”.

La constitucibn habla sobre las
contribuciones hacendarias, asi como
las tarifas aplicables en materia de
propiedad inmobiliaria, impuestos,
derechos y contribuciones por
mejoras, segun las tablas de valores
unitarios del suelo, por lo que es un
instrumento ya existente en la
legislacién. Las contribuciones se
calculan en base a los costos de las
obras o acciones de mejoramiento.

Lo cual implica que aunque capturan
parte del plusvalor en realidad su
intencidn es recuperar la inversion
por obras y no la valorizacion de los
inmuebles beneficiados en la zona.

El tema de las plusvalias y su
recuperaciéon es muy complejo y ha
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sido abordado ampliamente por
investigadores y académicos. En este
documento solo es mencionado
brevemente, debido a que Ila
recuperacion de plusvalias es un
mecanismo que puede servir para
lograr un desarrollo urbano mas
racional y equilibrado, puede servir
como un instrumento de conduccion y
regulacion, y como una fuente de
recursos publicos locales que podria
dar al Centro Histérico una mayor
capacidad de accioén .

Los estimulos fiscales y subsidios
gue se aplican a tramites, impuestos,
pagos de derechos y contribuciones
deben estar bien disefiados para
asegurar que los beneficiarios sean
aquellos agentes que estan
participando de las acciones que se
promueven, deben ser lo
suficientemente amplios para que
produzcan el efecto deseado, se
debe evitar la pérdida de recursos
publicos resultado de los subsidios,
para que no sea mayor que los
beneficios  esperados por las
acciones que se desean estimular. Y
finalmente, los estimulos fiscales y
subsidios deben aplicarse en
esquemas bien definidos de tiempo,
para que sus efectos se puedan
concentrar en ciertos periodos, Yy
evitar la pérdida de efectividad como
consecuencia de la dispersion de
actividades que se busca propiciar.

Las reducciones fiscales en la Ciudad
de Meéxico por obras realizadas en
inmuebles catalogados por el INAH o
el INBA se benefician de un subsidio
del 100% en los siguientes
conceptos: impuesto predial durante
el tiempo de la realizaciébn de las

% ver anexo 7
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obras, impuesto sobre adquisicion de
inmuebles, contribuciébn de mejoras,
derechos de expedicion de licencias
de construccidon, derechos de
inscripcion en el Registro Publico de
la Propiedad, derechos de expedicion
de licencia de subdivision,
relotificacion, derechos por el estutdio
y dictamen técnico de densidad. Y
desde 1990 la Ley del Impuesto
sobre la Renta autoriza para estos
inmuebles la reduccion de la
depreciacion inmobiliaria de 20 a 10
afos, (el 10% anual en vez del 5%).

Esta exencion solo es aplicable a la
creacion de servicios y comercios, no
hay reduccion fiscal para vivienda en
materia de impuesto predial ni para el
impuesto  sobre adquisicibn de
inmuebles.

Otro de los problemas a resolver en
el Centro Historico es el deterioro de
algunos inmuebles debido a la falta
de mantenimiento. En ocasiones se
debe a la falta de conocimiento por
parte de los propietarios de los
subsidios o beneficios fiscales que
pueden conseguir al rehabilitar su
inmueble, pero en otras ocasiones, la
falta de mantenimiento se debe
simplemente a una actitud de
desinterés o especulacion por parte
de los propietarios. Es el tipo de
propietario que especula, y no quiere
ser el primero en invertir y trasladar
valor a los demas.

Esta actitud se puede neutralizar
gravando la  subutilizacion  del
inmbueble, a través de una sobretasa
que es un mecanismo de presion a
los propietarios para que lleven a
cabo inversiones o0 en su caso, para
gue enajenen a terceros dispuestos a
invertir en el inmueble.
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Este mecanismo, por otro lado,
funcionaria para que el gobierno
pudiera obtener recursos para
rehabilitar o compensar los subsidios
en materia de vivienda.

Para promover actividades deseadas
en el Centro Historico se pueden
ofrecer estimulos fiscales a las
actividades deseables en los
poligonos de actuacién, para
vivienda, por ejemplo y desestimular
las actividades que tengan un efecto
desvalorizador y que generan los
procesos de sucesion y degradacion,
mediante el pago de cuotas por la
conversion de los usos o el pago de
externalidades provocadas por las
nuevas actividades °’.

Una variante para conservar
actividades es el impuesto diferido:
Se parte de la diferencia entre valor
de mercado resultado de una
expectativa y un valor resultado del
uso que se desea conservar, la
diferencia en el impuesto podra ser
diferida mientras se conserve el uso
original. De no cumplirse con el
principio de conservaciéon del uso,
podra exigirse el pago de los
impuestos mas los intereses y
recargos .

®" Morales Schechinger, Carlos. Mercados de
suelo en ciudades latinoamericanas. Lincoln
Institute of Land Policy: Versién electrénica.
2005.

® Kunz, Ignacio. Fomento de Actividades
Especificas en Proyectos estratégicos para
los centros...op. cit., p. H-9
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VI. ASPECTOS URBANOS

Para 1995 la Zona Metropolitana se
extendia sobre 1374 km2, con una
poblacion de 16,8 millones de
habitantes, 8.4 millones vivian en el
Distrito Federal sobre una superficie
urbanizada de 670 km2, y en los
municipios conurbados del Estado de
México. El Centro Historico
representaba el 1% de la poblacion
de la Zona Metropolitana, y el 2,1%
de la poblacion del Distrito Federal,
ocupando el 1,3% del érea
urbanizada de la entidad.

Actualmente, el Distrito Federal tiene
un papel protagénico en el desarrollo
del pais, contribuye con el 22.7% del
PIB nacional y ha dejado de ser la
entidad mas industrializada para ser
el principal nodo de flujos de
personas, bienes y todo tipo de
servicios.

El Centro Historico es uno de los
sitios mas afectados por el
despoblamiento; en 1970 albergaba a
295,727 habitantes, con densidades
de poblacién comprendidas entre 300
y 670 habitantes por hectarea, en
aquellas areas habitacionales
tradicionalmente identificadas.

En 1990 la poblacion se redujo a
195,416 habitantes con densidades
entre 150 y 170 habitantes en las
mismas areas habitacionales. Es
decir, que en un periodo de 20 afos
aproximadamente 100,311 habitantes
dejaron el Centro Histérico y se
reubicaron en otras areas del espacio
metropolitano.

A. Usos de Suelo

Cada ciudad tiene una estructura de
usos de suelo diferentes como
consecuencia de la sucesién de
contextos histéricos en los que se
combinan diferentes procesos
econOmicos, sociales, culturales y
politicos. Se pueden reconocer
l6gicas de estructuracion territorial
Mas 0 menos comunes para cada
uno de los contextos histéricos en
gue se ubican. Sin embargo, no todas
las ciudades son iguales en sus
I6gicas de estructuracion de usos de
suelo, por lo tanto, no todas las
ciudades deben ser planeadas o
reestructuradas sobre los mismos
criterios.

Entre los usos de suelo que son
comunes o0 compatibles con los
centros histéricos se tienen el
comercio, la vivienda, y servicios.

El comercio es de caracter
econdémico y sociocultural, tanto las
estrategias de venta y promocion,
como las formas de organizacion,
tienen estructuras diferentes y sirven
a consumidores y territorios
determinados. Se forma una compleja
articulacion, diferencias por niveles
socioeconoémicos, localizacion y
planeacién. La misién del comercio
es asegurar la circulacion de los
bienes y servicios entre la produccion
y el consumo. Se pone el producto a
disposicion en la cantidad
demandada, en el momento y lugar
en el que desea adquirirlo, creando
para el consumidor utilidad de tiempo,
lugar, espacio, surtido, forma vy
posesion, por lo tanto, la actividad
comercial lleva implicita una funcion
de naturaleza territorial.
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El consumidor forma preferencias
dependiendo de la combinacién de
bienes y servicios ofrecidos. En los
ultimos 20 afios se han realizado
investigaciones de modelos formales
acerca del comercio, para explicar
aspectos como la formacion de las
preferencias, la definicion de areas de
atraccion, légicas comerciales de
ubicacion, niveles de desarrollo,
cultura y estrategias comerciales .

De acuerdo a las actividades
realizadas, las éareas de mercado
tienen caracteristicas diferentes, en
un primer nivel se ofrecen productos
de primera necesidad adquiridos con
frecuencia recorridos menores; en la
actividad de orden superior, se
administran mercancias de orden
superior (uso andmalo), exigen
niveles de umbral elevados, ofrecen
todas las mercancias de orden
inferior, se  recorren  mayores
distancias con menor frecuencia. El
centro de actividad siempre ofrecera
mas mercancias, empresas Yy
actividades tributarias, tendra un
mayor volumen que cualquier otro
centro de actividad de nivel inferior. El
consumidor es servido por el centro
de actividad mas cercano y mas
accesible que ofrece la mercancia
gue necesita.

Los comercios se pueden clasificar
segun su légica de localizacion en
cuatro tipos diferentes. El comercio
mayorista, al detalle, minorista para
todo publico y el comercio

%9 Kunz Bolafios, Ignacio (coord.). Usos de
suelo y territorio. Tipos y logicas de
localizacion en la ciudad de México. México:
Facultad de Arquitectura, UNAM, Plaza y
Valdés Editores. 2003. pp. 31
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especializado. Por su alcance el
comercio puede ser regional, local,
vecinal o de conveniencia; por su
localizacion puede ser central y no
central; alimenticio o no alimenticio,
dependiendo de su concepcion se
divide en planeado y no planeado,
tradicional o moderno, formal e
informal.

Existen factores que son
determinantes para la localizacion:
los de la demanda, como el
comprador potencial, la seleccion del
producto, el lugar, la optimizacién de
calidad-costo, y la oferta, que
considera su rentabilidad, en funcion
del acceso al mercado, normatividad
urbana y competencia. La
consideracion de la oferta para
localizarse en cierto lugar depende de
la valoraciéon de la demanda para
elegir el lugar de compra, que a su
vez se basa en los atributos de la
oferta. Otros factores importantes
son: calidad, precio, servicio,
accesibilidad, imagen, combinacion
de actividades, diversidad de
productos, publicidad, alternativas,
competencia, metas y actitudes del
consumidor, percepcion de las
preferencias, estrategia de busqueda
de comercios, marcas, precios,
inercia, héabitos, cambios en la
tecnologia y en la cultura ™.

El comercio puede localizarse y ser
viable si cuenta con el mercado
minimo necesario para ser rentable.
El ingreso y nivel socioeconémico de
la poblacion es otra variable que
acompafa al mercado, el transporte y
la vialidad, la normatividad urbana, la
densidad de la demanda y las

0 Kunz, Ignacio. Usos de suelo...op.cit.,

pp. 33a76
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condiciones de accesibilidad, la
facilidad de estacionamiento, etc. Los
cambios en las densidades de la
demanda influyen en la declinacion
fisica que puede llevar a Ia
desvalorizacion o al cambio social en
la zona, en términos
socioecondmicos, los grupos de edad
pueden favorecer o no a la
revalorizacion e inversiones que se
dan por el reacomodo de la estructura
urbana, la evolucién de los barrios y
el desarrollo de nuevas
infraestructuras de transporte vy
comunicacién. Otros factores pueden
ser los patrones de consumo, dias de
consumo en la semana, dias
laborables, formas de presentacion
de los centros, algunos simulan
escenografias, productos que se
consumen por moda o0 compras
temporales .

Otro uso de suelo es el de los
servicios, que se dividen en publicos
y privados. Los servicios publicos
pueden ser sin oferta, como es el
caso de la administracion, con oferta
indirecta, es decir equipamiento y
servicios con oferta directa, como son
los servicios administrativos que
tratan basicamente de la atencion al
publico.

En cuanto a los servicios privados,
los hay desde la perspectiva del
usuario o de acuerdo a su alcance,
estos pueden ser servicios
intermedios o finales. De acuerdo con
la naturaleza del servicio pueden ser
administrativos, de asistencia social,
educativos, financieros, de
hospedaje, profesionales, etc.

" idem.

Se utilizan cuatro criterios para
clasificar los servicios dependiendo
de su logica de ubicacion: segun el
agente que ofrece el servicio, segun
el tipo de relacion con el usuario, de
acuerdo al area de influencia al que
sirven, y por el tipo o naturaleza del
servicio. El tipo de local o inmueble
en el que se ubican los distintos
servicios son: locales independientes,
local en casa habitacion, local en
casa adaptada, local en centro
comercial, edificio mixto, y edificio
histérico 2.

Los centros de las ciudades son
concentradores de los servicios, y se
han ubicado ciertas caracteristicas
gue influyen a la localizacion de los
mismos, como por ejemplo, los
servicios finales de alta y mediana
frecuencia de poca especializacion
requieren espacios amplios. Si no
requieren mucho espacio, y su
comportamiento depende del nivel de
mercado, suelen localizarse en
accesorias y antiguos garages de las
casas habitacion para sectores de
bajos ingresos, y para los sectores de
mayores ingresos pueden ubicarse

en locales comerciales
independientes o de  centros
comerciales.

Los servicios intermedios y
profesionales finales pueden ubicarse
en casas habitacion en colonias que
viven procesos de cambio de uso de
suelo de residencial a servicios,
oficinas y comercio. Las grandes
empresas pueden ubicarse en
grandes edificios 'y complejos
corporativos, ya sean compartiendo o
no la propiedad en una sola firma.
Existe una estrecha relacion entre

2 |bidem., p. 93
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comercio y servicio, esto ha motivado
a la localizacion de servicios en las
areas dedicadas al comercio. Un
aspecto particular en nuestro pais es
el elevado numero de edificios
histéricos destinados a servicios,
como bibliotecas, oficinas y escuelas.

El otro uso de suelo a considerar es
el habitacional. Desde el punto de
vista urbano, se puede establecer
una tipologia del uso habitacional en
la ciudad, derivada de la identificacion
de los grandes procesos de
desarrollo de la mancha urbana y que
considera los distintos  niveles
socioeconémicos de la poblacion
como los principales factores de
diferenciacion habitacional. Es por
ello que en algunos estudios, la
tipologia de la vivienda se presenta
desde Ila dimensiébn del nivel
socioecondémico, tipo de inmueble, y
grado de conservacion.

La vivienda es el resultado de varios
procesos: diseo, produccion,
distribucion y uso. También es un
espacio subjetivo con significados
muy especiales para cada familia.
Los habitantes al modificar o adecuar
su vivienda, cambian los usos
previstos y le atribuyen nuevos
significados al espacio. Desde el
punto de vista territorial, la principal
caracteristica de la vivienda es que
tiene una localizacion fija, lo cual es
un atributo fundamental para
determinar la calidad de la vivienda y
su valor, del cual dependen otros
aspectos como el acceso a los
servicios urbanos, las vias de
comunicacion 'y transporte, o el
estatus social.

Es un bien imprescindible, su vida util
puede prolongarse, sSu uso e€s
relativamente largo, puede
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modificarse en su estructura fisica y
en su tenencia por lo tanto, desde el
punto de vista econdmico, genera
importantes condicionantes sobre la
eleccion del consumidor.

Generalmente cambia con poca
frecuencia de propietario, porque su
adquisiciébn requiere de una parte
considerable del patrimonio familiar, y
debido a que el costo de la vivienda
es elevado, su acceso depende en la
mayoria de los casos del crédito
hipotecario. Esto lo convierte en un
sector vulnerable a las fluctuaciones
de los mercados de capital.

La vivienda puede tener un valor de
cambio y un valor de uso, por lo que
el valor de uso de la vivienda lo
determina cada individuo y cada
grupo, siendo el reflejo de una mezcla
de necesidades 'y exigencias
sociales, idiosincrasia, habitos
culturales o estilos de vida. Para
algunos sectores, el hecho de vivir en
determinado barrio, representa una
manera de promover ciertas normas
sociales, que buscan proteger su
posicion social y econémica.

La vivienda se define entonces,
desde esta perspectiva, en una
estructura material construida y como
un uso del suelo. El uso de suelo
residencial es el mas abundante
dentro de las ciudades, la vivienda es
un activador de la economia, ya que
su produccién se ha convertido en
parte fundamental de la estructura
econémica contemporanea, y es
capaz de influir en los indicadores
economicos basicos de un pais.

Dentro de los factores que
determinan la localizacion de Ila
vivienda se encuentran el nivel
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socioecondmico, el estatus familiar o
ciclo de vida de la familia, el estatus
étnico y la accesibilidad.

La tipologia en vivienda se determina
por varios factores, por el tipo de
ocupacion puede ser unifamiliar o
plurifamiliar, ya sea en edificio,
unidad habitacional u otra modalidad
como vecindad, dudplex, condominio
horizontal y privadas. Por su origen
se puede dividir en vivienda formal e
informal. La vivienda informal
generalmente se asocia a la
autoconstruccion, y se debe en parte
a algun tipo de irregularidad en la
apropiacién y ocupaciéon del suelo
urbano, ya sea por invasion, o
diferentes modalidades de compra-
venta irregular. En el tipo de
produccion informal se  puede
observar heterogeneidad en los
materiales constructivos. Entre los
factores que explican la expansion de
la vivienda de este tipo se encuentran
el desarrollo del transporte publico
masivo y una actitud complaciente del
estado para proporcionar servicios e
infraestructura >

Por el tipo de produccion de la
vivienda, se puede apreciar una
diferencia entre la autoproduccion
precaria, la cual se caracteriza por
estar construida con materiales no
permanentes, no cuentan con un
proyecto arquitectonico, es generada
mediante procesos de
autoconstruccion en espacios de
reciente incorporacion urbana; o de
autoproducciéon  consolidada, los
cuales tampoco cuentan con proyecto
arquitecténico, son realizadas con
materiales economicos, de baja

3 Kunz. Usos de suelo..op.cit., pp. 173 a 201

calidad, autofinanciadas a largo
plazo, cuentan con la mayoria de los
servicios basicos, y se ubican en las
periferias de la ciudad.

Por el tipo de inversion, ya sea
publica (de interés social), promovida
a través del Estado, tanto vivienda
unifamiliar como plurifamiliar, abarca
casi toda la mancha urbana,
actualmente tienden a situarse en la
periferia y los municipios conurbados.
La vivienda de interés social cuenta
con proyecto arquitectonico tipico,
con materiales econdémicos, son
construidas en serie, con
financiamientos estatales o bancarios
y se agrupan en unidades
habitacionales de tamafo variable.
Por la inversién privada, que abarca
el sector inmobiliario o por encargo,
ya sea producida por empresas
constructoras, mediante el uso de un
crédito bancario o autofinanciadas.
Se ubican  principalmente en
fraccionamientos privados. Incluye
este sector a los niveles medio, alto y
exclusivo. Los tres niveles se
caracterizan por contar con un
proyecto arquitectonico definido, los
materiales constructivos y los detalles
aumentan en calidad y variedad
proporcionalmente a la inversion, asi
como la dimension del terreno y la
superficie de desplante.

También se puede diferenciar a la
vivienda por el grado de conservacion
y antigledad. La vivienda antigua
puede encontrarse bien conservada o
dafiada. Estas pueden ser vivienda
de nivel bajo antigua, como
vecindades, casas compuestas de
una sola habitacion, casas con
tapanco, casas de dos tres 0o mas
habitaciones, con servicios sanitarios
comunes, Yy mansiones que se

139



Revitaligacidw ew el Centro- Historico-de la Cindad de México-

subdividieron y se reutilizaron como
vecindades. Vivienda de nivel medio
antigua, ocupadas originalmente por
los sectores de mas altos ingresos,
bien conservadas, alquiladas o
vendidas a familias de clase media.
Vivienda de nivel alto antigua, casas
generalmente  ubicadas en los
antiguos pueblos absorbidos por la
ciudad.

La depreciacion de un inmueble
puede acelerarse o retrasarse en
funcién de la inversion que reciba, en
la medida que disminuya su
mantenimiento y registre un mayor
deterioro, sera accesible a otro grupo
de usuarios. Es comun que afecte de
manera similar a los barrios, lo que
dard como resultado procesos de
deterioro en ciertas éareas de la
ciudad que permiten el filtrado de la
poblacion de menores recursos,
consecuencia de la desvalorizacion.

B. Mercado Inmobiliario

A partir del estudio historico del la
evolucion del espacio urbano nos
podemos dar cuenta cuales son los
factores que crean y modifican el
valor de la tierra. Para que un
inmueble tenga valor es necesario
gue tenga una cierta utilidad, que sea
escaso y que exista un deseo de
obtener esta propiedad. Es necesario
gue se encuentren reunidos estos
tres factores, pues un objeto que no
tenga utilidad no podra tener valor, ya
que la utilidad hace nacer el deseo de
posesion e implica el poder de
satisfaccion .

" Ver anexo 8

140

Los agentes que crean el valor son la
escasez, la utilidad, la demanda y el
poder adquisitivo.

El costo es la cantidad de dinero que
se necesita para producir un bien o
servicio; el precio es la cantidad de
dinero que se paga por el mismo,
este implica la produccién, la utilidad
y el financiamiento; y el valor es la
cantidad de dinero que se estima que
tiene en el mercado un bien o
servicio, involucra a la oferta y la
demanda ”°.

La oferta, la demanda y los precios
dependen del empleo y los ingresos,
y la demanda real resulta de la
voluntad de comprar y la capacidad
de pagar. Y entendemos como
mercado el lugar donde asisten las
fuerzas de la oferta y la demanda
para realizar las transacciones de
bienes y servicios a un determinado
precio.

El mercado inmobiliario demanda
terrenos como insumo intermedio
para agregarle infraestructura vy
construcciones y venderlo en un
mercado de productos inmobiliarios.

Esta demanda no es directa sino
derivada del uso que se le pueda dar.
Los terrenos tienen caracteristicas
Gnicas, como la dificultad de repetir
su ubicacion, por lo que la demanda
concentra cada vez ma&s su
preferencia en ciertas ubicaciones.

Los agentes que intervienen en el
mercado inmobiliario son de tres

75 . .
Ramirez Favela, Eduardo. Valuacion,

apreciacion o prognosis inmobiliaria. México:
Facultad de Arquitectura, UNAM. 2002. p.59
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tipos: el usuario propietario, que
compra o vende para seguir siendo
usuario; el propietario inversionista,
gue adquiere bienes raices para
obtener una ganancia al menos a la
tasa media que un capital similar le
rinde en el mercado financiero; y el
propietario inversionista que tiene un
terreno o propiedad y lo retiene,
cuando no hay presion por venderlo.

El tipo de mercado libre se establece
en el supuesto de que no exista
ningun control externo que influya
sobre su funcionamiento que llegue a
crear unas condiciones artificiales de
mercado. Un mercado es
perfectamente competitivo cuando
hay muchos vendedores pequefios
en relacion con el mercado, el
producto es homogéneo, los
compradores estan bien informados,
y existe libre entrada y salida tanto
de los oferentes como de los
demandantes °.

La propiedad del suelo es por
naturaleza contraria a los supuestos
requeridos para que se de un
mercado competitivo, sus privilegios
de ubicacion exclusiva, creadas por
las relaciones de dependencia
espacial que solo surge de manera
colectiva, le confieren caracteristicas
ya mencionadas anteriormente
(escasez e irreproductibilidad) y de
aprovechamiento de factores
externos, sin el pago de
indemnizaciones a la sociedad que le
ayudoé a crearlos, ni la internalizacion
de los costos correspondientes.

En el caso especifico del Centro
Histérico, se debe proporcionar una
mayor certidumbre a los distintos

’® Morales, 2005, op.cit.

actores econOmicos y sociales que
tienen intereses y proyectos en torno
a este espacio.

La estrategia para la regeneracion
integral del Centro Histdrico radica no
solamente en la necesidad de frenar
el deterioro fisico en el que se
encuentra, sino en fomentar al
maximo sus potencialidades para
recuperar la dignidad del patrimonio y
ofrecer un espacio con una mejor
calidad de vida para sus habitantes,
usuarios y visitantes.

El sector comercial es el uso que
predomina en el Centro Histérico por
que es “el que mas paga’, en
relacion con el uso habitacional y los
otros sectores, como equipamiento u
oficinas. El acondicionamiento de
inmuebles para la reubicacion de los
comerciantes ambulantes es
inoperante debido a que de todas
formas se sigue propiciando el
comercio, lo cual sigue atrayendo a la
poblacion flotante.

Cabe reconocer que en algunos
casos existe un circulo virtuoso en el
gue los sectores menos favorecidos
de la poblacién realmente subsisten
en el Centro Historico gracias a su
condicién de centralidad, en donde
habitan el mismo espacio en el que
trabajan y almacenan Sus
mercancias, disminuyendo asi los
costos de transporte y almacenaje,
directos e indirectos.

Para balancear esta situacion,
deberia fomentarse la
descentralizacién de ciertos sectores
del comercio (haciendo énfasis en
que deberan ser aquellos que no
sean tan vulnerables a la condicion
de centralidad).
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Al reducir el comercio, se reduciria la
poblacion flotante, lo que a la vez
generaria la  disminucion  del
ambulantaje, (ley de la oferta y la
demanda), esto ayudaria a crear un
clima agradable para atraer a otros
sectores de la poblacién.

C. Equipamiento e
Infraestructura

Al realizar un proyecto en el Centro
Historico, debe realizarse una
evaluacion del equipamiento y la
infraestructura existente. Este analisis
es importante para conocer tanto las
consecuencias que puede provocar el
proyecto a realizar, como el potencial
con el que cuenta la zona de estudio.
Al evaluar el equipamiento, pueden
detectarse los inmuebles con
posibilidades de ofrecer algun
servicio,b 0 complementar los
existentes.

En primer lugar, es necesario realizar
un registro de los inmuebles que
estan destinados a este uso, las
condiciones en que se encuentran, su
clasificacion de acuerdo al tipo y
alcance de servicio que prestan, y
nivel de aprovechamiento. De esta
forma se puede evaluar si el servicio
gue presta un equipamiento es
eficiente o insuficiente. Es muy
importante que la evaluaciéon se
compare  también  con  datos
socioecondmicos de la poblacion
residente, para conocer la existencia
y caracteristica de los usuarios a los
gue estan destinados los inmuebles
del equipamiento, de tal manera que
se pueda conocer la cantidad de
poblacion atendida.
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En cuanto a la infraestructura, se
sabe que la dotacién de los servicios
son un componente fundamental para
el desarrollo de la actividad humana,
por lo tanto constituyen una condicion
para el buen funcionamiento de la
vida urbana. ElI acceso de Ila
poblacion a ellos es fundamental para
mejorar su calidad de vida y potenciar
sus posibilidades econdémicas. En
teoria, el acceso a ciertos servicios
(como el agua) deberia estar
garantizado por el estado, pues es un
derecho  ciudadano, esto  sin
embargo, no siempre es asi.

El objetivo de realizar un analisis de
la infraestructura existente en el
centro, es conocer si las lineas
existentes son capaces de soportar o
no la prestacion de servicios, como el
agua, drenaje, electricidad, etc., para
los proyectos que se desean
implementar, esto va muy de la mano
con el estudio de impacto urbano; si
se cuenta con las especificaciones de
la infraestructura existente y su
condicion actual, la capacidad de las
redes y la dotacion estimada, se
pueden hacer mejores calculos en
cuanto al servicio; si no se cuenta con
los datos suficientes, se debe al
menos identificar las areas en donde
algun servicio es deficiente, por
ejemplo, problemas con la calidad,
presion del agua, baja tension
eléctrica, o cortes en el servicio.

D. Estudios de Impacto Urbano

Los estudios de impacto urbano son
un instrumento de control que permite
identificar los impactos negativos y
positivos que se derivan de la
construccion y  operacion  de
proyectos urbanos. El impulso a su
elaboraciéon en los centros de las
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ciudades es un aspecto estratégico
ya gue por sus propias caracteristicas
estos espacios son por lo general
altamente  susceptibles a  ser
afectados por proyectos significativos.

Mientras los estudios de impacto
ambiental tienen como principal
finalidad determinar el grado de
afectacion del medio ambiente que
puede provocar una obra, asi como
establecer medidas de mitigacion
para  disminuir estos  efectos
negativos, los estudios de impacto
urbano tienen como objetivo principal
determinar externalidades referidas a
aspectos como los incrementos en
las demandas de las redes (agua
potable, drenaje, electricidad,
telefonia), servicios publicos (limpia,
transporte, vigilancia, proteccion civil,
vialidad), asi como analizar las
repercusiones que podran tener en el
mercado inmobiliario, empleos,
imagen urbana, entre otros aspectos.

Segun el decreto publicado en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal del
8 de Abril de 2005, en donde se
reforman, adicionan y derogan las
Normas Generales de Ordenacién,
para formar parte de la Ley de
Desarrollo Urbano y del Programa
General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, en cuanto al estudio
de impacto urbano se menciona que,
previo al registro de cualquier
manifestacion, licencia, permiso o
autorizacion, se  requerira  del
dictamen de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda en
materia de Impacto Urbano o Urbano-
Ambiental:

I. Proyectos de vivienda con mas de
10,000 m2 de construccion

Il. Proyectos de oficinas, comercio,
servicios, industria 0 equipamiento con
més de 5,000 m2 de construccién

Ill.  Proyectos de usos mixtos
(habitacional, comercio, servicios o
equipamiento con mas de 5,000 m2 de
construccion)

IV. Estaciones y miniestaciones de
servicio de  combustibles para
carburacion

V. Proyectos de ampliaciéon de vivienda
cuando la suma de lo existente y el
incremento rebasen 10,000 m2 de
construccion

VI. Proyectos de ampliacion de usos no
habitacionales, cuando la suma de lo
existente y el incremento rebasen
5,000 m2

VIl. Crematorios

VIIl. Proyectos donde aplique la Norma de
Ordenacién General numero 10

Ademas, en el Analisis del Estudio de
Impacto Urbano o Urbano-Ambiental,
se deber& considerar la utilizacién de
la infraestructura, asi como del
entorno urbano en el momento de
maxima demanda. Los contenidos del
estudio deberdn apegarse en lo que
proceda a los Lineamientos Técnicos
Complementarios que emita la
Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

En el estudio de impacto urbano se
deberdn  analizar las posibles
afectaciones en los siguientes
aspectos:

e Agua potable :Capacidad de
dotacion de la red de
distribucion, tanto en cantidad
de agua como en presion vy, en
consecuencia, la disponibilidad
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de suministrar la demanda
requerida por el proyecto a
desarrollar en el predio.

Drenaje: Capacidad de la red
de alcantarillado publico en la
zona del proyecto,
disponibilidad de la red de
alcantarillado  publico para
absorber los volumenes de la
descarga derivada del predio
tanto de agua residual como
de agua pluvial (con un retorno
no menor de 25 afos). Se
deberdn  de  proporcionar
también las caracteristicas de
calidad de las aguas
residuales, asi como la
factibilidad de instalar un
sistema de tratamiento
primario de estas aguas,
previo a su descarga a la red
publica.

Vialidad: Capacidad de transito
y velocidad de recorrido de las
vialidades que circundan el
predio objeto del estudio, la
cual deberd contemplar tanto
las vialidades locales como las
de acceso y salida de la zona
de influencia del proyecto
propuesto. Considerar el
transito diario promedio por
tipo de vehiculo que utilizara
las vialidades como
consecuencia de la actividad
propia de los usos que
generara el proyecto, asi como
sus  dimensiones, pesos,
necesidades de
maniobrabilidad al circular,
entrar o salir del predio y sus
caracteristicas de ruido vy
emisiones. Este estudio
debera contener el aforo de las

vialidades durante un periodo
minimo de dos semanas.

Otros: Caracteristicas y
volumen de los materiales de
desperdicio que se generaran
en el interior del predio, su
acumulacion durante distintos
periodos del dia y la capacidad
y disposicion de las
instalaciones que se utilizaran
para su acopio y desalojo.
Deberd indicarse la existencia
de algun tipo de tratamiento
primario para estos desechos.
Describir de manera amplia,
las instalaciones de energia
eléctrica, telefonia, que
requieren de modificacién y/o
ampliacion como consecuencia
del establecimiento del
proyecto en el predio en
estudio, es necesario ademas,
indicar los requerimientos de
espacio de dichas
modificaciones ylo
ampliaciones en via publica,
asi como el plazo requerido
para efectuarlas.

Servicios de transporte: se
estudiaran las necesidades de
servicio que generara el
proyecto, su magnitud con
relacion a la capacidad
instalada, las afectaciones que
tendra el servicio, su nivel de
operacion y de servicio previo
y durante la construccion, asi
como la necesidad de instalar
nuevas facilidades para este
servicio.

Vigilancia: describir el sistema
de vigilancia y seguridad que
se instalara, las necesidades



gue requerird por parte de la
delegacién, haciendo mencién
de la cantidad y caracteristicas
de los servicios afines que el
proyecto demanda.

Servicios de emergencia:
analizar los requerimientos de
los equipos y servicios de
emergencia que requiere el
proyecto, asi como la
operacion simultanea tanto de
los servicios de emergencia
propios del proyecto como de
los servicios de emergencia
publicos, su compatibilidad de
equipos y espacios para su
movilizacion y operacion.

Ambiente natural: ajustarse a
lo que sefala la Ley Ambiental
del Distrito Federal y a las
disposiciones que en la
materia sefale la Secretaria
del Medio Ambiente del Distrito
Federal.

Riesgos: el estudio de estos
aspectos deberd considerar
todas aquellas situaciones que
representen un riesgo
potencial tanto para la ciudad,
como para la poblacion
(patrimonio cultural, historico,
arqueoldgico o artistico, salud,
vida, bienes) cualquiera que
sea su grado de peligrosidad
ya sea que su posibilidad de
ocurrencia se presente durante
el periodo de construccion o
durante la operacion del
proyecto. Se requiere analizar
también, las medidas que se
tomardn para controlar y
disminuir los efectos negativos
gue se pudieran presentar en
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las diversas etapas de la vida
del proyecto.

e Estructura socioecondmica:
aspectos del proyecto que
repercutan en la calidad de
vida de la poblacién en la zona
de influencia del proyecto;
incremento o disminucion de
precios, repercusion en el
mercado inmobiliario de la
zona, demanda de abasto de
insumos derivados de la
operacion de la  obra,
oportunidades de empleo,
actividades  derivadas  del
efecto multiplicador en la zona
de la actividad desarrollada por
el proyecto, tanto durante la
etapa de construccion, como
en la vida util del proyecto,
desplazamiento de poblacion
fija, incremento de la poblacion

flotante, cambios en los
habitos de Ila poblacion
afectada.

En el caso de que cualquiera de los
analisis arriba mencionados muestre
resultados que incidan sobre los
aspectos estudiados, deberan
plantearse alternativas que
minimicen, y de ser posible, eliminen
el problema, insuficiencia o dafo
resultante.

Todos los analisis deberan ejecutarse
bajo la consideracion de utilizacion
plena en momento de demanda
maxima. Lo anterior, atendiendo al
procedimiento que establezca el
Reglamento de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal.
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VII. CALLE ACADEMIA

Una vez establecido el marco teérico,
se realiza el siguiente ejercicio
inmobiliario, que tiene como finalidad
conocer si resulta viable revitalizar la
Calle de Academia, el origen de los
recursos, los procesos de gestion y
los instrumentos con los cuales atraer
inversion en la zona.

A. Andlisis de Sitio

El primer paso para realizar la
propuesta de negocio inmobiliario es
analizar el sitio, con el fin de
seleccionar el predio en donde llevar
a cabo un proyecto estratégico.

Plano e ubicacion de la calle de Academia dentro del
Plan Parcial de Desarrollo Urbano. Imagen:Google Earth

1. Ubicacion

La Calle Academia se encuentra
ubicada dentro del perimetro “A” del
Centro Historico de la Ciudad de
México, Colonia Centro, Delegacion
Cuauhtémoc.

La calle limita al norte con Republica
de Guatemala, al sur con la calle
Corregidora  Josefa  Ortiz de
Dominguez, y es perpendicular a
Correo Mayor y Jesus Maria.

Su ubicacién es privilegiada, ya que
se encuentra dentro de lo que se
considera el primer cuadro de la
ciudad, a dos cuadras de Zbcalo,
Catedral y Templo Mayor, y a un
costado del Palacio Nacional.
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2. Accesibilidad

Se cuenta con varias vias de acceso
al sitio, entre las vialidades primarias
se encuentran el Eje Central Lazaro
Cérdenas y 20 de Noviembre al
oeste, el Eje 1 Oriente Vidal Alcocer
al este, al norte el Eje 1 Norte Ignacio
Lopez Rayodn, y al sur Fray Servando
Teresa de Mier.

El tipo de transporte para acceder a
la Calle de Academia es urbano, ya
sea a travées de vehiculos

particulares, taxi, microbus o bien de
forma peatonal, ya que se encuentra
a dos cuadras de la estacion Zécalo
del sistema de transporte colectivo
Metro.

Imagen: Google Earth

150

Plano de vialidades cercanas y estaciones del metro.

3. Caracteristicas urbanas y
arquitectonicas

En relacibn al equipamiento vy
servicios, la calle se encuentra dentro
de una zona servida al 100%. El
suministro de agua se realiza
mediante la red de distribucion vy
tomas domiciliarias, cuenta con
sistema de drenaje, no asi con
recuperacion de aguas pluviales. El
alumbrado publico es en base a un
sistema de cableado subterraneo,
postes metélicos y luminarias de
vapor de sodio. Las banquetas son
de concreto hidraulico de entre 2.50 a
3.00 m. de ancho, el pavimento,
rehabilitado recientemente, es de
concreto estampado.
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La vigilancia en la zona es por medio
de policia capitalina. La recoleccion
de basura es mediante camion
recolector por parte de la delegacion.

En general se encontraron mercados,
plazas publicas, centros educativos,
bibliotecas, iglesias, bancos centros
comerciales y servicio postal en un
radio menor o igual a 3.00 Km.
alrededor del lugar.

La zona esta catalogada como centro
histoérico, el indice de saturacion de la
zona es de 100%, el uso de suelo
permitido es HC, el numero de
niveles a autorizar es de acuerdo a la
normatividad especifica para
determinar las alturas en zona
histérica, sobre 20% de area libre.

Los usos actuales de los inmuebles

ubicados dentro de las seis
manzanas son de locales comerciales

Q‘jl

el

ACADEMIA

YHOQIDAYL 0D

»9 Hoddd oldodonok

Plano de usos de suelo. Fuente: PPCH

en planta baja, viviendas y bodegas
en planta alta; existen dos pasajes
comerciales que atraviesan la
manzana de un lado a otro, uno de
Moneda a Soledad, y otro de
Academia a Correo Mayor; dos
escuelas primarias, una con frente a
la calle de Academia (Esc. Prim.
Marcelino Davalos) y la otra con
acceso por la Calle de Jesus Maria,
(Esc. Prim. Ponciano Arriaga) ambas
de turno matutino; dos templos
(Santa Inés con acceso por la calle
de Moneda, y Jesus Maria, con
acceso por la calle del mismo
nombre) un estacionamiento, el
Museo José Luis Cuevas y la
Academia de San Carlos.

El porcentaje de uso actual por
equipamiento es de 12,044 m2, es
decir el 20% del area, y el 80%
restante, 46,876 m2, corresponde a
los inmuebles destinados a comercio
con bodega y vivienda.

0 HH fellell _© I
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El tipo de construccion predominante
en la zona son inmuebles
catalogados por el INAH e INBA,
destinados a vivienda, comercio y
bodegas. El nivel socioeconémico de
los habitantes en general es medio
bajo y poblacién flotante.

La contaminaciéon ambiental es media
alta, producida por la emision de

La calle de Academia abarca tres
cuadras, por lo que se tomaran en
cuenta para la propuesta seis
manzanas, con un total de 110
predios, de los cuales 22 de ellos se
encuentran no catalogados.

De un area total de 58,920 m2, el
area no catalogada es de 13,576 m2,
lo que corresponde al 23 % del area
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ruidos y gases de vehiculos total, y el area que ocupan los
automotores. inmuebles catalogados es de 45,345
m2, 77 % de la superficie total.
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De los inmuebles catalogados existen
77 con nivel de proteccién uno, 6 con
nivel de proteccion dos y 5 con nivel
de proteccion tres.

Lo anterior puede dar al lector una
idea de lo complicado que puede
resultar intervenir un espacio de este
tipo, y es también un indicador de que
el monto de la inversion para su
revitalizacion  necesariamente  es

El estado de conservacion de los
inmuebles va desde el bueno, malo y
ruinoso. Es importante mencionar
gue, segun datos de la Secretaria de
Proteccién Civil, de los inmuebles
catalogados se detectaron seis
inmuebles cuya estructura se
encuentra en condicién de riesgo, y
un inmueble en alto riesgo. Todos
ellos se encuentran parcial o
totalmente ocupados, y ocupan un

grande. area de 2,413 m2, es decir, el 4% del
area total.
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Se encontraron las  siguientes
caracteristicas arquitectonicas en los
inmuebles:

e Fachadas con aplanado o piedra,
aplicacion de colores rojo, gris,
amarillo, ocre y siena.

e Muros de piedra, tepetate y/o
tabique.

e Entrepisos a base de vigas,
entablado, enladrillado, concreto,
0 viguetas, algunos entrepisos
conservan el cielo raso.

e Cubierta de forma plana a base de
vigas, entablado, enladrillado,
concreto, 0 viguetas.

AR TAS SRR
i Herd il

Foto: Calle Moneda

Foto: Detalle Balcones :
Foto: Detalle Hornacina
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B. Estudio de Mercado

La poblacion de la  Zona
Metropolitana del Valle de Meéxico,
segun el censo de 2000, es de 18.39
millones de habitantes, 46.8% viven
en el territorio del Distrito Federal y
53.2% residen en los municipios
metropolitanos. La superficie
urbanizada es de 1,800 km2, en
donde el 36.1% corresponde al
Distrito Federal, y el 63.9% a los
municipios metropolitanos.

En el area del Programa Parcial del
Centro Historico existen 75,730
habitantes ocupando 19,716
viviendas, el 25% de los edificios con
uso habitacional se encuentran en
muy mal estado, el 26.7% requieren
mejoramiento en sus elementos
constructivos 'y 48.1% tienen
condiciones habitables de vida.

En el é&rea del Programa Parcial
existen 19,126 unidades econdémicas
representativas de 76 ramas de
actividad que dan empleo a 82,609
personas; el comercio es el sector
dominante dentro de la economia del
Centro Histérico con el 68% de las
unidades econdmicas (aunadas al
comercio ambulante opera el norte y
oriente del zo6calo), el 23% son
servicios, y el 9% es industrial
(PPCH).

Uno de los graves problemas del
centro es el uso intensivo del espacio
publico, asi como el alto nivel de
poblacion flotante. Segun los ultimos
datos de la autoridad del Centro
Historico, se consideran alrededor de
31 mil habitantes aproximadamente y
una poblacién flotante de 500 mil a un
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millon de personas que acuden o
pasan por el Centro diariamente en
transporte publico y metro al dia.

Una de las grandes fortalezas del
Centro Histdrico, es que cuenta con
uno de los inventarios mas grandes
en cuanto a inmuebles catalogados,
museos y atractivos turisticos,
religiosos y arqueoldgicos a nivel
internacional.

Se realizaron recorridos por las calles
cercanas a la Calle de Academia,
para conocer la oferta de servicios
existentes y el tipo de visitantes que
acuden al centro. Se tomaron en
cuenta también los datos publicados
por la Secretaria de Turismo de la
Ciudad de México, y los estudios
realizados por la  Universidad
Auténoma Metropolitana para
conocer el perfil del turista nacional e
internacional.

Tomando como centro la Calle de
Academia, se encontraron en un
radio de ocho a diez cuadras a la
redonda mas de 20 restaurantes, con
ofertas gastrondémicas de tipo
tradicional, internacional, mexicana,
libanesa, espafola, vegetariana vy
merenderos, con un nivel de ingreso
de entre $130 a $250 por comensal
en promedio.

Se encontraron mas de 25 bares y
antros, de los cuales 4 de ellos son
catalogados como de musica
electronica, uno de rock, uno de jazz,
4 bares/cantina, ademas de 8 bares,
5 cantinas, un salon de baile de estilo
tradicional, y 3 de tropical. Todos
estos negocios, Se encuentran
ubicados hacia el poniente del z6calo,
segun se puede observar en la
lamina 1.
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Lamina 1. Restaurantes y bares.
Elaboracion propia. Imagen: Google Earth

En cuanto a la oferta de hoteles y
hostales, se encontraron 12 hoteles
desde 5 a 2 estrellas, con un
promedio de cuatro estrellas, todos
ellos ofrecen los servicios acorde con
su categoria, es decir, restaurante,
bar, gimnasio, Internet, etc. Tres de
ellos cuentan con salén de eventos y
Unicamente dos ofrecen servicio de
saunay spa.

Se localizaron cinco hostales en el
perimetro de estudio, los cuales
tienen una ocupacion de turismo
juvenil, con ingreso promedio de $138
por persona, en habitacion
compartida y $318 en habitacion para
una o dos personas .

" Ver tablas de ofertas y servicios.

Los atractivos turisticos en el Centro

A o b _ . r— . |':- IIJr |
per _: . |F'F|'f‘_"; - S i-.

Histérico son innumerables, sin
embargo, para efectos de este trabajo
se nombran Unicamente 32, entre los
cuales se encuentran mMuseos,
edificios patrimoniales, plazas,
palacios, etc., todos estos servicios y
atractivos  turisticos, se ubican
principalmente hacia el oriente de la
Calle de Academia (ver lamina 2).

No se encontraron centros
artesanales cerca del sitio, excepto
las tiendas ubicadas dentro de los
museos, como el de Arte Popular, en
Revillagigedo esquina con Luis Moya
y las tiendas Fonart, en Paseo de la
Reforma vy Avenida Juérez,
respectivamente.

También pueden mencionarse el
Centro Artesanal de la Ciudadela,
cerca del Metro Balderas, el Mercado
de San Juan, cercana al Metro Salto
del Agua, y el Mercado de Artesanias
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Buenavista, ubicado hasta la colonia
Guerrero. Sin embargo, estos centros
Nno Se encuentran en una cercania
inmediata con el zécalo, o con la calle
de Academia.

Se observo, sin embargo, la
presencia de venta de artesanias
mexicanas “pirata” (hechas en china)
en los puestos ambulantes, y también
algunos pasajes comerciales, en
donde se encuentran mercancias
como telas, articulos para eventos
familiares (fiestas infantiles, bodas,
bautizos, primera comunion, etc.),
articulos de belleza, boneterias,
herramientas, etc.

Los pasajes comerciales que se
encuentran dentro de la zona de
estudio, cuentan con locales
comerciales en planta baja, oficinas y

Museos, hoteles y atractivos.
Elaboracidn propia. Imagen: Google Earth

Lamina 2.
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vivienda en planta alta. Uno de ellos
se ubica sobre la calle de Moneda y
cruza hacia Soledad, el otro cruza de
Academia hacia Correo Mayor, el
pasaje Slim, va de Corregidora a
Manzanares, el pasaje Catedral va de
Republica de Guatemala a Donceles,
entre otros.

Sin embargo, no se profundizé en el
estudio de este tipo de inmuebles,
debido a que su tipologia
arquitectonica requiere un estudio
posterior en lo particular.

Para conocer el comportamiento del
mercado habitacional, se realizd un
sondeo para determinar el precio por
metro cuadrado de los terrenos,
rentas y ventas de departamentos,
asi como renta de locales. Para esto,
se tomaron en cuenta las colonias
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Guerrero, Morelos, Centro, Doctores
y Obrera, debido a que en ciertas
zonas de la Colonia Centro, los
valores de tierra se elevan
considerablemente (ver mapa).

Se analizaron 25 ofertas de cada tipo,
dando como resultado que los
departamentos en renta estan en
$92/m2 en promedio, los
departamentos en venta  se
encuentran en $ 9,657 / m2, los
locales en renta en $135 / m2, y las
oficinas en renta en $88 / m2 (ver
tablas de analisis de mercado
inmobiliario).

Plano de estudio de mercado habitacional.
Elaboracion propia.

COLONIAS:

GUERRERO
MORELOS
CENTRO
DOCTORES
OBRERA

ESTUDIO DE MERCADO $ POR M2

TIPO DE OFERTA | MAX. | MIN. JPROMEDIO
RENTA DE
DEPARTAMENTOS 139 44 92
RENTA DE
LOCALES 206 64 135
RENTA DE
OFICINAS 129 48 88
VENTA DE
DEPARTAMENTOS |13,387 |5,927 |9,657

C. Proyecto Conceptual

Para  desarrollar el proyecto
conceptual que se describe a
continuacion, se tomo como base la
teoria que define al Centro Historico
como espacio publico por excelencia,
cuya funcion debe ser retomada para
integrar a la sociedad.

Se analizaron también los aspectos
sociales, legales y economicos
mencionados en el marco tedrico.

En un primer acercamiento, se
estudio la posibilidad de seleccionar
un predio dentro de la Calle de
Academia para realizar una
intervencién  puntual, realizar el
proyecto de inversibn y hacer el
planteamiento desde la perspectiva
del negocio inmobiliario.

Se ubicaron algunos predios que
pueden representar una oportunidad
de inversion debido a su ubicacion,
tipologia y estado de conservacion,
gue se pueden adquirir a un precio
razonable, debido a que la zona aun
se encuentra deprimida, sin embargo,
se observd que una propuesta
individual tiene la debilidad de no
contar con el respaldo social, por lo
gue probablemente la recuperacion
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de la inversion no seria la esperada, y
no tendria el impacto necesario para
reactivar la zona.

Es decir, en una intervencion
individual de estas caracteristicas, la
inversion es de alto riesgo, los costos
se elevan, y es dificil que resulte
atractvo a los ojos de un
inversionista.

En este escenario, el gobierno podria
intervenir, con recursos publicos para
realizar obras de tipo social. Esto
tendria un impacto positivo, con su
respectivo respaldo politico, sin
embargo provocaria endeudamiento
publico, por lo que, a pesar de ser
politica o socialmente correcto, puede
resultar econémicamente desastroso.

Entonces, la intervencion individual
en la Calle de Academia, ya sea con
recursos publicos o privados, no es
recomendable, y se descartdé la
opcion.

Al analizar la ubicacién de los predios
dentro de las manzanas, se observo
gue existe un 23% del area no
catalogada, por lo que se planted la
posibilidad de realizar una
intervencion mayor: demoler todos los
predios que no se encontraran
catalogados, en éstos realizar un
proyecto de inversion a gran escala,
gue provocara un fuerte impacto, con
el fin de realizar un cambio drastico
en la dinamica de la calle, realizar
una campaifa intensa de publicidad
para atraer gente nueva que habite y
trabaje en la Calle de Academia,
atraer asi nuevas inversiones, y crear
un fondo con los ingresos generados
para restaurar los predios
catalogados, mediante el proceso de
recuperacion de plusvalias.
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Sin  embargo, este modelo de
intervencién es muy radical, es mas
de estilo neoliberal, y se corre el
riesgo de una inconformidad social
mayor, que probablemente tendria
consecuencias politicas a corto plazo.
A pesar de ser una opcién atractiva,
en la que se tiene mas control sobre
la inversion, se descartd por ser
socialmente inviable.

Entonces, para revitalizar la Calle de
Academia, se debe contar con la
asociacion del sector publico vy
privado, para que sea
econdémicamente viable; el acuerdo y
la participacion de la ciudadania para
que el proyecto de intervencion sea
socialmente aceptado; y se debe
planificar de manera articulada, como
un Gran Proyecto Urbano para que
el producto final funcione como una
entidad .

Por lo tanto, se propone un Plan
Maestro de Intervencion para la Calle
de Academia, que abarca un area 19,
491 m2, el 33% del area total, en el
gque se contemplan los siguientes
objetivos:

e Promover proyectos de vivienda
accesible para los habitantes.

e Incentivar la inversion publica y
privada en la zona.

e Generar fuentes de empleo
formales.

e Aprovechar el patrimonio cultural
con el que cuenta la Calle de
Academia

e Realizar proyectos de desarrollo
social para la comunidad.
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La propuesta de desarrollo se divide
en tres etapas:

A corto plazo, se interviene mediante
la  promocion y  venta de
departamentos nuevos, junto con la
rehabilitacion de un  inmueble
destinado a ser un salén de eventos.

Paralelamente, se debe promover la
recuperacion de los siete inmuebles
gue han sido detectados con riesgo
estructural. Esta etapa corresponde al
63% del area a intervenir en el
proyecto.

Es importante que en esta etapa se
realice un censo a detalle de las
familias que habitan en el poligono de
actuaciéon, pues dentro del proceso
de gestion se propone que se les
pueda pagar sus inmuebles en
efectivo, o bien en especie, y una vez
realizados los nuevos edificios de
departamentos, se les pueda
reubicar, evitando asi el problema de
segregacion espacial.

Para que este proceso resulte
atractivo para el inversionista, se
propone un esquema de incentivos
fiscales, de tal forma que la inversion
realizada en el poligono de actuacion
pueda ser deducible de impuestos.

A mediano plazo, se propone la
generacion de empleos formales,
captacion de turistas y poblacion en
general, mediante el proyecto de
hospedaje para estudiantes, en el
cual se incluyen servicios como
merendero y café internet. Esta etapa
abarca un 13% del é&rea total de
intervencion.

A largo plazo, se revitalizan los
inmuebles catalogados que se
encuentran en buen estado para
destinarlos a vivienda, y negocios
varios, asi como la creacion de un
Centro de Capacitacion Artesanal, en
el cual habra talleres en planta alta
para la produccién de artesania,
misma que podra ser expuesta vy
vendida al publico en locales
ubicados en planta baja. Esta etapa
cual corresponde al 24% del area
restante del proyecto.

Existe un 19% de inmuebles que se
encuentran en buen estado, por lo
gue no es necesaria una intervencion,
entre ellos se pueden mencionar el
Museo José Luis Cuevas, Yy
Academia de San Carlos.

Se pueden realizar convenios con
instituciones, como la propia UNAM,
u otras universidades del interior de la
Republica Mexicana, que ofrezcan a
sus alumnos que vengan a tomar
cursos o diplomados en Academia, y
asi promocionar el sitio como un
proyecto integral, el cual ofrece
atractivos turisticos, culturales,
gastronémicos, venta de artesanias,
ensefianza y hospedaje.

Paulatinamente se debera
implementar un  programa de
subsidios cruzados, para que los
ingresos generados se reinviertan en
la zona.

AREAS A INTERVENIR POR ETAPAS

ETAPA 1 12,366.33 63%
ETAPA 2 2,511.51 13%
ETAPA 3 4,613.36 24%

19,491.20  100%
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AREAS REVITALIZADAS POR ETAPA Y CONCEPTO DE INTERVE HCION

W2
CONSTRUCCION DE VIVIENDA NUEVA 18,344.38
REHABILITACION DE INMUEBLES PARAVIVIENDA 7.272.31
RE MODE LACION DE E SCUELA 1,826.74
ADECUACION DE INMUEBLE PARASALON DE EVENTOS 3,545.52
RE MODE LACION DE INMUEBLE PARAVIVIEND A 186.74
[SUBTOTALETAPAT 32,275.69 BE 37%)
CONSTRUCCION DE HOSPEDAJE JUVENIL CON SERMICIOS 5,880.04
[SUBTOTALETAPAZ 5,550.04 71.91%]
REHABILITACION DE INMUEBLES PARAVIVIENDA 4,318.30
ADECUACION DE INMUEBLE S PARANEGOCIOS 3,363.36
CONSTRUCCION DE CENTRO ARTE SANAL 3,534.96
[SUBTOTALETAPAS 11,216.62 22 2%
[FREATOTAL REHABILITADA 49,372,535 100.00%]

162



Revitoligacidw exv el Centro-Historico- de law Cindad de México-

G

FEFUBLLICA DE GUATEMALA

e B

CIRFED MafDR

DU meRLA

[
[

JHEL LTS
EM BUEN LLTALD

FALACED Mecromal

il
SiakiRalik

Fild
il

isep e ELET CATALDGARDS
EM RIETS] ESTELL TLURAL

H TMMUEBLE Ol AN
COM ALTO RIEEGD EITRUCTURAL

Se propone demoler 19 predios que
no estdn catalogados ni son
equipamiento, los cuales dan un total
de 10,766 m2, el 18% del &rea total
para destinarlos a proyectos de
vivienda nueva, desarrollo social,
hospedaje y recreacion. Lo anterior
tiene como propdsito reordenar el
territorio, eliminar el uso de bodegas
y semi abandono en que se
encuentran algunos de los inmuebles,
y provocar cambios en la dinamica
urbana.
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Es necesaria intervencion prioritaria
en los inmuebles catalogados en
riesgo y alto riesgo, 4% del area, la
remodelacion de dos predios que
forman el 3% del area a intervenir, los
cuales conservaran su uso; el 19 %
de los inmuebles se encuentra en
buen estado, y se seleccionaron
nueve predios mas, que por sus
caracteristicas podran ser destinados
a vivienda, negocios y salon de
eventos, segun se puede observar en
el plano de propuesta de proyectos.
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D. Proyecto Financiero

Como complemento, se elaboré un
andlisis financiero con “perfil de gran
vision” o conceptual. Este se elaboré
a partir de la informacién recopilada
del estudio de mercado, los costos
paramétricos publicados en el medio,
los indices  de inflacion y
proyecciones de crecimiento
econdmico para el siguiente afio,
segun lo publicado por las
autoridades competentes.

En términos monetarios, representa
un célculo general de las inversiones
a realizar, el origen de los recursos,
los ingresos y gastos, con el fin de
proporcionar una visién amplia de las
condiciones generales en las que
llevard a cabo la ejecucion del
proyecto.

Es importante aclarar que para cada
uno de los negocios propuestos, es
necesario realizar estudios de pre-
factibilidad en lo individual, y un
proyecto de factibilidad para Ila
realizacion de los mismos. Este
aspecto ya no se aborda en el
presente estudio, debido a que no es
necesario para el cumplimiento de los
objetivos establecidos en la presente
investigacion. Dicho analisis puede
ser objeto de investigaciones
posteriores.

Se propone que el proyecto de
inversién sea una mezcla de recursos
publicos y privados, delimitando
legalmente las intervenciones de
cada una de las partes, para lograr
certidumbre, y celeridad en el
proceso.
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En la primera etapa se le da prioridad
a la vivienda, tanto nueva como
rehabilitada, y se inicia con el proceso
de generar empleos y atraer recursos
mediante un salon de eventos en el
cual se pueden organizar congresos,
seminarios y eventos en general.

La segunda etapa se destina a la
construccion del hospedaje
estudiantil, el cual dara servicio a los
jovenes turistas que viajan por placer
o estudio a la Ciudad de México. En
esta etapa se propone formar
alianzas con las universidades para
atraer al sitio a sus estudiantes.

En la tercera etapa se rehabilitan los
inmuebles que se detectaron sin
riesgo estructural, la adecuacion de
inmuebles para negocio, como
restaurante y cafeteria, por ejemplo y
la construccion de un Centro
Artesanal, en el cual se capacite a la
poblacion mazahua residente
detectada en la zona, para la correcta
promocién y venta de su mercancia,
asi como talleres en los cuales
pueden impartir o tomar cursos en
planta alta, y en planta baja exponer y
vender su mercancia.

Este centro tiene una funcion social
importante, pues estd planteada
como una pequefia empresa, en la
cual los artesanos que se encuentran
organizados actualmente en el sitio,
pueden contar con un espacio
adecuado para realizar sus funciones.

A continuacion se muestran los
porcentajes de las areas a intervenir
por etapas, asi como los costos que
cada una de ella generaria, en base a
presupuestos parameétricos.
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ETAPA 1
POCENTAJE DE AREAS A INTERVENIR
POR CONCEPTO

ECONSTRUCCION DE WVIVIENDA
NUEVA
B REHABILITACION DE
IMMUE BLES PARA VIVIENDA
OREMODELACION DE ESCUELA

DADECUACION DE INMUEBLE
PARA SALON DE EMENTOS

B REMODELACION DE INMUEBLE
PARAVIVIEND A

ETAPAZ
PORCENTAJE DE AREAS A INTERVENIR
POR CONCEPTO

BCONSTRUCCION DE
HOSPEDAJE JUWVENIL CON
SERMICIOS

ETAPA 3
PORCENTAJE DE AREAS A INTERVENIR
POR CONCEPTO

0%

B REHABILITACION DE
INMUEBLES PARA VIVIENDA,
EADECUACION DE INMUEBLES

PARANEGOCIOS
O CONSTRUCCION DE CENTRO
ARTESANAL
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RESUMEN COSTOS MONTO
ETAPA 1 GOBIERNO PRIVADO
hDQUISICIQN DE PREDIO&: 19,109,646 63,397,324
DEMOLICION 792,752 25 638,513
CONSTRUCCION VIVIENDA NUEVA 62 ,606.544
REMODELACION DE INMUEBLE PARA ESCUELA 5,963 481
REMODELACION DE INMUEBLE PARA VIVIENDA 91.0585
REHABILITACION DE INMUEBLES EN RIESGO PARA VIVIENDA 33,230,585
ADECUACION DE INMUEBLE PARA SALON DE EVENTOS 28,354,078
TOTAL 59,187,518 199,996,459
RESUMEN COSTOS MONTO
ETAPA 2 GOBIERNO PRIVADO
ADOUISICIQ[‘J DE PREDIOS: 20,128,246
DEMOLICION 8,166,377
CONSTRUCCION DE HOSPEDAJE CON SERVICIOS 31075308
TOTAL 39,269,930
RESUMEN COSTOS MONTO
ETAPA 3 GOBIERND  PRIVADO
ﬁ.DQUISICI}fJN DE PREDIOS: 22,509,354 17.501.480
DEMOLICION 10,541,562
REHABILITACION DE INMUEBLES PARA VIVIENDA 19,732 332
ADECUACION DE INMUEBLES PARA NEGOCIOS 26 547 386
CONSTRUCCION DE CENTRO ARTESANAL 9195899
TOTAL 71,979,146 44,048,867

[[NVERSION INICIAL TOTAL | [131.166,664] [303 415,255]

En la primera etapa se realizaran dos
tipos de proyectos de vivienda. La
vivienda nueva sera construida con
recursos privados, asi como la
adecuacion del inmueble destinado
para saldbn de eventos. La
recuperacion de inmuebles
catalogados destinados para vivienda
sera realizado con recursos publicos.

En la segunda etapa se realizara la
construccion de  un  inmueble
destinado a hospedaje, enfocado a
un nicho de mercado estudiantil. Se
propone que éste cuente con servicio
de merendero y café Internet en
planta baja.
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En la tercera etapa se adecuaran los
inmuebles detectados con potencial y
sin riesgo, los que son destinados
para vivienda seran rehabilitados con
recursos del gobierno, y los que son
destinados para negocios @ se
intervienen con recursos privados.

La construccion del Centro Artesanal
se propone que sea proyecto del
gobierno local, pero también se
puede realizar con recursos privados,
y ser manejado como una pequefia
empresa, administrada por algun
fideicomiso o bien por la Fundacion
del Centro Historico.
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1. Vivienda
Etapa 1

Inversion privada

INVERSION TOTAL

CONCEPTO
ADQUISICION PREDIOS

EDIFICACION (CONSTRUCCION

CANTIDAD

INCIDENCIA EN PESOS

24.97% 52516 107
68.72% 125502 431

SUBTOTAL COSTO 178,108,538
GASTOS 15.31% 32,208,106
TOTAL 100% 210,316,645
SUPUESTOS
51 M2 6,492
5/ M2 DEPTOS 11,000
#DEFTOS 360
M2 POR DEPTO PROMEDIO 50
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUCCIGON 19,344
PROYECTO DE INVERSION EN VIVIENDA
INGRESOS TOTALES 212,788,224
EGRESOS - 178,108,539
UTILIDAD BRUTA = 34,679,685
GASTOS - 32,8106
UTILIDAD DE OPERACION = 2,471,570
VALOR PRESENTE DE LA UTILIDAD 234274
TASA INTERNA DE RETORMO 1.16%
TAELA DE REFERENCIA
2007 2008 2005
CETES T8 T % 3 15%
INFLACIEN 2E0% 5.50% 3.70%
PIE 320% 2.20% 2.80%
DOLAR 10.83 1042 1036
TIE B.685
RIESGO FAIS EES aia
EL CAFITAL EN CETES (LN ANO) 228,555 936
YALOR PRESEMTE NETO CAPITAL| 217,588,565
INTERESES 4,800,341

Se ubicaron catorce predios en los
cuales construir vivienda nueva, se
analizaron las areas, y se concluye
que se pueden vender 360
departamentos en total, de 50 m2 en
promedio por departamento.

Se realiz6 el presupuesto paramétrico
para conocer el costo por concepto
de adquisicion, demolicibn vy
edificacion.

Del estudio de mercado se obtuvo el
dato de que los departamentos en
venta varian desde $5,927 hasta
$13,387, por lo cual se realizaron
escenarios con los diversos ingresos
dentro de ese rango, encontrandose
gue el precio al que se venderan los
departamentos es de $ 11,000 m2, lo
cual produce una utlidad de
operacion de $2, 471, 579 pesos.

A esta utilidad se le aplico la inflacion
estimada para el préximo afo, con lo
cual se obtiene el valor presente de la
utilidad.

Ahora bien, si el mismo capital se
depositara ahora mismo en cetes,
pasado el mismo tiempo, se
obtendria un beneficio casi el doble
de lo que produce la inversion en la
vivienda, ya que la tasa interna de
retorno del proyecto es de 1.16%, es
decir, menor que cetes.

Esto nos demuestra el porqué en los
procesos  de revitalizacion o]
regeneracion urbana se produce el
fendbmeno de  gentrificacion vy
segregacion de la  poblacion
residente. Ya que este proyecto seria
rentable Unicamente si se elevara el
$/ m2 a los cuales se vendan los
departamentos.
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2. Salén de eventos

Etapa 1
Inversion privada

INVER SION SALON DE EVENTOS3
CANIIDAL EN
CONCEPTO INCIDENCIA PESOS
ADQUISICION PREDIOS 17.55% 9,086,281
EDIFICACION (CONSTRUCCION) 72.01% 37 290,370
SUBTOTAL COSTO 46,376,651
GASTOS 10.44% 5407104
TOTAL 100% 51,783,754
SUPUESTOS
§ /M2 CONSTRUCCION 10,518
RENTA PROMEDIO M2 200
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUCCION 3,546
RENTA LOCAL 709,104
INGRESO MENSUAL 709,104
OCUPACION 80%
PROMEDIO 567.283
INGRESOS TOTALES 6,807,398
[GASTOS OPERATIVOS 24% 1,599,739]

En el proyecto de Salén de Eventos
de la etapa 1, se realiz6 el
presupuesto paramétrico para
obtener la inversion inicial, mas los
gastos que se deben realizar para la
puesta en marcha del proyecto.

Se tomo el inmueble en el supuesto
de que sea dado en renta, y se
realizaron las proyecciones de los
ingresos y gastos que se realizarian a
través del tiempo.

Estos flujos se afectaron con los
indices de inflacidbn y crecimiento
publicados por el Banco de México,
para conocer el momento en que se
recuperaria la inversion.
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Se observd que se recupera la
inversion hasta el afio 12, esto nos
indica que es una recuperacion a un
plazo largo, y el inversionista debera
evaluar si le es conveniente dar en
renta el inmueble o no.

Posteriormente se pueden realizar
otros ejercicios, tomando el inmueble
como el instrumento del negocio,
pues probablemente sea mas
rentable si el inversionista usa el
inmueble como un activo dentro del
negocio del salon de eventos, y no
Gnicamente como inmueble para
recibir rentas.
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AN INGRESOS __ FACTOR DE NGRES0S GASTOS FLUJO  ACUMULADO
PROYECTADOS  INFLACION  AFECTADOS  AFECTADOS
0 1,783,754
| 6,998,005 0.9643 6748318 1644531 5103786 46,579,968
2 7,193,950 0.9299 6689750 1690578 4999172 41580795
2 7,395, 380 0.8967 6631690 1737914 4893776 26,787,020
4 7,602,451 0.8647 6,574,135 1786576 4,787,550 -31,999 451
5 7,815,320 08339 B517,079 1836600 4680479 27,318,983
5 8,034, 149 0.8041 6460518 1,885,025 4572493 22745490
7 8,259, 105 0.7754 6,404,448 1940850 4463558 15,282,932
8 8,490,360 0.7478 6,348,864 1995235 4353830 13,929,203
9 8,728,090 0.7211 6,293,763 2,051,101 4242662  -9,686540
10 8,972,476 0.6954 6,239,140  2,108532 4130808  -5,555032
1 9223, 706 0.6706 6,184,992 2167571 4017421  -1,538611
12 9,481,968 05488 B131,213 2228263  3,903050 2,364,439
13 0,747,464 0.6236 6,078,100  2290,654 3,787,446 6,151,854
14 10,020,393 06013 6,025,348 2354792 367055 9822 44
E 10,300,964 05798 5073055 2420727 3,552,329 13,374,769
18 10,589,281 0.5582 £921,216 2488507  3,432709 16,807,478
17 10,885, 894 05352 5,869,826 2558185 3,311,641 20,119,119
18 11,190,698 0.5200 5318,883 2629314 3,189,089 23,303,183
19 11,504,039 0.5014 5,768,382 2703448 3064932 26,373,120
20 11,826,152 0.4g3s £718,318 2779146 2,938,173 29,312,283
40,000,000
30,000,000
20,000,000
10,000,000 |
ol i ol
2 sl g 1l 12 12 14 15 18 17 18 19 20 21 [ oS
Lt i
~10,000,000 41— BEGRESOS
|| | OFLUJO
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Tabla de flujos. Sal6n de Eventos
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3. Hospedaje para estudiantes

Etapa 2
Inversion privada

INVERSION HO SPEDAJE PARA ESTUDIANTES
CANTIDAD EN
CONCEPTO INCIDENCIA PESOS
ADQUISICION PREDIOS 27 04% 20,128,246
EDIFICACION (CONSTRUCCION) 61.06% 45 456,746
SUBTOTAL COSTO 65,584,992
GASTOS 11.91% 8 864,065
TOTAL 100% 74,449,057
SUPUESTOS

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUCCION 6,028
§ /M2 7,541
M2 POR CUART O PROMEDIO 35
NUMERO DE CUARTOS 103
INGRESO POR CUARTO 350.00
RENTA LOCAL INTERNET 14,758
INGRESO DIARIO 36,166
OCUPACION 80%
PROMEDIO 28933
INGRESOS

POR CUARTOS 10, 560,397
FPOR LOCAL INTERMNET 177,101
INGRE SOS TOTALES 10,737,498
[GASTOS OPERATIVOS 28% 3,006,499 |

En el caso del hospedaje para
estudiantes, se plantea la posibilidad
de contar con 103 habitaciones. en
este tipo de hospedaje, las
promociones se pueden hacer por
habitacion privada o compartida, en
las cuales se cobra como albergue,
por persona.

Se encontr6 dentro del estudio de
mercado que se puede cobrar una
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tarifa de $350 pesos, tomando un
escenario de ocupaciéon del 80%, nos
da un ingreso total anual de
$10,560,397 y un ingreso extra por el
local en planta baja en donde habra
un café Internet.

Los ingresos totales ascienden a
$10,737,498. Se analizaron los
gastos operativos, que nos dan un
total de $3,006,499.
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BND INGRESDS FAC TOR DE INGRESDS GASTOS FLUJG  AGUMULADO
FROYECTADOS  INFLACIDN AFECTADOS AFECTADOS
0
1 11,038,148 0.9843 10,844,209 3,090 621
2 11,347,218 0.9209 10,551,528 347722
3 11 864,928 0.8967 10,450,349 3,266,183
4 11,991,558 0.8847 10,389 565 3,357 638
E 12,327,320 0.5323 10,279,569 3,451 850
G 12572485 0.8041 10,190,352 3,548 206
T 13,027,315 0.7754 10,101,913 3,847 6848
B 13,382 079 07478 10,014,238 3, 749782
g 13787058 0.7211 0,907,377 3,854.778
10 14,152,535 0.8954 9,841,168 3,982 710
11 14548 808 08708 5,755 7ER 2072856
12 14958 173 0545 9,671,089 8187728
12 15,374,946 0.8238 9,557,155 4,304:985
14 15,805, 944 0.5012 5,503,949 4475524 5078425 14351129
15 16,247,957 0.5728 9,421, 466 4540470 4872027 19223158
18 16,702,840 0.5590 9,339,608 4676823 4862575 23886031
7 17,170,822 05350 5,268,640 4807774 4,4508B5 28,336,898
18 17,851,400 0.5200 9,178,285 45473537 4235893 32572 TED
19 18,145,639 0.5014 9,098, 628 500779 4,017,849 36,590,838
20 18 853,717 04875 5,019,682 5223041 57386821 40387259
£0,000,000
40,000,000
20,000,000 | || H
: |
1l 2| 2 ; 8 1 1T 12 13 1415 18 47 18 19 20 2¢| |OINGRESDS
B EGRESCS
-20,000,000 =
” I O FLUIC
O ACUMULADOD
-40,000,000
60,000,000
-£0,000,000
-100,000,000

Tabla de flujos. Hospedaje

Se realizaron las proyecciones a
veinte afos, y el resultado que
podemos apreciar en la tabla es que
la recuperacion de la inversion se
obtiene en el afio 12.

Se tomaron los mismos factores de la
tabla de referencia de inflacion y
crecimiento econdmico publicado por
el Banco de México.
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4. Locales comerciales

Etapa 3
Inversion privada

INVERSION LOCALES COMERCIALES

CANIIDAD EN
CONCEPTO INCIDENCIA PESOS

ADQUISICION PREDIOS 30.96% 17,501,080
EDIHCACION (CONSTRUCCION) 56.36% 31.856.863
SUBTOTAL COSTO 49,357,944
GASTOS 12.68% 7.167.794
TOTAL 100% 56,525,738

SUPUESTOS

SUPERFICIETOTAL CONSTRUCCION 3,363
5/ M2 9,472
RENTA PROMEDIO 200
RENTA LOCAL 672,672
INGRESO MENSUAL FT2.672
OCUPACION 80%
PROMEDIO 538,138
INGRESOS TOTALES 6,457,651
[GASTOS OPERATIVOS 23.50% 1,517,548 ]

En el caso de los locales comerciales,
se tomaron como Vvalores de
referencia los encontrados en el
estudio de mercado, se decidi6é tomar
el valor mas cercano al maximo, que
es de $200 por metro cuadrado,
debido a que se realizaron ejercicios
de escenarios, y solamente tomando
una tarifa alta se puede lograr una
recuperacion de la inversion en un
tiempo razonable.
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Se considera gque para esta etapa ya
se realiz6 el 80% del proyecto de
revitalizacion, es por eso que se
plantea en este momento que pueda
ser un buen negocio el ingresar en la
zona CcoOn nuevos (@iros, Ccomo
pequefios cafés, restaurantes e
inclusive se pensG en proponer un
spa-temazcal. Estos podran ser
desarrollados en andlisis posteriores,
en un nivel de predio. Para efectos
del siguiente ejercicio financiero, se
tomaron los locales como ingresos
por rentas.
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AMND INGRESOS FACTOR DE INGRESOS GASTOS FLLFHD ACUNLILADCY
PROYECTADOS INFLACICMN AFECTADDS AFECTADOS

d 58 525738
1 G, 838, 485 059843 G,401,608 1,560,039 4841 587 -81,88£171
2 0,824342 05298 0,348,047 1,803,720 4742 3F7 -48 541 B4E
3 7015424 02967 8,290,971 1,848,625 4842 348 -42 799453
A 7,211,858 08847 6,238,372 1,854, 786 4541.588 -37 7578132
5 7413788 D.28339 8,182,247 1,742,240 4440007 -33,217,200
B T.821,374 02021 8,128 592 1,791,023 4337.5 25 980,338
7 T.834772 0. 7754 8,075,403 1,841,172 4234231 -24 728105
B 8,054 148 D7478 6,022 675 1,892 724 4129951 -20,81815<
9 B, Zr9.082 0. 7211 5,970,405 1,945,721 402468385 -18,521 488
10 8,511,453 00054 5,918,589 2,000,201 3918388 -12.673.081
11 B, 743814 08705 h.agT 222 2,058,208 2811.018 -5 185
12 B, B94B02 0.5.4848 5,818,301 2113780 3,702,521 -E Bas
13 5,248,884 08238 b, 785, 822 2,172,986 3,590 858 -1,508,888
14 3,5055M 08013 5,715,781 2,233 809 3481972 1915284
15 .77 1. 72 0.5799 5,606, 175 2,298,358 3,380,819 5,285,103
18 10,045,335 05592 5,816,999 2,380, 654 3,258,345 8 541,448
Tf 10,328,804 05382 E 588,248 2,428 7RZ 3,141,457 11,682 84E
18 10,815,745 05200 5,519,923 2454701 3025222 14,708,187
18 10,912,500 D.ED14 5472018 2.5684.553 2907 484 17815831
20 11,218,554 04835 5424 B35 2,838,380 2788,165 20,403,758
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Tabla de flujos. Renta de locales inmobiliario pues el tiempo de

comerciales

La recuperacion de la inversion se
logra en el afio 14, con la tasa de
crecimiento y el nivel de inflacién
proyectados por el gobierno.

El analisis anterior refleja que bajo las
condiciones actuales, no es
redituable recuperar los inmuebles,
desde el punto de vista de un negocio

recuperacion no es tan deseable
como otros proyectos de inversion.

Se podrian explorar otros escenarios
para obtener una recuperacidon mas
rapida, reducir la inversion inicial, por
ejemplo, o bien, enfocarse a otro
segmento de la poblacién. Esto, sin
embargo, no se realizo, debido a que
se trabajé en base al criterio de la
funcion social de la propiedad.
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VIIl. CONCLUSION

Para recuperar el espacio urbano del
Centro Historico, se requiere un
compromiso de gobierno y sociedad,
para actuar en forma conjunta en un
planteamiento a largo plazo.

La Revitalizacion del Centro Histérico
de la Ciudad de México requiere de
acciones coordinadas, la participacion
publica y social, asi como la inversion
privada y gubernamental. También
requiere de instrumentos especificos
de planeacion urbana que respeten el
patrimonio cultural y artistico e
incluyan una tipologia arquitecténica
especifica, implementando un
lenguaje urbano claro, de tal forma
gque se pueda establecer una
comunicacion visual con la sociedad.

Es necesario legislar adecuadamente
la forma de apropiacion de los
inmuebles, porque el proceso de
recuperacion del centro no debe ser
un proceso de segregacion vy
expulsion de los habitantes originales
en zonas patrimoniales.

El comercio es un uso altamente
competitivo, y tiende a presionar
enormemente al sector vivienda, por
lo que deben implementarse medidas
de control para este uso.

Los intereses culturales son validos,
pero la estrategia del rescate del
Centro Histérico no puede solamente
basarse en éste aspecto. Aun cuando
se duplicase la actividad turistica en
la zona, queda un espacio importante
donde las reglas con las que operan
otros intereses pueden imponerse y
seguir afectando los valores de uso
de tipo cultural.

Por los altos costos que implica
reacondicionar los inmuebles, se
tendria que subsidiar la vivienda en
muchos de los casos en el Centro
Histérico, ya que en estos inmuebles
no aplica el esquema de crédito
tradicional.

O bien, dirigir la vivienda a estratos
superiores de ingresos que si podrian
absorber los costos para la
rehabilitacion de inmuebles
patrimoniales, pero lo anterior implica
gue se elimine la inseguridad en el
Centro Historico (con la aplicacion de
programas y el uso de tecnologia de
vanguardia), solucionar el problema
del comercio ambulante, fomentar el
establecimiento de escuelas vy
comercios de los estratos
econOmicos arriba mencionados e
impulsar a que abran crédito para
impulsar a la vivienda de segunda
mano dentro del Centro Historico.

Como consecuencia de esto, se
abriria un proceso de gentrificacion
en el Centro Historico, y al
promoverlo, se podrian rescatar los
inmuebles; sin  embargo, este
mecanismo iria en contra de la
politica actual de fortalecer el uso de
vivienda para el apoyo del sector
humilde de la poblacibn en zonas
centrales, por lo cual tendria que
hacerse un analisis posterior sobre el
caso especifico de la vivienda.

Se encontré que la ubicacion de la
calle de Academia es privilegiada,
tanto por su localizacién como por su
accesibilidad, ya que puede acceder
a ella a través de vehiculos
particulares, de forma peatonal, y a
través del Sistema de Transporte
Colectivo Metro. La accesibilidad es
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un factor importante, tanto para los
habitantes como para la poblacion
flotante y podria ser un atractivo para
la poblacion procedente de otras
areas de la ciudad, pues presenta
ventajas comparativas para residir en
el Centro.

El &rea se encuentra servida al 100%,
en general se encontraron mercados,
plazas publicas, centros educativos, y
equipamiento urbano en general.

Los usos actuales de los inmuebles
ubicados dentro de las seis
manzanas son de locales comerciales
en planta baja, viviendas y bodegas
en planta alta.

Los pasajes comerciales que se
encuentran dentro de la zona de
estudio cuentan con locales
comerciales en planta baja y oficinas
y vivienda en planta alta. Uno de ellos
se ubica sobre la calle de Moneda y
cruza hacia Soledad, el otro cruza de
Academia hacia Correo Mayor, el
pasaje Slim, va de Corregidora a
Manzanares, el pasaje Catedral va de
Republica de Guatemala a Donceles,
entre otros.

Estos aspectos favorecen a la
poblacion, debido a que no necesitan
recorrer grandes distancias para
acceder a los servicios que requieren.

El porcentaje de wuso actual por
equipamiento es de 20% del area, y
el 80% restante, corresponde a los
inmuebles destinados a comercio con
bodega y vivienda.

El tipo de construccion predominante
en la zona son inmuebles
catalogados por el INAH e INBA,
destinados a vivienda, comercio y
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bodegas. De un total de 110 predios,
22 de ellos se encuentran no
catalogados.

Esto quiere decir que de la superficie
total, el &rea no catalogada es de 23
%, y el area catalogada es de 77 %.
De los inmuebles catalogados existen
77 con nivel de proteccién uno, 6 con
nivel de proteccion dos y 5 con nivel
de proteccidn tres.

El estado de conservacion de los
inmuebles va desde el bueno, malo y
ruinoso. Se detectaron 6 inmuebles
cuya estructura se encuentra en
condicion de riesgo, y un inmueble en
alto riesgo. Todos ellos se encuentran
parcial o totalmente ocupados, y
ocupan el 4% del area total.

Una de las debilidades encontradas
en el sitio es la poblacién flotante,
gue acuden o pasan por el Centro
diariamente en transporte publico y
metro al dia.

Una de las grandes fortalezas del
Centro Histérico, es que cuenta con
uno de los inventarios mas grandes
en cuanto a inmuebles catalogados,
museos y atractivos turisticos,
religiosos y arqueoldgicos a nivel
internacional.

Como se comentdé a lo largo del
analisis, el Centro Historico de la
Ciudad de  México, presenta
diferencias drasticas de un extremo a
otro. Esto es evidente en el estudio
de mercado, por ejemplo el caso de
la vivienda en renta y venta, que
presenta diferencias de precio y
condiciones de habitabilidad.
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A. Areade Estudio

Se encontraron en un radio de ocho a
diez cuadras a la redonda mas de 20
restaurantes, de todo tipo y mas de
25 bares y antros, sin embargo, todos
estos negocios, Sse encuentran
ubicados hacia el poniente del zdcalo.

Los atractivos turisticos en el Centro
Histérico se ubican principalmente
hacia el oriente de la Calle de
Academia. En cuanto a la oferta de
hoteles y hostales, se encontraron 12
hoteles y 5 hostales.

No se encontraron centros
artesanales cerca del sitio. Se
observd, sin embargo, la presencia
de venta de articulos hechos en china
en los puestos ambulantes, y también
algunos pasajes comerciales, en
donde se encuentran mercancias de
todo tipo.

Para desarrollar el proyecto urbano,
se tomaron en cuenta los aspectos
conceptuales, sociales, legales,
econdémicos y administrativos
mencionados en los capitulos Il al VI.

Los 19 predios a demoler no estan
catalogados ni son equipamiento, el
18% del area total para destinarlos a
proyectos de vivienda nueva,
desarrollo  social, hospedaje vy
recreacion. Lo anterior tiene como
propdsito  reordenar el territorio,
eliminar el uso de bodegas y semi
abandono en que se encuentran
algunos de los inmuebles.

Es necesaria intervencion prioritaria
en los inmuebles catalogados en
riesgo y alto riesgo, 4% del éarea, la
remodelacion de dos predios que
forman el 3% del area a intervenir, los

cuales conservaran su uso; el 19 %
de los inmuebles se encuentra en
buen estado, se seleccionaron nueve
predios mas, que por Sus
caracteristicas podran ser destinados
a vivienda, negocios y salén de
eventos, segln se puede observar en
el plano de propuesta de proyectos.

Existe un 19% de inmuebles que se
encuentran en buen estado, por lo
gue no es necesaria una intervencion,
entre ellos se pueden mencionar el
Museo José Luis Cuevas, Yy
Academia de San Carlos.

B. Plan Maestro de Intervencion

Como consecuencia del estudio
realizado, se propone implementar un
Plan Maestro de Intervencion para la
Calle de Academia, que contempla
los siguientes objetivos:

e Promover proyectos de vivienda
accesible para los habitantes.

e Incentivar la inversion publica y
privada en la zona.

e Generar fuentes de empleo
formales.

e Aprovechar el patrimonio cultural
con el que cuenta la Calle de
Academia

e Realizar proyectos de desarrollo
social para la comunidad.

Para alcanzar los objetivos antes
sefialados en el Plan Maestro de la
Calle de Academia, se propusieron
tres etapas:

A corto plazo, una primera etapa en
la que se interviene mediante la
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promocién y venta de departamentos
nuevos, junto con la rehabilitacion de
un inmueble destinado a ser un salon
de eventos.

Se le da prioridad a la vivienda, tanto
nueva como rehabilitada, y se inicia
con el proceso de generar empleos y
atraer recursos mediante el salon de
eventos en el cual se pueden
organizar congresos, seminarios y
eventos en general.

En cuanto al proyecto de inversion,
este debe ser una mezcla de
recursos publicos 'y  privados,
delimitando legalmente las
intervenciones de cada una de las
partes, para lograr certidumbre, y
celeridad en el proceso.

La vivienda nueva sera construida
con recursos privados, asi como la
adecuacion del inmueble destinado
para salébn de eventos. La
recuperacion de inmuebles
catalogados destinados para vivienda
se propone que se realice con
recursos publicos. Paralelamente, se
debe promover la recuperacion de los
siete inmuebles que han sido
detectados con riesgo estructural.

Esta primera etapa corresponde al
63% del area a intervenir en el
proyecto. Es importante que en esta
etapa se realice un censo a detalle de
las familias que habitan en el
poligono de actuacion, pues dentro
del proceso de gestion se propone
gque se les pueda pagar sus
inmuebles en efectivo, o bien en
especie, y una vez realizados los
nuevos edificios de departamentos,
se les pueda reubicar, evitando asi el
problema de segregacion espacial.
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A mediano plazo, se propone la
generacion de empleos formales,
captacion de turistas y poblacion en
general, mediante el proyecto de
hospedaje estudiantil, en el cual se
incluyen servicios como merendero y
café Internet en planta baja.

Esta segunda etapa abarca un 13%
del area total a intervenir. Se enfoca a
la  construccibn del hospedaje
estudiantil, para dar servicio a los
jovenes turistas que viajan por placer
o estudio a la Ciudad de México. Y se
propone formar alianzas con las
universidades para atraer al sitio a
sus estudiantes. Asi como la
construccion de un  inmueble
destinado a hospedaje,. Se propone
gue éste cuente con servicio de
merendero y café Internet en planta
baja.

A largo plazo, se rehabilitan los
inmuebles catalogados que se
encuentran que se detectaron sin
riesgo estructural, y se encuentran en
buen estado, para destinarlos a
vivienda y negocios varios, como
restaurante y cafeteria, por ejemplo.

En esta tercera y ultima etapa, que
corresponde al 24% del area restante
del proyecto, también se proyecta un
Centro de Capacitacion Artesanal, en
el cual habra talleres en planta alta
para la produccién artesanal, misma
que podrd ser expuesta y vendida al
publico en locales ubicados en planta
baja. En este espacio se puede
capacitar a la poblacion indigena que
habita en la zona, para que puedan
promocionar y vender su mercancia.

La construccion del Centro Artesanal
se propone que sea un proyecto
financiado con recursos del gobierno
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local, pero también se puede ejercer
con recursos privados, y ser
manejado como una pequeia
empresa, administrada por algun
fideicomiso o bien por la Fundacién
del Centro Histarico.

Los inmuebles detectados con
potencial y sin riesgo, destinados
para vivienda seran rehabilitados con
recursos del gobierno, y los que son
destinados para negocios  se
intervienen con recursos privados.

Para que este proceso en general
resulte atractivo para el inversionista,
se propone que exista un esquema
de incentivos fiscales, de tal forma
gue la inversion realizada en el
poligono de actuacion pueda ser
deducible de impuestos.

Una forma de reinvertir los ingresos
generados en la zona puede ser el
implementar un  programa de
subsidios cruzados.

Es recomendable también fortalecer
los convenios con instituciones, como
la UNAM, u otras universidades del
interior de la Republica Mexicana,
gue ofrezcan a sus alumnos que
vengan a tomar cursos o diplomados
en Academia, y asi promocionar el
sitio como un proyecto integral, el
cual ofrece atractivos turisticos,
culturales, gastrondémicos, venta de
artesanias, ensefianza y hospedaje.

El estudio financiero se dividi6 de
acuerdo a cada una de las etapas
propuestas en el Plan Maestro de
Intervencion para la Calle de
Academia.

Se analizaron varios escenarios, en
donde se combinaron los porcentajes
de inversion publica y privada.

Para la primera etapa se ubicaron los
predios en los cuales construir
vivienda nueva, se analizaron las
areas, y se realiz6 el presupuesto
paramétrico para conocer el costo por
concepto de adquisicion, demolicién y
edificacion.

El presupuesto paramétrico se utilizd
para obtener la inversion inicial, mas
los gastos que se deben realizar para
la puesta en marcha del proyecto. Se
tomd el inmueble en el supuesto de
gque sea dado en renta, y se
realizaron las proyecciones de los
ingresos y gastos que se realizarian a
través del tiempo.

Se observé que los periodos de
recuperaciéon son a largo plazo, por lo
que el inversionista deberd evaluar si
le es conveniente invertir o no.

En la segunda etapa, para el
hospedaje estudiantil, se hizo el
mismo analisis de areas, dicho
hospedaje se plante6 para que
funcione con 103 habitaciones.

Al proyectar en el tiempo los ingresos
a veinte afios, el resultado fue un
tiempo de recuperacion en doceavo
afo.

En la tercera etapa, en el caso de los
locales comerciales, se tomaron
como valores de referencia los
encontrados en el estudio de
mercado, se estudiaron varios
escenarios, y solamente tomando una
tarifa alta se puede lograr una
recuperacion de la inversiébn en un
tiempo razonable.
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Se considera que para esta etapa ya
se realiz6 el 80% del proyecto de
revitalizacion, es por eso que en este
momento pueda ser un buen
momento para ingresar en la zona
con nuevos giros, como pequefos
cafés, restaurantes e inclusive se
podria proponer un spa-temazcal.

Para efectos del ejercicio financiero,
se tomaron los locales como ingresos
por rentas. La recuperacion de la
inversion se logra en el afio 14, con la
tasa de crecimiento y el nivel de
inflacién proyectados por el gobierno.

Como resultado del analisis
financiero, se puede concluir que bajo
las condiciones actuales, no es
redituable recuperar los inmuebles de
la Calle Academia, desde el punto de
vista de un negocio inmobiliario pues
el tiempo de recuperacion no es tan
deseable como otros proyectos de
inversion.

Se podrian explorar otros escenarios
para obtener una recuperacion mas
rapida, como reducir la inversion
inicial, o bien, enfocarse a otro
segmento de la poblacion. Esto, sin
embargo, no se realizo, debido a que
se trabajo en base al criterio de la
funcion social de la propiedad.

Es importante hacer énfasis que en el
Centro Histérico de la Ciudad de
México todavia falta mucho por
hacer; es necesario trabajar a fondo
de forma multidisciplinaria, y de
preferencia con especialistas en el
tema, ya que se deben realizar
estudios a conciencia, tomar en
cuenta tanto las condiciones actuales
de los habitantes, como la situacion
politica, legal y econdmica del
entorno, y analizar a fondo un las
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condiciones fisicas de los inmuebles,
ya que muchos de ellos, no
solamente son inmuebles
catalogados, sino que también se
encuentran en franco deterioro y en
riesgo de derrumbe.

Finalmente, y después de haber
realizado el estudio para la Calle de
Academia en el Centro Histérico de la
Ciudad de México, se puede concluir
gue para lograr hacer que el Centro
Histérico de la Ciudad de México sea
habitable, se requiere de:

¢ Una mayor inversion publica.

e Garantizar la seguridad y el
combate a la delincuencia,
para generar un ambiente de
confianza entre la poblacion
residente y flotante.

e Promover el Centro Histérico y
educar a la poblacion sobre la
importancia del mismo, para
que sea motivo de orgullo
entre los ciudadanos.

e Implementar politicas de
desarrollo urbano con reglas
de operacion claras.

e Mayor colaboracion entre el
gobierno federal y el gobierno
local.

e Implementar un Plan Maestro,
0 varios, por zonas, que sirvan
como detonadores de las
zonas deprimidas.
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IX. ANEXOS

A. Graficas y tablas

Analisis de la oferta

RESTAURANTES
UBICACION NOMBRE TIPO
1|16 de septiembre 10 Prendes tradicional
2 | 16 de septiembre 82 El mirador internacional
3 | 5de mayo 10 La opera internacional
4 | 5 de mayo 10a L' heritage mexicana
5 | 5 de mayo 40 Café la blanca café y merendero
6 | 5 de mayo 57 Mercaderes internacional
7 | Cuba 79 Cicero centenario mexicana
8 | Eje Central 42 El moro café y merendero
9 | Fliomeno Mata 13 El vegetariano del centro vegetariana
10 | Isabel la Catolica 31 Casino espafiol espafiola
11 | Madero 39 London boom pub internacional
12 | Madero 4 Sanborns internacional
13 | Madero 70 Salon madero mexicana
14 | Mesones 171 Al andaluz libanesa
15 | Tacuba 28 Café tacaba café y merendero
16 | Tacuba 8, 10 Girasoles mexicana
17 | Tacuba 87 Mexico viejo tradicional
18 | Uruguay 16 Centro castellano espafiola
19 | Uruguay 49 Mexico1900 nueva cocina mexicana
20 | V. Carranza 31 Suspiros tradicional
Tablas 1y 2. Fuente: elaboracidn propia.
HOTELES
UBICACION NOMBRE TIPO
1| 16 de Septiembre 82 Gran Hotel de la Ciudad de México 5
2 | 5 de Mayo 47 Hotel Canada 3
3|5 de Mayo 61 Hotel Holiday Inn 5
4 | Av Madero 73 Hotel Majestic 4
5 | Av. Madero 30 Hotel Tulip Inn Ritz 4
6 | Donceles 95 Hotel Catedral 4
7 | Gral. Gomez Pedraza 68 Hotel Park Villa 4
8 | Isabel la Catdlica 17 Hotel Gillow 4
9 | Isabel la Catdlica 61 Hostal Amigo esp
10 | José Ma. Izazaga 8 Hostal Virreyes esp
11 | Lopez 22 Hotel Toledo 3
12 | Moneda 8 Hostal Moneda esp
13 | Palma 42 Hotel NH Centro Histérico 4
14 | Pino Suarez 58 Hotel Castropol 3
15 | Republica de Brasil Hostal Mexico City esp
16 | Republica de Guatemala 4 Hostal Catedral esp
17 | Republica de Uruguay 109 Hotel Roble 2
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ANTROS Y BARES

UBICACION NOMBRE TIPO

1|5 de mayo 10 La Opera cantina

2 | Bolivar 31 Dada x electro

3 | Brasil 5 Bar Le6n salsa y tropical

4 | Donceles 80 Uta rock

5 | Filomeno Mata 11 Bar Mata bar / cantina

6 | Filomeno Mata 7 Salén Baraimas salsa y tropical

7 | Gante 1 esq. Madero La Nueva Luz bar / cantina

8 | Guatemala 32 Casa de las Sirenas cantina

9 | Isabel la Catdlica 26 La Opulencia bar / lounge
10 | Isabel la Catolica 32 Coba bar / lounge
11 | Isabel la Catolica 61 ADN Club electro
12 | Lopez 43 Salén Victoria salén de baile
13 | Lépez 9 La Fabula bar / lounge
14 | Madero 39 Mamaé Africa salsa y tropical
15 | Madero 6 Buda bar / lounge
16 | Mesones 87 La Llorona bar / cantina
18 | Moneda 2 El Nivel cantina
19 | Motolinia 18 Bar Alfonso cantina
20 | Motolinia 20 Zinco Jazz Club jazz
21 | Motolinia 33 Pasaguero bar / lounge
22 | Republica de Cuba 45 La Perla electro
23 | Tacuba 47 Babel electro
24 | Uruguay 70 Pervert Lounge bar / lounge
25 | Uruguay 87 La Altura bar / lounge
26 | Venustiano Carranza 49 Mancera bar / cantina
27 | Venustiano Carranza 49-b La Faena cantina
28 | Vizcainas 22 El Patio de mi Casa bar / lounge

Tabla 3. Fuente: elaboracion propia.
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ATRATCTIVOS

NOMBRE

UBICACION

TIPO

1 | Academia de San Carlos Academia 22 patrimonio UNAM, exposiciones, talleres
2 | Antiguo Colegio de San lldefonso | Justo Sierra 16 patrimonio UNAM, exposiciones
Francisco | Madero esq. Callejon de la

3 | Casa de los Azulejos Condesa arquitectura

4 | Catedral Metropolitana Plaza de la Constitucion arquitectura, religion

5 | Ex Templo de San Agustin Republica de Uruguay 70 patrimonio UNAM

6 | Ex Teresa Arte Actual Lic. Primo Verdad 8 arquitectura, arte contemporaneo
Hospital y Templo de JesUs | Republica del Salvador esg. Pino

7 | Nazareno Suérez arquitectura, historia
Museo de la Caricatura Donceles 99 arte actual

Museo de la Ciudad de México

Pino Suarez 30

arquitectura, historia

Museo de la indumentaria
10 | mexicana Isabel la Catélica esq. Izazaga textil
11 | Museo de la Luz Carmen esq. San lldefonso patrimonio UNAM, exposiciones

12

Museo de la SHCP

Moneda esqg Primo Verdad

Historia

13

Museo del Ejército

Tacuba esq. Filomeno Mata

arquitectura, historia

14

Museo del Estanquillo

Isabel la Catodlica esq. Francisco |
Madero

historia popular

15 | Museo del Templo Mayor Seminario 8 temaética prehispanica

16 | Museo Interactivo de Economia | Tacuba 17 ciencia econémica

17 | Museo José Luis Cuevas Academia 13 arte moderno

18 | Museo Nacional de Arte Tacuba 8 (Plaza Tolsa) arte e historia siglos XV-XIX
19 | Museo Nacional de las Culturas | Moneda 13 arqueologia, historia

20

Nacional Monte de Piedad

Monte de Piedad 7

arquitectura

21

Palacio de Bellas Artes

Eje Central esquina Avenida Juarez

teatro, museo, eventos

22

Palacio de Iturbide

Isabel la Catélica 44

fomento cultural banamex

23

Palacio de la Autonomia

Lic. Primo Verdad 2

patrimonio UNAM, exposiciones, talleres

24

Palacio de Mineria

Tacuba 5 (Plaza Manuel Tolsa)

patrimonio UNAM

25

PalacioNacional

Plaza de la Constitucién

arquitectura, historia

26

Palacio Postal

Eje Central Lazaro Cardenas

museo, biblioteca

27

Plaza de la Constitucion

Plaza de la Constitucion

espacio abierto

28

Plaza de Santo Domingo

Republica de Brasil

espacio abierto

San Francisco y Capilla de

29 | Balvanera Madero 7 arqueologia, historia, arquitectura
30 | Teatro de la Ciudad de México Donceles 36 conciertos y presentaciones
31 | Templo Mayor Seminario 8 zona arqueoldgica

32

Torre Latinoamericana

Eje Central Lazaro Cardenas

oficinas, mirador

Tabla 4. Fuente: elaboracidn propia.
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Analisis del mercado inmobiliario en

el Centro Histérico.

CALLE $ M2 CONST | RECS | BANOS $/ M2 COLONIA
FERNANDO RAMIREZ 290,000 77 2 1 3,766 | OBRERA
REP BRASIL 450,000 74 3 1 6,081 | CENTRO
PERU 550,000 90 2 1 6,111 | CENTRO
LUIS MOYA 690,000 108 3 1 6,405 | CENTRO
GUERRERO 505,290 74 2 1 6,828 | GUERRERO
DOCTOR BALMIS 475,000 69 2 1 6,884 | DOCTORES
VIOLETA 235,000 34 1 1 6,912 | GUERRERO
HORTELANOS 310,000 43 1 1 7,209 | MORELOS
HEROES 320,000 44 1 1 7,273 | GUERRERO
PENA Y PENA 290,000 35 2 1 8,286 | MORELOS
AV REFORMA, MORELOS 420,000 50 2 1 8,400 | MORELOS
DR MARQUEZ 525,000 61 2 1 8,607 | DOCTORES
PRIV DR MARQUEZ 450,000 50 1 1 9,000 | DOCTORES
LUIS MOYA 550,000 60 2 1 9,167 | CENTRO
LUCAS ALAMAN 520,000 56 2 2 9,286 | OBRERA
EJE 3 SUR 495,000 47 2 1 10,532 | DOCTORES
BELISARIO DOMINGUEZ 650,000 60 2 1 10,833 | CENTRO
ALLENDE 600,000 55 2 1 10,909 | CENTRO
DR BARRAGAN 550,000 48 2 1 11,458 | DOCTORES
REFORMA, MORELOS 590,000 51 2 1 11,569 | MORELOS
ART. 123 450,000 37 1 1 12,162 | CENTRO
BELISARIO DOMINGUEZ 650,000 53 2 1 12,264 | CENTRO
K-S, E-3, OBRERA 627,000 49 2 1 12,796 | OBRERA
BUEN TONO 748,000 51 2 1 14,695 | CENTRO
REVILLAGIGEDO 1,200,000 50 1 1 24,000 | CENTRO

Tabla 5. Venta de departamentos.
Fuente: elaboracion propia.
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CALLE $ EDAD M2 ESTAC $/ M2 COLONIA
SOLEDAD 4,000 65 160 0 25 | CENTRO
SAN PABLO 9,500 305 0 31 | CENTRO
DR VALENZUELA 4,650 130 0 36 | CENTRO
EJE CENTRAL 17,400 20 428 0 41 | GUERRERO
REVILLAGIGEDO 25,000 40 586 4 43 | CENTRO
LUIS MOYA 7,000 60 120 0 58 | CENTRO
SAN JERONIMO 19,200 30 320 0 60 | CENTRO
DOLORES 6,500 58 89 0 73 | CENTRO
EJE CENTRAL 125,100 0 1,668 97 75 | CENTRO
BOLIVAR 40,000 15 520 0 77 | CENTRO
DOLORES 10,000 58 129 0 78 | CENTRO
ARTICULO 123 12,000 65 150 0 80 | CENTRO
BALDERAS 14,000 44 167 4 84 | CENTRO
BOLIVAR 10,000 40 110 1 91 | CENTRO
ARCOS DE BELEN 10,000 0 110 2 91 | CENTRO
SAN JERONIMO 8,400 1,864 92 0 91 | CENTRO
DOLORES 10,000 58 107 0 93 | CENTRO
AV CHAPULTEPEC 25,000 0 210 4 119 | CENTRO
AV CHAPULTEPEC 25,000 30 210 4 119 | CENTRO
MORELOS 73,611 0 613 0 120 | CENTRO
GANTE 6,250 80 50 0 125 | CENTRO
GANTE 16,700 80 129 0 129 | CENTRO
AV. JUAREZ 3,500 40 25 0 140 | CENTRO
AV JUAREZ 84,750 45 565 0 150 | CENTRO
MOTOLINIA 67,000 0 375 0 179 | CENTRO
Tabla 6. Renta de Oficinas.

Fuente: elaboracion propia.
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CALLE $ M2 | EDAD BANO | ESTAC $/ M2 COLONIA
CAMELIA ESQ GUERRERO 9,000 360 6 1 25 | GUERRERO
DELICIAS 37,000 680 - 3 54 | CENTRO
DR. GARCIA DIEGO 35,000 600 30 3 58 | DOCTORES
BELISARIO DOMINGUEZ 30,000 500 30 4 60 | CENTRO
LAZARO CARDENAS 18,500 300 0]- 0 62 | CENTRO
DR. LICEAGA 8,500 100 40 0 85 | DOCTORES
LUIS MOYA 6,800 77 50 88 | CENTRO
BERRIOZABAL 7,500 72 30 1 0 104 | MORELOS
AV CHAPULTEPEC 45,000 410 42 - 2 110 | DOCTORES
DR. LICEAGA 3,600 30 35 1 0 120 | DOCTORES
MANUEL OTON 23,100 165 50 2 0 140 | OBRERA
CUBA 118,000 800 30 6 0 148 | CENTRO
MORELOS 30,000 200 40 2 0 150 | CENTRO
MORELOS 90,000 600 40 3 10 150 | CENTRO
MESONES 200,000 | 1,200 |- 6 0 167 | CENTRO
VIZCAINAS 30,000 180 65 2 0 167 | CENTRO
INDEPENDENCIA 45,000 259 70 3 0 174 | CENTRO
INDEPENDENCIA 48,000 259 1 3 0 185 | CENTRO
LUIS MOYA Y E. PUGIBET 4,500 22 50 1 201 | CENTRO
DR. GARCIA DIEGO 2,500 12 50 1 0 208 | DOCTORES
ACADEMIA 30,000 78 50 1 0 385 | CENTRO
CORREGIDORA 15,000 15 35 0 0 987 | CENTRO
CORREGIDORA 12,000 9 35| - 9 1,303 | CENTRO
CORREGIDORA 12,000 9 35| - 9 1,303 | CENTRO
CORREGIDORA 12,000 7 35| - 0 1,775 | CENTRO
Tabla 7. Renta de Locales Comerciales.

Fuente: elaboracion propia.
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CALLE $ M2 RECS | BANOS | $/M2 COLONIA
AV CHAPULTEPEC 4,650 130 3 1 36 | CENTRO
CIRCUNVALACION 3,000 80 3 1 38 | CENTRO
REP PERU 2,800 70 2 1 40 | CENTRO
VICTORIA 2,800 70 2 1 40 | CENTRO
FRAY SERVANDO 4,500 104 2 2 43 | CENTRO
LUIS MOYA 3,700 72 2 1 51 | CENTRO
CINCO DE FEBRERO 3,000 55 2 1 55 | OBRERA
MEAVE 2,800 45 1 1 62 | CENTRO
AYUNTAMIENTO 4,500 70 2 1 64 | CENTRO
BELISARIO DOMINGUEZ 4,500 60 2 1 75 | CENTRO
DR JIMENEZ 4,500 58 2 1 78 | DOCTORES
BOLIVAR 10,000 110 1 1 91 | CENTRO
BOLIVAR 8,000 84 1 1 95 | CENTRO
DR ERAZO 5,500 54 2 1 102 | DOCTORES
BOLIVAR 7,700 72 1 1 107 | CENTRO
DONCELES 13,500 120 2 2 113 | CENTRO
BOLIVAR 7,700 65 1 1 118 | CENTRO
REVILLAGIGEDO 10,000 70 2 2 143 | CENTRO
MARCONI 15,000 104 1 1 144 | CENTRO
REVILLAGIGEDO 17,340 110 2 2 158 | CENTRO
DONCELES 20,000 110 2 2 182 | CENTRO
REVILLAGIGEDO 11,000 60 1 1 183 | CENTRO
MARCONI 25,000 110 2 2 227 | CENTRO
MARCONI 18,000 62 1 1 290 | CENTRO
REFORMA 44,290 127 1 1 349 | CENTRO
Tabla 8. Renta de Departamentos.
Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 9. Ocupacion semanal hotelera.
Fuente: Secretaria de Turismo.

THET

—
R
Lj

|
OB TARTIEINA

Plano: Areas por manzana y
lote.

Fuente: Elaboracién propia.

ACADCMES
AL HOND ] G

CORECT kYR
T




Revitaligacidw ew el Centro- Historico-de la Cindad de México-

PRESUPUESTO PARAMETRICO PARAVIVIENDA
CALLE ACADEMIA, CENTRO HISTORICO, CIUDAD DE MEXICO

DESCRIPCION TOTAL PESOS TOTAL
ADCLNSICION DE FREDICS
M2 TERRENG 8,045 FACTCR DE 80 SEGUN AVALLO 3,920 19,247,682
M2 CONSTRUCCION 24340 FACTOR DE 80 SESUN AVALDO 2778 33,265 445
SUBTOTAL ADQUISICION 52 516,107
PERMSOS ¥ LICENCLAS 500% SOBRE LA CONSTRUCCION 226,085
ESTUDIOS ¥ PROYECTOS 5.00% SOBRE LA CONSTRUCCION 4,130,277
DEMOLIGION 72,54 SEGUN PARAMETROS 5353 25,638,513
SUPERVISION DE OBRA 5D0% DEL COSTO DE LA OBRA 2,290,854
EDIFICACION 19,344 SEGLUN PARAMETROS 477 82 606 544
VARIOS / IMPREVISTOS £00% DELACONSTRUCCION 4,130,227
SUBTOTAL CONSTRUCCION 125,592 434
ARMADO DEL NEGCCIO ¥ GESTION INMOBILIARIA 600% DEL INGRESO TOTAL 12,767,293
PUBLICIDAD 200% DEL INGRESO TOTAL 4,255,784
INTERESES THE=Z 10.00% DURANTE LA CONSTRUCCION 12,659,243
GASTOS ASOCIADGS AL CREDITO 500% DURANTE LA CONSTRUCCICN 2 B25 805
SUBTOTAL GASTOS 32,208,106
[TOTAL 210,316,645
TR SUPUE ST00 PAFCAML TIRL L DA ML SPT AT
CALLE ACADEMIA, CENTRO HISTORICO, CILDAD DE MEXICO I
DESCRIPCION TOTAL PESOS TOTAL
ADQUISICION DE PREDIOS : :
M2 TERRENG FACTOR DE 80 SEGUN AVALUG 080
M2 CONSTRUCCION FACTOR DE .60 SEGLIN AVALUD 2278 20,128 246
SUBTOTAL ADQUISICION 20,128 246
PERMISOS ¥ LICENCIAS 5.00% SOBRE LA CONSTRUCCION 1,563,765
ESTUDIOS Y PROYECTOS 5 00% SODRE LA CONSTRUCCIAN 1 551 76
DEMOLICION SEGUN PARAMETROS £153 B 166 377
SUPERVISHON DE DHRA 500% DEL COSTO DE LA DBRA 1,553 765
EDIFICACION G078 SEGUN PARAMETROS m 075 308
VARIOS [ IMPREVISTOS 5 00% DE LA CONSTRUCCION 1563765
SUBTOTAL CONSTRUCCIGN 45 45 146
ARMADC DEL NEGOCIO ¥ GESTION INMOBILIARIA 5 00% SOBRE LA CONSTRUCCION 2272 B3
PLIBLICICWD #00% SOBRE LA CONSTRUCCION 404 135
INTERESES THE2 10.00% DURANTE LA CONSTRUCCION 4548 ETE
GASTOS ASDCIADD S AL CREDITD 250% DURANTE LA CONSTRUCCION 1136415
SUBTOTAL GASTOS &8 D65
GAST 05 OPERATIVOS
[TOTAL 74,449 057)

Fuente: Elaboracion propia
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PHE SUPUESTD FARANE THICO PAHA SALON DE EVENTOS
CALLE ACADEMIA, CENTRO HISTORICO, CIVDAD DE MEXICO

DESCRIPCION TOTAL FES0OS TOTAL
ADQUISICIGN DE PREDIOS _ _

M2 TERREND 2,26 FACTOR DE 00 SEGUN AVALUD 3 580 & G644 466
M2 COMSTRUCCIOM .68 FACTOR DE €0 SEGUN AVALUD 2278 0086231
SUDTOTAL ADQUISICION 9.006201
PERMISOS ¥ LICENCIAS 5.00% SO0BRE LACONSTRUCCION 1653 765
ESTUDOS Y PROYECTOS 5.00% SOBRE LA CONSTRUCCION 1,553,765
DEMOLICISN SEGUN PARAMETROS o
EUPERMVISION DE OBRA 5.00% DEL COSTO DE LA OBRA 1.553.765
ADECUACION 3 5B SEGUN I'-‘AH.*J.!ETF[D_S T.947 31,075,308
VARIOS { INPREVISTOS S5.00% DELACONSTRUCCION 1,553,765
SEUBTOTAL CONETRUCCION 37,290,310
GASTOS INMOBILIARIDS 1.00% SOBRE LA CONSTRUCCION 372 904
FUDLICIDAD 1.00% SOORE LA CONSTRUCCION ATE. 504
INTERESES TiiE«2 10,00% DURANTE LA CONSTRUGGION 3. 729,037
GASTOS ASOCIADOS AL CREDITO 2.50% DURANTE LA CONSTRUCCION 032 255
SUDTOTAL GASTOS 5407904
iTGTM li1r?!3,?54]

I RLOCALT S
CALLE ACADEMIA, CENTRO HISTORICD, CRIDAD DE MEXITD

DESCRIPCION TOTAL PESDS TOTAL

ADGUSICION DE PREDIOS

W2 TERREND 2405 FACTOR DE 80 SEGUN AVALUO 3,980 1,360,791
M2 CONSTRUCCION TA19 FACTOR DE 60 SEGUN AVALUD 2218 10,140 259
SUSTOTAL ADGUISICION 17,50 &0
PERMIZOS Y LICENCIAS £.00% S0BRE LA COMSTRUCCION 1,327 364
ESTUDIOS ¥ PROYECTOS 500% SOBRE LA CONSTRUCCION 1,327 368
DEMOLICION SEGUN PARAMETROS

SUPERWSION DE QBRA £ 00% DFL COSTO DE LA OARA 1.337 383
ADECUACION 1363 SEGLUN PARAMETROS TA%3 26 54T 185
VARIOS ! IMPREVISTOS £.00% DE LA CONSTRUCCION 1,327 369
SUETOTAL CONSTRUCCION 3,856 863
ARMADD DEL HEGOCIO ¥ GESTION INMOBILIARIA & .00% SOBRE LA CONSTRUCCION 1,692 843
PUBLICIDAD £.00% SOBRE LA CONSTRUCCION 1,592,843
INTERESES TIE+2 10:00% DURANTE LA CONSTRUCCION 3,185 556
GASTOS ASOCIADGS &l CREDIMO 2 50% DURANTE L& CONSTRUCCION 796 477
SUMTOTAL GASTOS FAGE T34
GASTOS OPERATIVOS

|T{JTM B6,625 738

Fuente: elaboracion propia
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Andlisis de areas y costos. Etapa 1, 2
y 3. Fuente: Elaboracién propia.

ETAPA 1
ADQUISICIONDE PREDIOS:
WEFEANE, TERFENL TG T RUCLTON WONTO WONTO
3z SUPERFICEE
AREATERRENDS TERREMD CONFACTOR | CONSTR  $/M2 CONSTR. CONFACTOR | GOBIERNG PRIVADO TOTAL
1 BT TEE THB 852 7785 2278 TEEETT B 225,104 5225104
1 o1 3580 1.785.2231 2,403 ZITR 2,573,808 4 555,007 4558,037
b TEZ 3,580 1581477 2568 2378 4 03515 044,556 044,956
p 1,31 3560 3,318,386 5,242 2278 7,165,367 10503753 10503753
3 *1 1580 84,550 52 2278 13224 1277814 2 1377804
4 4 3,880 887553 il 2278 1,123,055 182071 z 1820711
4 1.140 3,580 2503530 4,501 2278 6,451,570 3055,200 5056, 200
5 B4 3580 2,250 504 2,53 227 2,568,484 5 207,088 - 5 207 088
8 5,253 3880 13.281890 18,450 2278 25,2057 = IBE12857 IBE12657
[roTaL 1,152 528,412,152 3563 $54 74 518 §13109646  $63397.3 B2 506,970
COSTOS POR DEMOLICION
ALTURA, MONTO WONTO 3L INT ERVERCION
SUFERHGIE FAMGE L=
MARZANA AREA TOTAL M TOTAL DEMOLICKON  GOBIERNC PRIVADO TOTAL GOBIERND PRIVADO
1 G T T 33632 Z. X253 2362513 100%
z 1,311 i 15727 333 5,568,545 5,558,548 0%
4 1,140 i 13873 333 4,834 FET 4 534 880 100%
5 4BE 46 2243 $363 752752 TE2TER 100%
8 31,088 z 38 450 233 12,882 750 1288270 100%
= INVERGSILN |
|[romaL 8553 74754 T92TRE FEE511 26,431,265 D e |
COSTOS POR CONSTRUCCION VIVIENDA,
oL SUFERHUIE BRI S . INTERYENLUICN
| MANZANS, AREATOTAL  AREALIBRE AREAUBRE [DESPLANTE  NNELES TOTAL COMSTRUCCION  TOTAL E INVERSION
T T it 8 111 a5 T ;) 5] TEIL20
2 1,31 i m2 1,048 4 4194 471 17505481
4 1,140 0% 78 sz 4 1548 4770 15577.140
8 3,028 2% 608 2,430 4 9,720 477 41,507,974
|ToTAL 8,045 4,838 19,344 82,606,544 100%|
OB T0S PON FERCUE A ON ESCLELS,
INTERVENCION
SLUP SUPERFICIE $/MZDE . E INVERSION
MANZ AN, BREATOTAL  AREALIBRE AREA LUBRE [DESFLANTE  NNELES TOTAL COMSTRUCGION — TOTAL PUBLICA
| z 1,204 i Z41 EE 2 1527 0% 5,963,481 100%])
COSTOS POR REMODELACION AZOTEA,
5iMZDE INTERVENCION
SUFERFICIE COMSTRUCG E INVERSION
AT AN, AREA TOTAL TOTAL ARE# LIBRE 1Ohy TOTAL PUBLICA
5 48 [ [i] 7 51,058 100%]
TG TS POR R FREILTT AL TOM W WTEN DR EN RIES0
SIELE TRTERVEMCIDHN
SUPERFICIE CONSTRUCC E INVERSION
MARZANA, AREA TOTAL MIVELES TOTAL 1O TOTAL PUBLICA
MANZAMA 1 o1 3 0258 4,588 5807 BT
MANZAMNA 2 v 53,3 %3833 4,59 12056038
MANZAMA 3 61 z 521 82 4,588 2,384,440
MANZANA 4 4 3 82187 4,588 31754 554
MANZAMA 5 6 1 118785 4,555 5427 842
[ToTAC ] Toroal k] B ] 0w
COSTOS POR REHAELIT AGION INMUEBLE SALON DE EVENT 05
INTERVENCION
SUF SUFPERFICIE 5/W2DE E INVERSION
MANZAN, BREATOTAL  AREALIBRE AREALUBRE DESPLANTE  NIELES TOTAL COMSTRUCCKON  TOTAL PRIVADA
8 2,HE 0% 44343 1,772 2 2,546 7857 28,354,078 100%
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ETAPA 2
ADCQUISICION DE PREDIOS:
WA NZENA, TERREND CONSTRUCCION MONTO MONTO
AREA SUFERFICIE
TERRENOS 3/M2TERREMD comFacTOR| CONSTR $/MZ CONSTR. GCONFACTOR | cosErNO FRIVADO ToTAL
8 1380 8,357,218 10,048 2278 13,730,527 5 20,125,248 20128248
[ToTAL 2512 %2,257, 218 10,048 513,730,527 $20,128,246 20,128,246
COSTOS POR DEMOLICION
BLT A WMONTO MONTD T INTERVERCION
ABEA SUPERFIIE =¥ RS
MANZANA  TOTAL M TOTAL DEMOLICIGN GOBIERND PRIMADO TOTAL GOSIERND FRIVADO
] 2512 5z 73,106 353 F.188 377 8,166,377 100%
I I EREON ]
[rotaL 2512 23,106 0 £.188.377  8,166,377] % 100% |
COSTOS POR CONSTRUGCION HOSPEDAE
5 /M2DE INTERVENCISN
AREA SLF SUFERFICIE  CONSTRUCC E INVERSION
MANZANA  TOTAL AREALBRE AFEALEBRE  DESFLANTE NINELES TOTAL ON TOTAL FRIVADA
& 2418 20% 484 1,335 3 5,508 5,258 30,520,313
[roTaL 7,413 1,525 5,806 30,520,313 100%
COSTOR FOR CONSTRUGCGION CAFE INTERMET
3 /M2DE [NTERVENCION
AREA SUF SUFERFICIE  COMSTRUCCI E INVERSION
MANZANA  TOTAL AREALIBRE AREALBRE  DESFLANTE NIVELES TOTAL ON TOTAL FRIVADA
] =z 20% 18 74 1 74 7.52 554,335
[roTaL EA T4 74 554,995 100%
ETAPA 3
ADQUISICION DE FREDIOS:
WANZA N, TERREND CONS TRUGCION MONTO MONTO
AREA s/Mz SUFERFICIE 5 M2
TERRENCS  TERRENC COMNFACTCR CONSTR. CONSTR. CONFACTOR | GOBIERNO FRIVADO TOTAL
1 350 3560 1147081 1,361 2,278 TEABEIR = 7593514 PG
2 38 3,380 1386244 2,148 2,278 2332p81 z 4,235,004 4,259,004
z 172 31,360 435334 547 2278 TOB5E1 1145514 1,145 514
2 23 3,360 B17.387 857 2.278 E25544 -~ 1736010 1,736,010
5 2,555 3,380 £517233 14,304 2,278 19550707 22 509354 1558747 26,088,100
g8 287 3,380 1444033 1,701 2278 2324558 4 1768581 1,768,531
[ToTAL 4,613 $11751,151 20 576 23253567 22509354 17501480 40,010,834
COST0S FOR DEWMOLICION
ALTURA MONTO WMONTO % INTE FVERGION
SUFERFRGE R ERE =
MANZANA  AREA TOTAL W TOTAL DEMOLICION — GOBIERNO FRIVADO TOTAL GOE ERND FRIVADO
3 Z.209 125 75528 5352 10,541,562 T 10 541 562 T00%
[ T TVERSION |
[rotaL 2205 29,826 10,541,562 0 10,541 562 100% |
COSTOS POR RE HABILIT ACION W WIENDA
INTERVENCISN E|
SUPERFICIE 3/M2DE INVERSION
MANZANA AREATOTAL  NNELES TOTAL CONSTRUCCION — TOTAL FUBLICA
1 450 3 125053 4,583 8.173,305
2 538 4 214584 4,583 3,504,433
&8 274 S B2187 4,583 3,754,594
| 1,261 43163 19,732,332 T00%
COSTOS POR REHABILITACION NEGOCIO
INTERVEMCION ]
SUFERFICIE 5/M2DE INVERSION
MANZANA AREATOTAL  NIELES TOTAL CONSTRUCCION  TOTAL FRIVADA
MANZANA 2 172 4 283 7832 £,440,588
MANZANA 2 323 2 &57 7882 5,189,
MANZANA 5 243 3 1048 7,832
MANZANA B 23 3 o) 7,883
[roTaL 1,473 3,363 26,547,386 100%
COSTOS POR CONSTRUCCION CENTRD ARTESANAL
3/M2DE INTERVENCIGH]
SUFERFICE  COMSTRUCCI E INVERSION
MANZANA AREATOTAL AREALIBRE AREALIBRE SUF DESFLANTE  NIELES TOTAL ON TOTAL FLBLICA
5 2.209 20% 44187 1767 2 3535 5430 15,135,858 100%
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B. Glosario de Términos

Adecuacion: Son todas aquellas acciones
tendientes a satisfacer las necesidades
inherentes al nuevo uso o destino del
inmueble. Se debera tener cuidado de no
afectar substancialmente el aspecto formal y
estructural del monumento.

Gentrificacién: Proceso mediante el cual
una poblacibn de mayores recursos
econdmicos que por diversos motivos le
interesa ocupar una zona, desplaza de su
espacio a la poblacion de menores recursos,
basicamente por que cuenta con capacidad
para pagar un precio superior en el mercado
de suelo.

Marx, Karl: Establecié que el valor de un
bien esta determinado por la cantidad de
trabajo socialmente necesario para su
produccion, el beneficio no se realiza en el
intercambio de mercancias que se
intercambian generalmente por su valor, sino
en la produccion de las mismas. Describio
que existe una relacién entre capital y
trabajo, que existe un capital cristalizado, que
es toda riqueza generada por el trabajo
humano, un capital constante, que es el
conjunto de bienes necesarios para la
produccion, y un capital variable, que es la
cantidad de trabajo necesario para la
producciéon de los bienes. Sostuvo que el
producto social debia atribuirse enteramente
al trabajo, por lo tanto el valor es diferente al
precio. La Teoria Marxista establecio las
bases para la revolucién obrera en contra del
capitalismo. (Naci6 el concepto de plusvalia).

Monumento: La idea de Monumento como
tal, aparece con los primeros vestigios de
civilizacion en Mesopotamia y Egipto, pero no
ha permanecido estatica, su evoluciéon ha
tenido que plegarse a los requerimientos de
cada época y de cada lugar. Desde el siglo
XIX, ante nuevos contenidos adquiridos por
los conceptos sobre historia y cultura, la idea
de Monumento ha obtenido un nuevo sentido
y una nueva funcién. Desde el punto de vista
etimolégico, Monumento se deriva del
vocablo latino Monumentum, y significa todo
lo que recuerda algo, lo que perpetua un
recuerdo.
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Los monumentos dentro de la ciudad, son
puntos fijos de la dinamica urbana,
comparativamente hablando, son tan fuertes
como las leyes econdémicas. Los elementos
(edificios) que se elevan al valor de
monumentos se definen por hechos
relacionados con la arquitectura y con la
politica. En una concepcién formal, la
arquitectura se convierte por extensién, en
ciudad.

Patrimonio Cultural: En su sentido legal se
utiliza para designar el conjunto de bienes
gue una persona fisica o moral, recibe de sus
antepasados, se encuentra ya en Derecho
Romano, pero aparecié como consecuencia
I6gica cuando las ciencias sociales definieron
la cultura como elemento esencial de
identificacién. El concepto surgié desde el
siglo XIX, su definicibn ampliamente apoyada
por la UNESCO, en el afio de 1946. Su
constituciéon asienta como objetivo “Velar por
la Proteccién del Patrimonio Universal de
obras de Arte y Monumentos de Interés
Histérico o Cientifico”

Plusvalia: Diferencia entre el valor producido
por el trabajo en el proceso de producciéon y
el valor de la fuerza de trabajo. Representa el
trabajo no pagado que se apropia el
capitalista. La plusvalia expresa la esencia y
la particularidad de la forma capitalista de
produccion del excedente, y por tanto de la
explotacion. Marx, al descubrir la fuente real
gue da origen a la plusvalia, puso al
descubierto la naturaleza de la explotacion
capitalista, oculta tras las relaciones
mercantiles.

Al organizar la produccion, el capitalista
desembolsa una determinada suma de
dinero para adquirir medios de produccién y
para comprar fuerza de trabajo sin perseguir
mas que un objetivo: obtener un excedente
de valor sobre la cantidad de dinero inicial
anticipada por él, es decir, obtener plusvalia.
La plusvalia es entonces el valor del
plustrabajo, trabajo realizado de mas por el
trabajador ademas del que corresponde al
valor del salario.

Renovacion: Se refiere a una actuacion en
la que el objeto de intervencion, que puede
ser un inmueble, la infraestructura urbana, el
mobiliario, etc. se pretende adopte
caracteristicas de “nuevo”, generalmente se
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asocia a actividades de mantenimiento
exhaustivo. Es importante destacar que a
diferencia de la restauracion (infra), en la
renovacion puede darse un alejamiento de la
forma original.

A escala de grandes espacios de la ciudad,
algunos autores conciben la renovacion
urbana como el “proceso de cambio y
adaptacién del entramado urbano, es tal que
permite la sustitucion de partes concretas sin
provocar la estructura del conjunto”
(Proyectos estratégicos para los centros de
Ciudad en México, 2005). La obras de
renovacion generalmente estan vinculadas
con la mejora de la imagen urbana, y si esto
implica adoptar un nuevo disefio, la
renovacion estaria antecedida por un
“redisefio” del objeto.

Restauracion: Etimolégicamente, el vocablo
procede del término restauratio, del verbo
latino restaurare, el cual implica poner de pie
en una forma estable, es decir, volver a
poner en pie. Es el conjunto de trabajos
tendientes a la conservacion o rescate de un
monumento histérico o artistico, tomando en
consideracion las caracteristicas histéricas,
constructivas, formales y funcionales.

Al restaurar se deben proteger las fuentes
objetivas del conocimiento histérico vy
garantizar la permanencia de las evidencias
en que se fundamenta la conciencia de
identidad. La restauracion debe ser una
intervencion profesional en los bienes de
patrimonio cultural, que tiene como finalidad
proteger su capacidad de delacién, necesaria
para el conocimiento de la cultura. Para
restaurar se debe aprovechar al maximo la
experiencia lograda en el pasado, pero
también se debe utilizar racionalmente todos
los avances cientificos y tecnoldgicos
contemporaneos.

Existe literatura abundante sobre la
restauracion, desde la Carta Internacional
para la Conservacién y Restauracion de
Sitios y Monumentos, las Normas de Quito,
las Cartas del Restauro, y la Carta de
Atenas.

En la intervencion de los centros histdricos, la
restauracion sin refuncionalizacion puede
condenar a los inmuebles a un nuevo y
acelerado proceso de deterioro por la

incapacidad de sostener actividades que
sean capaces de mantenerlo
adecuadamente. Mantener las formas sin
funcién requiere de un gran subsidio. La
solucion parece radicar en un equilibrio entre
una restauracion que dé la oportunidad de
conocer e identificar los valores histéricos y
estéticos y al mismo tiempo, permita a los
inmuebles integrarse a la vida cotidiana de la
ciudad.

Rehabilitacion: Son todas las obras
mayores en las que se requiere de la
participacion de profesionales de Ila
construccion, teniendo como objetivo la
puesta en valor del monumento y tendientes
a conseguir la recuperacion de los espacios y
funciones estructurales de todos sus
elementos tomando en consideracion un uso
adecuado.

Revitalizacién: en un sentido amplio
significa dar vitalidad o regresar la vida en
areas de la ciudad o ciudades enteras que
han perdido tal vida. En el caso de las
ciudades interiores que han perdido gente y
comercio se podria decir que se refiere a una
mezcla de residentes, comercio, industria y
una viable vida comunitaria. Para otros
autores, la revitalizacion del centro se define
como un proceso planeado en el ambiente
fisico que pretende, al menos en parte,
cambiar el comportamiento de los habitantes
locales.

La revitalizacion supone una etapa
avanzada, ya que puede incluir la renovacion
(fisica), la restauracion (fisica), la
rehabilitacion (funcional) para llegar a un
cambio en las dinamicas de comportamiento,
lo que a su vez implica aspectos econémicos
y sociales. Se dice que en el proceso de
revitalizacién hay poco cambio demografico,
con un ligero aumento en el estatus
socioeconomico (filtrado), se conserva el tipo
de familias, pueden reducirse las minorias,
se mejoran las condiciones fisicas, se
presenta un rapido incremento de los valores
inmobiliarios y se mantiene una mezcla de
funciones, ademas de que hay una tendencia
al redesarrollo que suele controlarse. (idem).

Regeneracion: es mas amplia que los
conceptos anteriores y es similar a la idea de
revitalizacién, aunque de mayor escala
espacial. Literalmente significa “volver a
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generar” un espacio urbano que ha sufrido
los procesos de decadencia y degradacion,
por lo que engloba todas las dimensiones del
centro: la demografica, la econdmica, la
social, la cultural y la ambiental y por tanto,
requiere de estrategias también integrales
gue aborden acciones en cada una de estas
dimensiones todas enfocadas hacia la
regeneracion.

Redesarrollo: es el fendmeno de naturaleza
econOmica en el cual un inmueble es
demolido y reemplazado por uno nuevo. Este
depende de la viabilidad financiera de la
nueva inversion. Se justifica cuando los
beneficios esperados de la explotacion del
nuevo edificio superan la suma de los
beneficios derivados de la explotacion del
edificio actual, méas los costos de demolicion,
construccion y operacion del nuevo inmueble.
Cuando se presenta esta situacion, se dice
gue concluyd la vida econdmica del edificio y
es viable el redesarrollo.

El redesarrollo estd  asociado al
aprovechamiento eficiente de la
infraestructura y equipamiento urbano, pero
también puede tener efectos indeseables, por
lo que su promocién debe ir acompafiada de
programas de renovacion de infraestructura y
de adecuacion de los nuevos espacios
urbanos, por ejemplo, en términos de
estacionamiento. También puede ser una
amenaza al patrimonio histérico construido
por lo que se prevé su proteccién. Por otro
lado, el rechazo al redesarrollo favorece la
declinacién y el deterioro de los espacios
urbanos y a final de cuentas su degradacion.

El término redesarrollo es ampliamente
reconocido a nivel internacional, sin embargo
en México, se utiliza mas el término de
“reciclamiento” para describir el fenébmeno.
La propia Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal hace referencia a éste, en el
parrafo LVIII del Articulo 7, pero la definicién
legal expresada ahi es incorrecta desde el
punto de vista técnico, y parece mas
apoyada en ideas cotidianas y coloquiales de
lo que es el fenébmeno urbano que en un
planteamiento medianamente serio (idem).

Sectores econdmicos: se dividen en tres, el
sector primario, que agrupa actividades como
agricultura, ganaderia y pesca, secundario,
en el que se encuentran la industria y
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procesos generales de transformacion, y el
sector de servicios. La economia interesa a
todas las ciencias sociales, sociologia,
politica, e historia. La produccién de bienes
necesarios a una sociedad se organiza de
diferente manera dependiendo si es una
economia socialista o capitalista.

Simbolo: En el simbolo se resume la
arquitectura y sus principios, y la condicién o
impulso de construir. ElI simbolismo es la
construccion misma del simbolo de un
acontecimiento, esto es definido como una
posicién funcionalista. Entonces, la funcion
de el edificio es la de disponer el alma lo
mejor posible para sus facultades
contemplativas y lograr la exaltacion
espiritual del espectador a través de la
belleza absoluta.

Existe una correspondencia entre el simbolo
y los acontecimientos, entonces las ciudades
son el texto mismo de la historia de los
hechos urbanos, que nos ofrecen de esta
forma la sintesis de los valores de una época
determinada.

La historia del simbolismo muestra que todo
puede asumir significado simbdlico, tanto los
objetos como las cosas hechas por el
hombre. El simbolo en si mismo es una
exposicion  simbdlica de la condicion
psicolégica del mundo moderno. Son
representaciones del si-mismo del hombre
transpuestas a otro plano. Algunos de los
ejemplos simbdlicos méas espléndidos en
arquitectura son los rosetones de las
catedrales. La forma de planta de los
edificios seculares y sagrados en casi todas
las civilizaciones; en el urbanismo clasico,
medieval y ain moderno.

Un ejemplo de esto se puede apreciar en el
relato que Plutarco hace de la fundacién de
Roma. Segun Plutarco, Romulo envio a
buscar constructores a Etruria para que le
instruyeran en las costumbres sacras y
escribieran las normas acerca de todas las
ceremonias que habrian de observarse en la
misma forma que en los misterios.
Primeramente, cavaron un hoyo circular,
donde el Comitium, o Tribunal de Ia
Asamblea estd hoy en dia, en ese hoyo
arrojaron ofrendas simbdlicas de frutos de la
tierra. Luego, cada hombre cogié un pufiado
de tierra del campo de donde procedia y los
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echaron mezclados en el hoyo. Al hoyo se le
dio el nombre de mundos (que también
significa cosmos). Alrededor de él Rémulo
traz6 en circulo los limites de la ciudad con
un arado arrastrado por un todo y una vaca.

La ciudad fundada con esa ceremonia
solemne era de forma circular. Sin embargo,
la famosa y antigua descripcion de Roma es
urbs quadrata, es decir, una ciudad
cuadrada. La explicacibn que se da a esta
contradiccion es que la palabra quadrata
debe entenderse como cuatripartita, es decir,
la ciudad circular dividida en cuatro partes,
dos arterias principales que iban de norte a
sur y de oeste a este. El punto de
interseccion  coincidia con el mundus
mencionado por Plutarco.

La historia de la Roma quadrata implica que
la forma de la planta como se funda la ciudad
es algo mas que una pura forma externa.
Con su planta de cruz, la ciudad y sus
habitantes, tienen un centro, el mundos, que
establece la ciudad con el otro reino, la
mansién de los espiritus ancestrales.
Algunas ciudades medievales fueron
fundadas sobre planos de cruz, y fueron
rodeadas con murallas aproximadamente
circulares. Estas ciudades como en Roma,
dos arterias principales las dividen en
cuartos, y conducen a las cuatro puertas. La
iglesia o la catedral se encuentra en el punto
de interseccion de esas dos arterias. La
inspiracion de esta ciudad medieval, era la
ciudad santa, Jerusalén (segun el
Apocalipsis), que tiene planta cuadrangular y
murallas y su nimero de puertas es tres
veces cuatro. Pero Jerusalén no tenia centro
porque la presencia inmediata de Dios era su
centro. (el plano en forma de cruz para una
ciudad no estd en modo alguno pasado de
moda, un ejemplo de esto es la ciudad de
Washington, D.C.)

Sea en fundaciones clasicas o “primitivas”, la
ciudad con el plano de planta de cruz nunca
fue trazado por condiciones estéticas. Fue la
transformacion de la ciudad en un cosmos
ordenado, en un lugar sagrado vinculado por
su centro con el otro mundo. Y esa
transformacion armoniza con los
sentimientos vitales y las necesidades del
hombre religioso (Jung, Carl G. 2002).

Sociedad Financiera de Objeto Limitado
(Sofoles): Son sociedades anénimas
facultadas por la Ley de Instituciones de
Crédito para captar recursos publicos a
través de la colocacion de instrumentos
inscritos en el Registro Nacional de Valores e
Intermediarios y otorgar créditos para una
determinada actividad o sector. A partir del
18 de marzo de 2006 el otorgamiento de
crédito, asi como la celebracion de
arrendamiento o factoraje financiero podran
realizarse en forma habitual y profesional por
cualquier persona sin requerir autorizacion
del Gobierno Federal para ello. Actualmente
se clasifican de acuerdo con el tipo de crédito
gue otorgan en: hipotecarias, automotrices,
agroindustriales, bienes de capital, pymes,
microcréditos, intermediarios o distribuidores,
y transporte.

Transferencia de potencialidad: Es una
forma de trasladar un derecho de
aprovechamiento de la superficie virtual,
imposible de construir en el Centro Histérico
por los impedimentos de la normatividad, a
otras zonas de la ciudad donde si es factible
autorizar el incremento de la superficie
construida. Dicha transferencia tiene un valor
econémico que puede ser vendido por los
propietarios de los inmuebles del Centro
Historico para ser aprovechado en beneficio
exclusivo de la rehabilitacion o restauracion
del inmueble emisor del derecho y de obras
especificas de regeneracién o mejoramiento
urbano.

El sistema debera ser un instrumento capaz
de adecuarse a las politicas y objetivos
propuestos por el PGDUDF. El cual persigue
gue el emisor de potencial de desarrollo siga
siendo el Centro Histérico de la Ciudad de
México, y que los receptores de dicha
potencialidad estén ubicados en el resto de la
ciudad central: Benito Juarez, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza
(PGDUDF, 2003).
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C. Documentos
Anexo 1

DESCUBRE EL INAH MAS
DEMOLICIONES ILEGALES

El perito del INAH inform6 que el GDF no
pidi6 autorizacion para realizar obras ni
demoliciones en esos predios. La denuncia
fue presentada el 25 de octubre de 2007 al
coordinador nacional de Monumentos
Histéricos del INAH, Agustin Salgado; en el
escrito se le notificaba que habia tres
edificios demolidos y estaba en proceso el
cuarto (ubicado en la calle Regina), fue
cuando se mandd suspender este Ultimo.

Para el 7 de noviembre se gir6 un nuevo
escrito, pero ahora al director general del
INAH, Alfonso de Maria y Campos. Ya eran
mas los predios afectados: Argentina 79, 93 y
95, Apartado 8, Regina 97, Meave vy
Mesones 27. Sin embargo, no se actto y los
dos predios demolidos de Apartado 8 y
Argentina 79 no fueron incluidos en la
denuncia presentada ante la PGR.

Existen otro par de predios donde el INAH
mantiene una vigilancia estrecha, pues
posterior a la expropiacién se pretendié su
modificacién: son los de Colombia 22 y El
Carmen 14,

Pero al no recibir respuesta de las
autoridades del INAH, los peritos decidieron
el 14 de noviembre canalizar sus denuncias a
través del diputado local socialdemécrata
Jorge Diaz Cuervo, quien en un punto de
acuerdo presentado al pleno de la ALDF, se
decidi6 citar a comparecer a la autoridad del
Centro Historico, Alejandra Moreno Toscano,
lo que hasta el momento no ha sucedido
(Milenio Diario, ).

EDIFICIOS DEMOLIDOS, MAS RIESGO
QUE HISTORIA

Autoridades aseguran haber valorado
primero la seguridad de la poblacion; en
noviembre de 2007, el INAH presentd
denuncias penales el gobierno del DF por la
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demolicion de al menos 18 predios
catalogados como patrimonio histérico...

La consejera juridica del Gobierno del Distrito
Federal comentd en la entrevista del
periédico El Universal que al demoler, el
gobierno de la ciudad ponderé la seguridad y
consideré que este argumento serd central
del litigio con el INAH. “Nosotros decimos
gue prevalece la proteccién civil y el Instituto
Nacional de Antropologia dira que lo mas
importante es el patrimonio historico”,
expresd la consejera (El Universal, 13 de
enero de 2008).

EL _INAH ADVIRTIO EN 1994 QUE EL
PREDIO DE REGINA 97 ESTABA EN
RUINAS

Segun los datos del Registro Plblico de la
Propiedad y el Comercio, hasta el 5 de
agosto de 1958 perteneci6 a Severino
Martinez, quien lo vendié a Basilio Landa
Calvillo y su sucesor, Manuel Landa, lo doné
a la asociacién civil Regina 97, la cual a su
vez lo dond a Nacional Financiera en 1994,
como fiduciaria del Fideicomiso Centro
Histdrico, hasta diciembre de 1996, fecha en
que fue adquirido al fideicomiso por Reyes
Martinez. Es decir, en 10 afios no se hizo
restauracién alguna del inmueble.

Un dictamen elaborado por la Subsecretaria
de Proteccion Civil, en octubre, antes de la
demolicién, advertia que el inmueble se
encontraba en estado ruinoso “debido a la
falta de conservacion, ausencia total de
mantenimiento y al abandono. (La Jornada,
14 de febrero de 2008).

Anexo 2

NORMAS ESTABLECIDAS EN EL
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO
DE LA DELEGACION CUAUHTEMOC:

No se autorizara ningin uso en la via publica
gue afecte el alineamiento, la seccién de
calles y avenidas, o que interrumpa el
transito vehicular: salvo en el caso de los
calendarios y horarios que, previo dictamen
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, autoricen las dependencias
competentes del Departamento del Distrito
Federal.
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No se permitira el establecimiento de
construcciones  permanentes de  uso
comercial o de servicios, ni estacionamientos
de vehiculos que impida el libre transito de
peatones en plazas, explanadas, andadores
y banquetas. Unicamente se autorizara la
instalacién provisional de equipamiento de
servicios dentro de los calendarios y horarios
que determinen las autoridades competentes
en el Distrito Federal.

Los mercados provisionales, tianguis y otros
usos similares que, con autorizacion
competente, ocupen parcialmente la via
publica, deberan ser en todo caso de
caracter temporal. Unicamente se autorizaran
dentro de las areas, calendarios y horarios
gque determine la autoridad competente; en la
inteligencia de que en ningln caso podran
autorizarse adosadas a edificaciones de valor
ambiental o consideradas como monumentos
arquitectonicos o de cualquier otra
caracteristica afin a éstas.

Los programas y acciones de mejoramiento
que se propongan realizar tanto las
autoridades como los particulares, requeriran
de aprobacion previa de la SEDUVI, cuando
incluyan proyectos para la proposicién de
mobiliario urbano, postes, bancas, puestos
de periddicos, kioscos, teléfonos publicos,
sefialamientos de nomenclatura y otros
semejantes. SoOlo se ejecutardn cuando
resulten congruentes con las caracteristicas y
condiciones de cada zona, asi como en
cuanto a las dimensiones de banquetas y
arroyos.

Todos los proyectos ejecutivos de los
programas de mejoramiento urbano o
rehabilitacién de inmuebles, asi como los de
obras nuevas, tanto publicas como privadas,
deberan incluir proposiciones para la
conservacion o el incremento de las areas
verdes.

En ningin caso se permitirdn alteraciones
que tiendan a degradar las areas verdes,
como tampoco se autorizarq que se corten
arboles en el interior de los predios o en la
via publica, sin que medie para ello una
razén plenamente justificada y autorizacion
tanto local y/o federal. En este caso, la
persona fisica o moral que obtenga la
autorizacion correspondiente, debera
sembrar por lo menos tres arboles por cada

uno que se dafile o corte, cuyas
caracteristicas, especie, altura y grosor
deberan ser determinados por la Comisién de
Recursos Naturales del Distrito Federal.

Las construcciones de cualquier tipo, que
afecten o alteren las dimensiones o la
fisonomia de las plazas, parques y jardines,
podran ser autorizadas, previo dictamen de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda,
y en ningdn caso se autorizardn cuando
impidan el libre transito de peatones.

En ningdn caso se autorizaran obras que
puedan lesionar las especies vegetales
caracteristicas de la region y el micro-clima;
debiéndose fomentar aquéllas que dentro de
sus proyectos contemplen la arborizacion o la
reproduccién de las especies que se han
incorporado a la imagen de las Zonas y Sitios
Patrimoniales.

Se procurara el cubrimiento de fachadas
laterales de  edificios, con  alturas
sobresalientes a la media indicada por los
Programas Delegacionales con acabados,
texturas y colores acordes con la imagen
urbana predominante.

NORMAS DE _ ORDENACION _ QUE
APLICAN _EN LAS AREAS _DE

CONSERVACION PATRIMONIAL : '

Para inmuebles o zonas sujetas a la
normatividad del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia o del Instituto
Nacional de Bellas Artes, es requisito
indispensable contar con la autorizacion
respectiva.

La rehabilitacion y restauracion de
edificaciones existentes, asi como la
construccion de obras nuevas se debera
realizar respetando las caracteristicas del
entorno y de las edificaciones que dieron
origen al area  patrimonial;  estas
caracteristicas se refieren a la altura,
proporciones de sus elementos, aspecto y
acabado de fachadas, alineamiento vy
desplante de las construcciones.

No se permite demoler edificaciones que
forman parte de la tipologia o temética

8 México, Programa de Desarrollo Urbano de
la Delegacién...op.cit.
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arquitectonica-urbana caracteristica de la
zona; la demolicion total o parcial de
edificaciones que sean discordantes con la
tipologia local en cuanto a temética,
volumenes, formas, acabados y texturas
arquitectonicas de los inmuebles en las areas
patrimoniales requiere, como condicién para
solicitar la licencia respectiva, del dictamen
del area competente de la Direccion de Sitios
Patrimoniales de la SEDUVI y de un
levantamiento fotografico de la construccion
que deberan enviarse a la misma para su
dictamen junto con un anteproyecto de la
construccion que se pretenda edificar, el que
debera considerar su integracion al paisaje
urbano del Area.

No se autorizan cambios de uso o
aprovechamiento de inmuebles construidos,
cuando se ponga en peligro o modifique la
estructura y forma de las edificaciones
originales y/o de su entorno patrimonial
urbano.

No se permiten modificaciones que alteren el
perfil de los pretiles y/o de las azoteas. La
autorizacibn de instalaciones mecanicas,
eléctricas, hidraulicas, sanitarias, de equipos
especiales, tinacos, tendederos de ropa y
antenas de todo tipo requiere la utilizacion de
soluciones arquitectonicas para ocultarlos de
la visibilidad desde la via puablica y desde el
paramento opuesto de la calle al mismo nivel
de observacién. De no ser posible su
ocultamiento, deben plantearse soluciones
que permitan su integracion a la imagen
urbana tomando en consideracion los
aspectos que sefala el punto 2 de esta
norma.

No se permite la modificacion del trazo y/o
seccibn transversal de las vias publicas ni de
la traza original; la introduccién de vias de
acceso controlado, vialidades primarias o
ejes viales se permitirdn Unicamente cuando
su trazo resulte tangencial a los limites del
area patrimonial y no afecte en modo alguno
la imagen urbana o la integridad fisica y/o
patrimonial de la zona. Los proyectos de vias
0 instalaciones subterraneas, garantizaran
gue no se afecte la firmeza del suelo del &rea
de conservacion patrimonial y que las
edificaciones no sufriran dafio en su
estructura; el Reglamento de Construcciones
especificard el procedimiento técnico para
alcanzar este obijetivo.
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No se autorizara en ningln caso el
establecimiento en las vias publicas de
elementos permanentes o provisionales que
impidan el libre transito peatonal o vehicular,
tales como casetas de vigilancia,
guardacantones, cadenas u otros similares.

En la realizacion de actividades relacionadas
con mercados provisionales, tianguis, ferias y
otros usos similares de caracter temporal, no
se permitiran instalaciones adosadas a
edificaciones de valor patrimonial o
consideradas monumentos arquitectonicos o
la utilizacion de areas jardinadas con estos
fines. Cuando la ocupacion limite el libre
transito de peatones y/o vehiculos, deberan
disponerse  rutas alternas sefaladas
adecuadamente en los tramos afectados; en
los puntos de desvio deberd disponerse de
personal capacitado que agilice la circulacién
e informe de los cambios, rutas alternas y
horarios de las afectaciones temporales.
Cuando la duracion de la ocupacion de
dichas areas sea mayor a un dia, se debera
dar aviso a la comunidad, mediante
sefialamientos facilmente identificables de la
zona afectada, la duracion, el motivo, el
horario, los puntos de desvio de transito
peatonal y vehicular, asi como de las rutas
alternas y medidas adicionales que se
determinen. Estos sefialamientos deberan
instalarse al menos con 72 horas de
anticipacién al inicio de los trabajos que
afecten las vias publicas.

Los estacionamientos de servicio publico se
adecuardn a las caracteristicas de las
construcciones del entorno predominantes en
la zona en lo referente a la altura,
proporciones de sus elementos, texturas,
acabados y colores, independientemente de
gue el proyecto de los mismos los contemple
cubiertos o descubiertos.

Los colores de los acabados de las fachadas
deberdn ser aquéllos cuyas gamas
tradicionales en las edificaciones
patrimoniales de la zona se encuentren en el
catalogo que publique la Direccion de Sitios
Patrimoniales de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda.

Los locales comerciales deberan adaptar sus
aparadores a las dimensiones y proporciones
de los vanos de las construcciones, ademas
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de no cruzar el paramento de la edificacion,
de tal manera que no compitan o predominen
en relacién con la fachada de la que formen
parte.

La superficie de rodamiento de las vialidades
se construird con materiales similares a los
gue son caracteristicos de los rasgos
tradicionales de la zona, pudiendo, en su
caso, utilizarse materiales moldeables cuyo
acabado en formas y colores igualen las
caracteristicas y texturas de los materiales
originales. Los pavimentos en zonas
aledafias a edificios catalogados o
declarados deberan garantizar el transito
lento de vehiculos. Las zonas peatonales que
no formen parte de superficies de rodamiento
vehicular deberan recubrirse con materiales
permeables.

Para el abasto y suministro de servicios no
se permite la utilizacién de vehiculos de
carga con un peso maximo vehicular de cinco
toneladas o cuya dimension longitudinal
exceda de seis metros.

El Delegado celebrar4 convenios para que
los propietarios de edificaciones que sean
discordantes con la tipologia local a que
puedan rehabilitarlas poniéndolas en armonia
con el entorno urbano.

Para promover la conservaciéon y
mejoramiento de las areas patrimoniales que
son competencia del D.F., la Delegacion,
previa consulta al Consejo Técnico,
designara un profesionista competente, a
cuyo cuidado estén dichas areas; este
profesionista actuara ademas como auxiliar
de la autoridad para detectar y detener
cualquier demolicion o modificaciéon que no
esté autorizada en los términos de este
Programa.

NORMAS DE ORDENACION
PARTICULARES POR ZONA O POR
COLONIA, PERIMETRO “A” DEL CENTRO

HISTORICO 7

En las zonas con uso de suelo HM
Habitacional Mixto, no se permiten bodegas
de productos no perecederos, gasolineras,
centros de verificacion vehicular, escuelas

9 idem.

primarias, secundarias, secundarias técnicas,
moteles. Tampoco se permite industria de
alta tecnologia e industria vecina y mediana,
bafios publicos, establecimientos para
masajes, cantinas, cervecerias, pulquerias,
salones de baile, funerarias. Aplica un 20%
de incremento en la demanda reglamentaria
de estacionamiento para visitantes, en
cambio no aplica el sistema de transferencia
de potencialidades.

Se permitird la construccion de edificios de
vivienda de interés social y popular de hasta
18.00 metros de altura (P.B. + 5 pisos),
medidos a partir del nivel medio de la
banqueta. Esta ser4 posible siempre vy
cuando los dos pisos superiores del nuevo
edificio observen un remetimiento de una
dimension tal que la visual de un observador
parado en el paramento opuesto pase
tangente a una altura de 12.00 metros (4
pisos) sobre el alineamiento del predio a
edificar y sea también tangente a la altura de
18.00 metros del nuevo edificio. La
dimension del remetimiento se fijara por lo
tanto en funcion de la seccién de la calle.

Anexo 3

CONCEPTOS BASICOS DE ECONOMIA

La macroeconomia comprende los
problemas relativos al nivel de empleo y al
indice de ingresos o renta de un pais. El
estudio de la macroeconomia surgié con la
publicacién de La teoria general del empleo,
el interés y el dinero. Keynes, 1935. Sus
conclusiones sobre las fases de expansion y
depresion econd6mica se centran en la
demanda total, o agregada, de bienes y
servicios por parte de consumidores,
inversores y gobiernos. Segun Keynes, una
demanda agregada insuficiente generara
desempleo y la solucién esta en incrementar
la inversién de las empresas o del gasto
publico, aunque se genere un déficit
presupuestario. Esta tiene que ver con el
nivel general de la actividad econémica, nos
explica como controlar la interaccion entre
desempleo e inflacion, basicamente esta
controlada por el gobierno federal mediante
politica fiscal (impuestos y gastos), es decir,
para aumentar la actividad econémica, es
necesario aumentar los gastos del gobierno o
reducir los impuestos, y para reducir el nivel
de actividad econdmica, se deben disminuir
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los gastos del gobierno o aumentar los
impuestos. De acuerdo con lo anterior, el
gobierno controla a la economia influyendo
en el nivel general de los gastos de consumo,
de los gastos de inversion y de los gastos del
gobierno.

El comportamiento de la inversion depende
de las tasas de interés, las altas tasas de
interés no estimulan la inversién, mientras
gque las tasas bajas de interés estimulan la
inversién, al aumentar la inversion y lograr
una economia en pleno empleo, se debe
mantener una relacion equilibrada entre los
impuestos y los ahorros y los gastos del
gobierno e inversion, de lo contrario, se
genera desempleo, ya que los salarios no
son flexibles hacia abajo.

El banco de la reserva federal puede influir
en la inversion mediante la politica monetaria
cambiando las tasas de interés. Estos son
instrumentos de control, y la manera de
emplearlos dependerd& mucho de los
objetivos sociales y econdmicos de la
administracion que se encuentre en el poder.

La microeconomia explica como Ia
interaccion de la oferta y la demanda en
mercados competitivos determinan  los
precios de cada bien, el nivel de salarios, el
margen de beneficios y las variaciones de las
rentas. Esta parte del supuesto de
comportamiento racional. Los ciudadanos
gastardn su renta intentando obtener la
maxima satisfaccion posible o, como dicen
los analistas econdmicos, tratardn de
maximizar su utilidad. Por su parte, los
empresarios intentaran obtener el maximo
beneficio posible. Se relaciona con el
comportamiento a nivel de empresas, el
objetivo de toda empresa es producir
utilidades y particularmente maximizar dichas
utilidades. Las utilidades son iguales a los
ingresos totales menos los costos totales. Si
los costos no cambian cuando la produccién
cambia, entonces se debe maximizar el
ingreso total con el fin de maximizar las
utilidades. Si la demanda de un producto es
sensible a los cambios de los precios, se dice
que es elastica al precio. La variacion
porcentual de la cantidad demandada es
mayor que la variacion porcentual del precio,
sin embargo, cuando disminuye el precio, la
cantidad demandada aumenta en una
cantidad relativamente mayor, y los ingresos
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totales aumentan. Y si la demanda de un
producto es elastica frente al precio, la forma
de aumentar los ingresos totales es reducir el
precio.

Si la demanda es inelastica frente al precio,
la forma de aumentar los ingresos es
aumentar el precio. Este tipo de analisis se
llevan a cabo mediante la econometria, los
dos factores que desempefian el papel mas
importante cuando se va a determinar si la
demanda de un bien es elastica o inelastica,
son el porcentaje del ingreso y el nimero de
sustitutos, en  otras  palabras, los
consumidores toleran cambios en los precios
de las cosas por las cuales no gastan mucho
dinero.

El tercer factor en la determinacion de
elasticidades es el tiempo: la demanda de un
producto sera mas elastica a largo plazo que
a corto plazo. De tal forma que cuando los
costos varian con la produccién, maximizar
utilidades significa encontrar el nivel de
produccion en que la diferencia entre el
ingreso total y el costo total sea la mas alta.
Los costos variables son los costos que se
deben considerar al tomar decisiones sobre
qué nivel de producto producir.

Los costos en economia, a diferencia de la
contabilidad, es que los economistas
establecen una diferencia entre los costos
explicitos, que son gastos que salen del
bolsillo y representan desembolsos en
efectivo, y son la Unica clase de costos que
los contadores tienen en cuenta, y los costos
implicitos, que son los costos ocasionados al
tomar una medida en vez de otra, también
llamados costos de oportunidad.

El costo promedio es el costo por unidad, en
términos de economia se define como el
costo total dividido por el producto total. Si el
costo promedio cae, es porque los costos
marginales son inferiores al promedio de
costos.

El costo marginal es el costo de producir una
unidad adicional. El cambio en el costo total
es debido a un cambio en el producto. Los
ingresos dependen del precio del producto, y
del nimero de unidades vendidas, la curva
de demanda de un producto muestra la
relacion entre el precio del producto y el
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namero de unidades del producto que se
puede vender.

El ingreso marginal es la cantidad en que
aumenta el ingreso total al vender una unidad
adicional, y sera igual al precio del producto,
de tal forma que siempre pueden aumentar
los ingresos aumentando la cantidad del
producto que se vende. El costo marginal es
la tasa a la cual estd cambiando nuestro
costo total, y el ingreso marginal es la tasa a
la cual estd cambiando el ingreso total. La
regla de maximizacion de utilidades dice que
se debe llevar la produccién hasta el punto
en que el ingreso marginal sea igual al costo
marginal.

Ahora bien, si el costo marginal es mayor que
el ingreso marginal, se pueden aumentar las
utilidades reduciendo la produccién, mientras
que, si el ingreso marginal supera al costo
marginal se tiene la posibilidad de aumentar
las utilidades, aumentando la produccion.

Los mercados financieros tienen su origen en
la creacion de la moneda como instrumento
de intercambio y como instrumento para
asignar un valor. Para que una economia sea
sana, debe tener una balanza de pagos
equilibrada, de ahi la importancia de las
finanzas en el dmbito de la economia. Los
paises en proceso de desarrollo no se
pueden limitar a una politica monetaria y
fiscal que atienda Unicamente los aspectos
internos, sino que se deben tomar en cuenta
los aspectos financieros. Se deben disefiar
acciones estratégicas tendientes a lograr
resultados en términos de costo-beneficio y
capaces de obtener mayores ventajas con
menores costos y efectos positivos.

El crecimiento de los mercados financieros
internacionales ha reducido la capacidad de
autonomia de los paises en vias de
desarrollo, y las diferencias entre los paises
desarrollados y los emergentes ha crecido
significativamente. Esto, aunado a que las
politicas econémicas para lograr estabilidad
se han basado en estrategias fiscales y
monetarias que han provocado altos costos
sociales y que la inversién y el desarrollo de
infraestructura fueron relegados ante la
magnitud de la crisis, ha generado
improductividad y falta de competitividad en
el pais. Se debe implementar un sistema
financiero eficiente, que favorezca Ila

actividad econémica orientada al crecimiento
con desarrollo, pues el sistema financiero
debe usarse como palanca del crecimiento
de la economia real.

La economia financiera tiene un efecto
fundamental en las decisiones financieras de
cualquier entidad, y en la magnitud del riesgo
gue representa el mercado. Se debe poner
atencion a las variables de la economia
financiera: la inflacion que afecta el precio de
los bienes y servicios, las tasas de interés
gue representan el costo del dinero, y el tipo
de cambio que es el precio de las divisas.

Anexo 4

DECLARACION DE LIMA

Los patrticipantes en el Encuentro de Alcaldes
de América Latina y el Caribe de Ciudades
con centros histéricos en proceso de
recuperacion, reunidos en Lima durante los
dias 12 y 13 de Noviembre de 1997 teniendo
en consideracion que:

“La Cumbre sobre la Ciudad”, dUltima
Conferencia de las Naciones Unidas sobre
los Asentamientos Humanos - Habitat Il -
celebrada en Estambul del 3 al 14 de Junio
de 1996, reconocié que la aceleracion del
proceso mundial de urbanizaciéon es una de
las transformaciones que acarrea mayores
consecuencias y constatod que en los albores
del tercer milenio mas de la mitad de la
poblacion mundial vivird en ciudades, lo que
las convierte en epicentro del desarrollo
futuro de los paises, razon por la cual deben
aprestarse para desempefar roles decisivos
en el siglo XXI.

La UNESCO, en su programa de accion para
dicha Cumbre adopté como principio para las
ciudades del siglo XXI poner al hombre en el
centro de las politicas publicas, es decir,
humanizar la ciudad, alentdndola a enfrentar
los desafios de: instaurar la democracia en
su ambito; controlar el desarrollo urbano;
fortalecer el gobierno de la ciudad; fomentar
y controlar técnicas urbanas de planificacion
flexible y estratégica.

Bajo los mismos principios distintos actores
de la sociedad civil en las ciudades de
América Latina y el Caribe -ONGs,
patronatos, organizaciones sociales de base,
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empresas privadas, colegios profesionales,
institutos y centros de investigacién, de modo
individual o asociado- han avanzado
multiples experiencias de desarrollo en las
ciudades y de recuperacion de los centros
historicos.

Los gobiernos locales han sido reconocidos
como las instancias idéneas para orientar el
desarrollo integral de las ciudades y, por
ende, dirigir la recuperacion de sus areas
centrales, no solo por su valor patrimonial,
sino por su potencialidad de inducir procesos
de movilizacion de recursos y nuevas
actitudes de la poblacién hacia la ciudad en
Su conjunto.

En el contexto de la globalizacion es
indispensable  rescatar las  genuinas
particularidades de cada pais, ciudad y
cultura, que se expresan en multiples y
diversas manifestaciones materiales vy
espirituales, las que, en general, se
encuentran y fructifican en los centros
histéricos, uno de los espacios de identidad
mas importantes de las comunidades
urbanas.

En los avances alcanzados por diversos
procesos de recuperacioén y revitalizacion de
los centros histéricos se constata que para su
sostenibilidad ambiental, social, cultural y
econdémica, es indispensable desarrollar
planes, programas y proyectos de caracter
integral, equitativo y participativos, de los
cuales se vayan derivando principios y
pautas comunes que constituyan un modo
especifico y eficiente de intervencion.

En virtud de las convergencias identificadas
en el transcurso de las exposiciones de las
experiencias presentadas y de las
conclusiones que de ellas se derivan hemos
identificado siete campos de accién para los
cuales nos proponemos y nos
comprometemos a adelantar actividades
conjuntas.

Acordamos:

Dar prioridad a los siguientes campos de
accion identificados conjuntamente: Modelos
de intervencion, Marcos de gestién y
administracion, Mecanismos de
Financiamiento, Participacion y Solidaridad,
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Calidad del Habitat, Unidad en la Diversidad,
Investigacion, Comunicacion y Capacitacion.

1. Modelos de Intervencion. Desarrollar,
consolidar y llevar a la practica nuevas
modalidades de intervencion y tratamiento
integral de los centros histéricos, que los
afiancen como centros vivos de la ciudad,
inductores de la accién concertada de los
actores publicos y privados para lograr la
sustentabilidad de su rehabilitacibn y
valoracion. Los objetivos propuestos deberan
enmarcarse en politicas de alivio vy
superacion de la pobreza; de mejora de las
condiciones de habitabilidad; de preservacion
del medio ambiente; de democratizacién de
la gestion urbana y de respeto y tolerancia de
las identidades étnico-culturales existentes
y/o en procesos de formacion.

2. Marcos de Gestion y Administracion: La
preservacion y revitalizacion de los centros
histéricos por la complejidad de su
problematica, exige de una visiéon integral
gue los interprete e inserte como parte del
sistema urbano en su conjunto. Los modos
de gestion en cambio requieren de la
consolidacion de una autoridad auténoma
dotada de todos los atributos y recursos para
asegurar eficiencia y eficacia. En esta
perspectiva nos comprometemos a tomar las
medidas necesarias para dotarnos de un
marco juridico que delimite responsabilidades
y competencias y asegure la puesta en
ejecucibn de mecanismos de gestion
eficientes que incluyan la participacion vy
concertacion ciudadana.

3. Mecanismos de Financiamiento. Los
modelos de intervencion deben poner énfasis
en el desarrollo de mecanismos de
financiamiento mediante la aplicacion de
fondos publicos, nacionales e
internacionales, fondos mixtos y comunales,
asi como la promocién de la inversion
privada. En este contexto nos
comprometemos a propiciar el uso del
patrimonio revalorado, como fuente
generadora de ingresos, que permitan el
autofinanciamiento y la recuperacion de las
inversiones, garantizando su finalidad
esencial que es la sostenibilidad social del
contexto.

4. Participacion 'y  Solidaridad. Nos
comprometemos alentar y fortalecer, para la
sostenibilidad de la puesta en valor de los
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centros histéricos, la institucionalizacion de la
participacion vecinal y ciudadana. Asi mismo,
a propiciar relaciones de solidaridad,
reciprocidad y parte sustancial de una nueva
relacion con los gobiernos y entre los
diversos actores de la ciudad, en los ambitos
politico, econdmico, social y cultural.

5. Calidad del Habitat. Las crisis por la que
atraviesan los centros histéricos compromete
al conjunto del habitat. Los urgentes
procesos de intervencién seran legitimados y
sostenibles si se incorporan, desde el
principio, medidas y programas de
renovacion urbana, destugurizacion,
recuperacion ambiental, prevencién de
desastres, seguridad ciudadana, generacion
de oportunidades de empleo y otras acciones
que apunten a elevar la calidad de vida. En
consecuencia nos comprometemos a
formular nuestra propia Agenda 21
enmarcada en los objetivos y compromisos
asumidos por la comunidad internacional en
la Cumbre de la Tierra celebrada en Rio de
Janeiro en 1993.

6. Unidad en la diversidad. Igualmente, para
la legitimidad consensual y sostenibilidad del
patrimonio recuperado, es indispensable
reconocer, respetar y aceptar la diversidad
de identidades y culturas, foraneas, locales y
regionales que residen, actlian o transitan en
los centros histéricos. Estos son y serdn,
cada vez mas, espacios multiétnicos y
pluriculturales, por ellos nos comprometemos
a desarrollar politcas y a promover
actividades que propicien y den lugar al
ejercicio tolerante y respetuoso de las
diversas expresiones culturales, las que, por
otra parte, consolidan los centros como un
espacio vivo abierto a la creatividad.

7. Investigacion, Comunicacion y
Capacitacion. Los procesos de recuperacion
y revitalizacion de los centros histéricos
generan y requieren de un renovado
andamiaje, tanto conceptual como
metodologico, asi como de tecnologias
pertinentes. Por ello, nos comprometemos a
recopilar, sistematizar y difundir las
experiencias que desarrollemos para
compartir sus logros y dificultades. De igual
manera, expresamos nuestra disposicion
para promover, incentivar y destinar recursos
para la capacitacion permanente de recursos
humanos especializados asi como para la

coordinacion de diversas actividades de
investigacion.

Nos comprometemos a:

a. Constituir una RED DE CIUDADES EN
AMERICA LATINA Y EL CARIBE CON
CENTROS HISTORICOS EN PROCESO DE
RECUPERACION cuya finalidad es la de
promover y garantizar el cumplimiento de los
compromisos aqui adquiridos, asi como
ampliar las posibilidades de integracion de
otras ciudades que por diversas razones no
pudieron estar presentes en este encuentro.

b. Designar a la Municipalidad de Lima como
Secretaria Pro Tempore de la Red. Su papel
consistira en facilitar el intercambio de
informacion acerca de las acciones en cursos
de ejecucion en las diversas ciudades; en la
promocion y coordinacion de acciones
conjuntas y en el establecimiento de nuevo
vinculos con otras ciudades y organismos
internacionales, en particular la Organizacion
de Ciudades del Patrimonio Mundial, el
Programa URBAL de la Unién Europea y el
Centro del Patrimonio Mundial de la
UNESCO.

c. Cada una de las ciudades participantes
designara un punto focal que actuara como
interlocutor permanente de la Secretaria Pro
Tempore y asegurar el seguimiento a nivel
local de las acciones comprometidas.

d. Aceptar el ofrecimiento hecho por la
delegacion cubana para celebrar la primera
reunion de la RED en la ciudad de La
Habana. En esta oportunidad, ademas de los
temas de caracter técnico se analizaran
alternativas para establecer modalidades
mas formales de cooperacién conjunta.
Queremos dejar constancia de la decisién de
la Red Iberoamericana de Ciencia Yy
Tecnologia para el Desarrollo-CYTED, de
hacer, suya esta declaracion y de adherirse a
los compromisos sefialados. Desde el
espacio de su actuacién no gubernamental
recogemos su compromiso de contribuir a
enriquecer el  cumplimiento de lo aqui
acordado.

Expresamos nuestro reconocimiento a la
UNESCO por el apoyo ofrecido para la
realizacion de este Encuentro y estamos
seguros que con su acompafiamiento y
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cooperacion coadyuvara para el logro de los
objetivos que nos hemos propuesto.
Formulamos nuestra intencion de solicitar su
colaboracién para la consolidacién de esta
iniciativa.

Finalmente, expresamos nuestro
agradecimiento a la Municipalidad de Lima y
a sus autoridades por la iniciativa tomada vy el
compromiso adquirido para dar inicio a un
proceso de integracidn y cooperacion
reciproca entre las ciudades de América
Latina.

Anexo 5

PATRONATO DEL FIDEICOMISO DEL
CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE
MEXICO

“El contrato constitutivo de este Patronato
sefiala entre sus fines:

La promocién de actividades de concertacion
con los grupos y organizaciones interesadas
en contribuir a la recuperacion,
mejoramiento, conservacion y desarrollo del
Centro Historico de la Ciudad de México.

La obtenciobn de recursos pecuniarios y
materiales que, en coordinacion con las
autoridades y a titulo gratuito, puedan ser
canalizados a los programas que se
aprueben para ello.

La conformacion del Fideicomiso que se dio
en 1990 estableci6 que el entonces
Departamento del Distrito Federal fungiria
Unicamente como testigo de honor, aunque
por su caracter publico podria ser aportante
al fideicomiso, sin tener los derechos de un
fideicomitente. En otras palabras, aunque el
gobierno  puede otorgar donaciones,
beneficios y derechos al Fideicomiso, los
recursos que ellos y otras entidades o
personas distintas al Patronato se consideran
s6lo como parte de los promotores solidarios,
no como fideicomitentes.

El Patronato formé un Comité Técnico
paritario que se integra por: un representante
del Fideicomitente; un representante de la
Céamara Nacional de Comercio de la Ciudad
de México; dos representantes  del
Departamento del Distrito Federal
(actualmente Gobierno del Distrito Federal);
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un representante del Consejo Histdrico de la
Ciudad de México; un representante de
Nacional Financiera, S.N.C; un
representante del INBA; un representante del
INAH; un representante de Servicios
Metropolitanos S.A. de C.V.

Existen los siguientes asociados:

Fundadores.- Personas fisicas que
constituyeron la Asociacion, y que continan
cumpliendo con las obligaciones que se
establezcan.

Activos.- Personas fisicas que hayan
solicitado su ingreso a la Asociacién y sean
admitidos por la Asamblea General con ese
caracter.

Honorarios.- Personas fisicas distinguidas
como tales por la Asamblea General en virtud
de sus méritos y reconocimientos obtenidos
por sus obras o actividades en pro del
mejoramiento del Centro Histdrico.

Patrocinadores.- Son todas aquellas
personas fisicas o morales que presten
cualquier ayuda material o suscriban
convenios de patrocinio.

Colegiados.- Personas morales y
organizaciones sociales que participen en la
Asociacion de manera permanente.

Afiliados.- Personas fisicas o morales que
requieran el apoyo de la Asociacibn o
suscriban convenios de afiliacion o de
colaboracion.”

Anexo 6

LA FISCALIDAD COMO MECANISMO DE
COMPENSACION Y CONTROL™

Una primera forma de operacién del
instrumento  fiscal funciona como un
mecanismo de reasignacién de costos y
beneficios. Cuando no hay mecanismos de
esta naturaleza, las decisiones de los actores
urbanos buscan maximizar su beneficio y no
toman en cuenta que algunos de sus costos

8 Kunz, Ignacio. La fiscalidad como

mecanismo de compensacién y control, en
Proyectos estratégicos ...op.cit., p.H-2
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se socializan. En cambio, cuando se dispone
del instrumento, los costos sociales son
reasignados en forma de gravamenes. De
manera semejante, cuando los efectos
derivados de la decisibn o un actor son
benéficos o deseables, se le puede
compensar a través de estimulos fiscales.

Una segunda forma de operacién, basada en
los mismos principios de interés colectivo, se
da cuando el célculo del impuesto se vincula
a los objetivos perseguidos, en este caso no
hay medidas de compensacién o asignacion
de beneficios y costos, sino que el gravamen
estara en funcion de la decision del actor. Por
ejemplo, fijar los valores inmobiliarios en
funcién de lo establecido en la normatividad
urbana, de tal manera que el actor que
decide utilizar el espacio urbano por debajo
del potencial de uso que observa la norma,
debera de pagar en funcién de ese potencial.

Anexo 7

TEMA DE PLUSVALIAS

La idea de “recuperacién” proviene del hecho
de que la plusvalia ha sido formada
socialmente y no por el propietario, por lo que
resulta justo su reparacion para la sociedad.
La relacion riesgo beneficio es mucho menor
gue en otras inversiones, por lo que, la
apropiacién de una proporcion por parte de
los propietarios es legitima, pero que la otra
parte tiene indudablemente un origen social.

Existen muchas aproximaciones a la forma
en que se pueden recuperar las plusvalias, lo
deseable es que sea un impuesto, y por
tanto, una aplicacion de tipo general. Este
impuesto se podria asimilar al cobro del
impuesto predial, con la condicién de que el
calculo de la base de valor de las
propiedades fuera suficientemente agil para
derivar con frecuencia sus incrementos y
gravarlos, ademas de que refleje el valor de
mercado y el del uso actual. La ventaja de
una aplicacién general y regular, es que
eliminaria los soportes de la especulacion
inmobiliaria y por lo tanto, el fendmeno en si.

Esto, a su vez provocaria una presion de los
precios del suelo a la baja, y favoreceria el
acceso a la propiedad, en particular a la
vivienda.

Otra perspectiva es aplicar el impuesto al
momento del traslado de dominio. El sistema
seria mas simple pero podria estimular las
operaciones informales y requeriria de
cualquier manera, una buena fiscalizacion
para garantizar el registro de las operaciones
y que el monto refleje las situaciones de
mercado. Una alternativa es la de diferir el
pago hasta que el adquiriente solicite una
licencia de construccién que cristalice el uso
esperado por el mercado. Si esta es la regla
general, el adquiriente tendrd que apartar
una parte del precio para solventar el pago
del impuesto cuando pida la licencia, y ello le
pondra un tope al precio que ofrezca al
propietario original &

Anexo 8

CONCEPTOS BASICOS DE DESARROLLO
INMOBILIARIO

La escasez es la oferta limitada de una
mercancia, sin embargo no es determinante
para aumentar el valor, pues algo puede ser
util pero no escaso. El aire aunque es util e
indispensable para la vida, en el sentido
econémico no tiene valor puesto que no es
escaso y es suficiente para todos, sin
embargo en una ciudad que el aire esta
contaminado, indudablemente surgird una
apreciacion de sus calidades, dando lugar a
una valoracion del territorio en funcién de la
contaminacion del aire.

La utilidad es la capacidad de una mercancia
para satisfacer una necesidad o un deseo.
Se basa en las cualidades fisicas y psiquicas
del bien, para cubrir necesidades esenciales
y ocasionales, no obstante, las cosas son
Utiles de manera subjetiva y abstracta, pero
adquirirdn valor objetivo, cuando se realice
un intercambio o puesta en venta. La utilidad
no siempre ird de la mano con el deseo, en
ocasiones un inmueble puede ser util pero no
deseable.

La medida del valor no depende
necesariamente de la utilidad. La escasez y

81 Morales Schechinger, Carlos. Mercados

de suelo en ciudades latinoamericanas.
Lincoln Institute of Land Policy: Version
electrénica. 2005.
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la utilidad no le dan valor a un objeto si este
no es deseado por alguien, y a su vez el
deseo debe estar respaldado por un cierto
poder adquisitivo, o por la capacidad de pago
para que represente una verdadera
demanda. Existen otros factores que influyen
en el valor, tal es el caso del valor de uso,
gue nos es mas que un “plus” de valor que se
agrega al valor de mercado por el propietario
del bien, en ocasiones puede contabilizarse
como un activo intangible.

La demanda es la cantidad de un bien que el
comprador esta dispuesto a adquirir en el
mercado a un precio determinado.

El poder adquisitivo es la capacidad del
adquiriente para comprar una mercancia. En
ocasiones un bien puede ser (til, escaso y
demandado, es decir, puede existir la
necesidad, mas no los recursos para
satisfacerla.

Dentro de los factores que modifican el valor
de los bienes inmuebles se encuentran los
factores sociales, econémicos, politicos y
fisicos. Cada uno de ellos tiene un peso
especifico a la hora de considerar el valor de
un inmueble o para realizar un proyecto
inmobiliario.

Los conceptos de valor y precio han
evolucionado en el tiempo, pero en general,
el concepto de valor tiende a identificar
caracteristicas propias de un bien, estimadas
independientemente de su posicion en el
mercado, ya sea por el costo de produccion,
valor de reposicion, valor comercial como
resultado de un proceso de homologacion,
valor residual o valor de oportunidad.

Al hablar de construccion, forzosamente
tenemos que considerar el proyecto, las
normas y especificaciones, los
procedimientos de construccion, el tiempo, la
calidad y el presupuesto. Los costos en la
construccion se calculan en base a precios
unitarios, que es el importe de la
remuneracion o pago total que debe cubrirse
al contratista por concepto de trabajo (mano
de obra, materiales, equipo, herramientas,
mando intermedio, e indirectos).

El precio se puede considerar como el
importe limite (superior o inferior) que el
valuador propone a un cliente como base de
negociacion para la compra o venta de un
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bien, este limite es establecido con apoyo en
uno o varios de los valores antes citados,
acorde con la posicion particular en la que se
encuentren cada uno de los sujetos
involucrados en una operacién de compra
venta del bien analizado en el momento en
que la operacion se cierra #.

En resumen, el costo es la cantidad de dinero
gue se necesita para producir un bien o
servicio; el precio es la cantidad de dinero
gue se paga por el mismo, este implica la
produccion, la utilidad y el financiamiento; y
el valor es la cantidad de dinero que se
estima que tiene en el mercado un bien o
servicio, involucra a la oferta y la demanda.
La oferta, la demanda y los precios dependen
del empleo y los ingresos, y la demanda real
resulta de la voluntad de comprar y la
capacidad de pagar.

Retomando el concepto de mercado,
entendemos como mercado el lugar donde
asisten las fuerzas de la oferta y la demanda
para realizar las transacciones de bienes y
servicios a un determinado precio.

Por el lado de la demanda, cuando el precio
de un bien es alto, la cantidad de la demanda
baja. Si el precio de un bien disminuye, la
cantidad demandada aumenta.

El comportamiento de la oferta es que
cuando el precio del bien es bajo, la cantidad
ofrecida se aumenta. Si el precio del bien
aumenta, la cantidad ofrecida disminuye.

Por lo tanto, para el andlisis del mercado
inmobiliario se deben considerar tres
variables basicas:

La oferta, que es la cantidad de inmuebles
gue estan en el mercado en un momento
dado, para venta o renta. Esta se puede
clasificar por segmento, o tipo de inmueble.

El volumen de inmuebles vendidos respecto
al total en un periodo determinado, es un
indicador del comportamiento de la demanda,
lo cual refleja la velocidad de cambio.

Los precios de los inmuebles son el indicador
de la tendencia de una zona, tanto si se esta

82 . .
Ramirez Favela, Eduardo. Valuacion,

apreciacion o prognosis inmobiliaria. México:
Facultad de Arquitectura, UNAM. 2002. p.59
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valorizando o si existe una pérdida de valor
en un momento determinado.

El mercado inmobiliario demanda terrenos
como insumo intermedio para agregarle
infraestructura y construcciones y venderlo
en un mercado de productos inmobiliarios.
Esta demanda no es directa sino derivada del
uso que se le pueda dar. Los terrenos tienen
caracteristicas Unicas, como la dificultad de
repetir su ubicacién, por lo que la demanda
concentra cada vez méas su preferencia en
ciertas ubicaciones.

Los agentes que intervienen en la oferta son
de tres tipos: el usuario propietario, que
compra o vende para seguir siendo usuario;
el propietario inversionista, que adquiere
bienes raices para obtener una ganancia al
menos a la tasa media que un capital similar
le rinde en el mercado financiero; y el
propietario inversionista que tiene un terreno
o propiedad y lo retiene, cuando no hay
presién por venderlo.

La oferta se debe referir también a un marco
de referencia en cuanto al volumen, de tal
forma que se puedan observar tendencias de
cambio. Cuando el volumen de oferta es alto,
significa que los usuarios tienen tendencia a
salir de la zona, y cuando es bajo, indica una
tendencia a permanecer.

La oferta de suelo resulta inelastica, pues es
escasa. La inversion en un terreno tiene dos
fases: antes y después de la inversién. Un
inversionista parte del precio maximo que la
demanda esta dispuesta a pagar en el
mercado. Este precio incluye el costo de
construccion y la infraestructura de los
servicios. El residuo que quede de
descontarle al precio el costo de
construccion, es visto por el inversionista
como una ganancia adicional, por encima de
la ganancia media.

Esta sobre ganancia se transforma en la
renta de suelo. Los economistas clésicos lo
explican como aquella porciéon del producto
de la sociedad que los propietarios exigian
para ceder a los productores agricolas el uso
de sus terrenos. En cada ciclo agricola el
productor debe pagar una parte de su
producto al propietario.

En caso de que un productor quiera adquirir
un terreno para no tener que pagar mas

renta, el propietario le exigira como precio de
venta un capital de magnitud tal que le
permita invertirlo a una tasa de ganancia
media que rinda ciclicamente y a futuro la
misma renta que percibe en el presente.

El precio del suelo es una expresion
capitalizada de la renta del suelo. Si existe la
posibilidad de que la renta de un terreno
especifico sea superior en el futuro, entonces
el propietario anticipara en el precio ese
beneficio futuro. Un uso que potencialmente
sera demandado en afios posteriores a la
venta y podra rendir una renta superior, sera
anticipada en el precio por el propietario
original. Es decir, el precio no serd el del uso
actual, sino el del uso potencial.

Por ejemplo, en el caso de los terrenos
agricolas, el valor diferencial de un terreno es
la diferencia de los costos de produccion y de
transporte que requieren para producir un
mismo producto, en este caso depende de la
fertilidad de la tierra, y de su ubicacion con
respecto a los mercados de consumo. Una
variante de la renta diferencial es la que
depende de la intensidad del capital invertido
gue incrementa la productividad del terreno y
genera una sobre-ganancia aun mayor. Esta
también puede ser convertida en renta por el
propietario del suelo. Existen otras
modalidades como la renta absoluta y la
renta monopdlica.

En el caso de los terrenos urbanos, en
algunos casos el propietario original da el
terreno en renta a largo plazo al constructor,
quien después vende solo la construccién al
usuario final y le transfiere las obligaciones al
arrendatario. En otras, las rentas futuras son
capitalizadas de antemano, y el terreno es
vendido al wusuario final junto con Ila
construccion.

La dinamica de mercado inmobiliario se
manifiesta en diversos indicadores, la
cantidad de terrenos o inmuebles ofertados,
la velocidad con la que la absorbe la
demanda, el precio que se pacta, etc.
También hay situaciones que dependen de
las oportunidades de inversion entre los
diversos mercados de capitales, como los
créditos hipotecarios. Estos movimientos
generan especulacion por parte de los
propietarios e inversionistas que buscan
obtener ganancias a su favor.
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Tanto los mercados formales como
informales de terrenos e inmuebles, a pesar
de operar bajo formas de comercializacion
diversas, comparten las mismas
caracteristicas la irreproductibilidad, la
elasticidad, la indestructibilidad, la renta
residual del suelo, los valores de méximo y
mejor uso, etc.

El precio de la tierra en un area particular
esta determinado por factores de la demanda
como la densidad de poblacién, tasa de
crecimiento, niveles de empleo e ingreso
locales, capacidad de sistemas de transporte
relativo y tasas de interés de las hipotecas.

Aunque la oferta total de la tierra es fija, la
oferta para un uso determinado puede
incrementar o disminuir. El incremento de la
oferta disminuye los incrementos de precio.
Sin embargo, el crecimiento continuo de la
demanda lleva a precios mas altos y un uso
mas intensivo, por ejemplo, la sustitucion de
casas unifamiliares por edificios de
departamentos.

Antes del uso del automovil, los mercados de
tierra urbana estaban concentrados en el
centro, resultando diferencias sustanciales de
precios de tierra ubicada en los sectores
centrales y la periferia. Al mejorar el
transporte y las vialidades, se incrementé la
demanda de tierra periférica, con lo cual se
incrementd la oferta de tierra urbana, y la
diferencia de precio entre ambas ubicaciones
se redujo. La zonificacién y los controles de
areas urbanas tienen un efecto contrario,
dado que limitan la oferta de tierra disponible
para un determinado uso.

Los principios de la oferta y la demanda
explican las grandes diferencias en valores.
Ningun otro bien muestra tantas variaciones
de precios. En general, cuanto mas
inamovible es un articulo, mas variara su
precio de acuerdo al area con la que se
encuentra ubicado. En teoria la tierra no
puede ser manufacturada o reproducida, y es
un factor de produccion que se requiere
directa o indirectamente para la produccion
de todos los otros bienes; tiene una posicion
Unica y central en el desarrollo de una
sociedad. Por esto, la tierra varia mas en su
valor en relacion a otros bienes econémicos.
Sin embargo, el transporte y la accesibilidad
pueden potenciarla o provocar diferencias en
cuanto a los valores.
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Valor de mercado es el valor mas probable
de venta de una propiedad en un mercado
abierto. El valor de uso es el valor de la
propiedad para un uso determinado. Para
algunas propiedades, pero no para todas, el
valor de mercado es igual al valor de uso.

El principio del mayor y mejor uso significa
gue el valor de mercado de la propiedad
depende mas del uso potencial que del uso
actual. Esto es més evidente en los terrenos
vacantes, cuyo valor se basa mas en su uso
potencial. Cuanto mas redituable sea su uso
potencial, mayor serd su demanda y valor en
el mercado. Los terrenos vacantes en un
area urbana tienen un mayor valor que en un
area rural.

Este principio también se aplica a los
terrenos urbanos, por ejemplo, el caso de la
casa unifamiliar que se encuentra en un area
clasificada como comercial, por el simple
hecho de tener un uso comercial en potencia,
aumenta el valor del terreno.

Econdmicamente los factores de produccion
se dividen en cuatro grupos: tierra, trabajo,
capital y administracion. EI principio de
productividad excedente establece que las
ganancias atribuibles a la tierra, son lo que
gueda después de que las ganancias del
trabajo, la administracion y el capital han sido
satisfechas. Entonces, el valor residual de un
terreno es igual al ingreso bruto, menos los
costos de produccién, la administracién y
capital.

El valor de mercado se determina por
factores econémicos, politicos y
demogréficos, como la zonificacién, los
controles de rentas, las tasas de interés, el
transporte y las condiciones econémicas
locales.

Dado que los terrenos son fijos, su valor se
ve particularmente afectado por las fuerzas
del mercado. Los factores que afectan los
valores en los terrenos pueden dividirse en:

Econémicos: se relacionan con las
economias internacionales, regionales y
locales. Las variables de demanda que
afectan los valores de los terrenos incluyen
los niveles de empleo, salarios, ingreso,
poder adquisitivo, disponibilidad de
financiamiento, tasas de interés y costos de
transaccion. Las variables que influyen en la
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oferta son la cantidad de terrenos
disponibles, los costos de desarrollo,
construccion, financiamiento, impuestos, etc.

Sociales: la gente tiene ciertas necesidades
de pertenencia que se manifiestan en los
agrupamientos de personas cerca de ciertos
centros urbanos y en las variaciones en el
uso de la tierra. El prestigio, o la moda
contribuyen a la variacion de valores en los
terrenos. Los grupos sociales buscan ciertas
localizaciones por lo que se generan
movimientos de invasién y sucesién, el
primer caso ocurre cuando un grupo busca
expandir su territorio y mejorar su posicion, el
segundo sucede en la medida en que la
nueva poblacién desplaza a la anterior. El
patrén de usos de suelo cambia, con el
consecuente cambio de valores en la zona.
Otros factores sociales que pueden afectar el
valor de la tierra son cambios en la densidad
de la poblacion, en la estructura familiar,
distribucidon geografica, actitudes hacia las
actividades educacionales y sociales, moda
en la arquitectura y disefio, etc.

Legales, gubernamentales y politicos: las
politicas y normatividad pueden potenciar o
disminuir la demanda de ciertas areas. Las
politicas favorables promocionan el uso y el
desarrollo eficiente de la tierra. Las politicas
econdmicas, fiscales, ambientales 'y
monetarias pueden promover o retardar el
crecimiento econdmico de ciertas areas. Los
gobiernos proveen incentivos 0 castigos
especificos para el desarrollo urbano a través
de mecanismos fiscales, de zonificacion,
controles de uso de suelo, etc. La calidad de
los servicios de los gobiernos locales también
afectan la demanda. Otros factores que
afectan también son los reglamentos de
construccion, el control de rentas,
prioridades, control y destino de los créditos,
y la politica internacional en materia de
préstamos para desarrollo.

Fisicos y de localizacion: los patrones de los
valores de la tierra dentro del area de una
ciudad o area del mercado se ven afectados
por atributos del lugar, como el tamafio, la
forma, topografia, hidrologia, geologia,
recursos minerales y potencial de la tierra.
Los atributos de localizacién se focalizan en
la ubicacion del terreno con respecto a otros
lugares, como accesibilidad, comunicaciones,
transporte, equipamiento urbano,

infraestructura, y en su caso, dimensiones
calidad y rentabilidad del proyecto a edificar.

El valor de mercado refleja el valor presente
de los beneficios futuros, es decir, su
potencial para producir ingresos en el futuro.
Para los terrenos comerciales, estos
beneficios se relacionan con las rentas
esperadas menos los costos de desarrollo,
mantenimiento y tenencia. Para los terrenos
habitacionales, el ingreso neto puede ser
visto como la renta anual menos los gastos
de mantenimiento anuales.

La ubicacion geografica juega un papel
determinante en los valores de la tierra, es
por ello que desde el siglo XIX, gedgrafos y
economistas han realizado numerosos
estudios. La creacién de modelos de los
efectos de la localizacion geografica para
explicar los valores de la tierra, se ha vuelto
complicada. Las franjas comerciales, y otros
desarrollos, no pueden ser explicados por el
concepto de los anillos concéntricos. Ahora
se pueden observar inclusive, valores
diferentes para lugares similares, incluso a
un par de cuadras. La mayoria de las areas
urbanas contienen varios centros de
influencia de valores, y su efecto en los
valores de la tierra, usualmente no es lineal.

El mercado de suelo, por sus caracteristicas
no permite una oferta y demanda plenamente
competitiva y racional. En América Latina, el
mercado informal de suelo se ha
incrementado enormemente. Existen dos
explicaciones al respecto, la primera dice que
el mercado inmobiliario informal se debe a la
excesiva regulacion del mercado, por el
contrario, la segunda plantea que el mercado
inmobiliario informal se ha expandido porque
existe una gran tolerancia por parte de las
autoridades al incumplimiento de la ley.

Al propietario le conviene retener el terreno
en espera de un mayor y mejor uso futuro
gue le pague un precio mayor. El propietario
persigue el maximo y mejor uso privilegiando
algunos usos por encima de otros, el uso
mas privilegiado es el comercial y oficinas. La
vivienda de interés social se encuentra en el
extremo inferior de la escala, y aun por
debajo de la escala suelen encontrarse los
usos ecoldgicos y publico, ya que la
rentabilidad es muy baja y no resulta
interesante para el sistema capitalista.
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El propietario patrimonialista especula de
manera conciente 0 no, y esto se fomenta
mas en los gobiernos en donde prevalece un
derecho a la libre disposicién sin obligaciones
y baja carga fiscal, con consentimiento de
vender cuando y al uso que se quiera.

El punto de equilibrio depende de la manera
como derechos y obligaciones se encuentren
expresados en las leyes, o de las
contradicciones ente las mismas. Tanto de la
practica juridica, como las aplicaciones
administrativas.

Lo que se intercambia en el mercado de
suelo no es solo el objeto especifico sino el
conjunto de derechos y obligaciones en torno
al objeto. Las condiciones del intercambio
estan influidos por ese conjunto de derechos
y obligaciones, si la ley y su practica
minimiza las obligaciones, el deseo del
adquiriente aumentard y estara dispuesto a
pagar mas por un predio sin obligaciones, asi
mismo la ganancia del vendedor aumentara
no solo porque el precio aumente, sino
porque se reducen los gastos y obligaciones,
por lo que la brecha entre el precio y el costo
aumentara .

En la industria  inmobiliaria  operan
constructores y propietarios. El constructor se
ve sujeto a la competencia de otros
constructores, esto le obliga a ser eficiente y
bajar su tasa de ganancia; compite por
capitales a los que debe ofrecer una tasa
competitiva que tiende a igualarse con la
competitividad de otras ramas productivas. El
propietario controla el insumo basico
indispensable, la posibilidad de competencia
esta restringida solo a aquellos otros
propietarios con terrenos con ubicacion
similar que no puede reproducir, y no tiene
costos de produccion.

Estas y otras caracteristicas hacen dificil la
compatibilidad de intereses entre los
usuarios, los  constructores 'y los
inversionistas. La conexion entre ellos se da
a través del capital global que hace competir
a los diversos nichos de inversién. Por lo
gque, mientras la inversion de suelo sea baja,
(al igual que el mantenimiento, cesién de
derechos de propiedad y la introduccion de
servicios) y el precio de venta pueda ser alto,

8 Morales, 2005, op.cit.
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la rentabilidad sera mayor. Esto solo seguira
provocando una mayor inversién en suelo (y
especulacién) que inversiones en
construccion >,

Las actividades que sustentan el suelo,
podran en un momento dado, funcionar bajo
las reglas del libre mercado, pero el suelo
mismo requiere un control de la colectividad,
representada por el poder publico muy claro
y contundente, por encima de los intereses
individuales. Esto es lo que se conoce como
la funcién social de la propiedad.

En algunos paises de América Latina se ha
avanzado mas sobre el tema de recuperacion
de plusvalias. El grado de regulacion del
mercado parece estar asociado al grado de
madurez institucional y la conciencia de los
efectos de el mercado inmobiliario, mas que
a la inclinacién ideolégica del pais en
cuestion. Es decir, que crean reglas para
regular el mercado, en beneficio de la
sociedad en su conjunto. El interés colectivo
sobre el suelo se consagra como superior al
interés privado en la legislacion de muchos
paises del mundo.

El mercado libre de suelo puede ayudar a
gue los usos rentables hagan productiva a la
ciudad, pero con frecuencia dejan fuera los
usos sociales, publicos y ecologicos e
impiden que sea equitativa. Si existen
diferencias entre los propietarios de terrenos
debido a la diversidad de usos, hay alin mas
inequidad entre los que son propietarios y los
no propietarios.

En las ciudades de los paises mas regulados
resulta notorio que prevalece el interés
colectivo por encima del particular. Se han
establecido reglas especificas relacionadas
con la gestion de los procesos de dotacion de
servicios, lo cual reduce al mercado
especulativo, y ayuda a canalizar recursos a
mejorar espacios construidos o protegidos,
para propiciar actividades urbanas 'y
ambientales.

Los instrumentos de regulacion se pueden
clasificar en tres conjuntos: los que inciden
en la demanda aumentando los precios del
suelo, los que inciden en la oferta
disminuyendo la calidad de la oferta sin que
se logre disminuir el precio del suelo, y los

8 Ibid
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gue también inciden en la oferta pero que
pueden aumentar la calidad de la oferta e
incluso reducir el precio del suelo .

Dentro de los primeros se encuentra la obra
publica, los subsidios y la eliminacion de
zonificacion dentro de un area determinada,
que pueden ocasionar que los usos
originales sean sustituidos por otros, asi
como la retencibn de terrenos por la
expectativas de un mayor y mejor uso que
vendra con la respectiva capitalizacion de
rentas.

El segundo grupo son los instrumentos que
reducen la calidad de la oferta, como por
ejemplo, cuando se regularizan propiedades
en terrenos que fueron invadidos
originalmente, la reduccion en los estandares
de calidad de la urbanizacion y la
desgravacion fiscal. Esto produce un
incremento en el precio del suelo y un
detrimento en la calidad del mismo. Las
ganancias de los propietarios aumentan,
pues no se reducen los precios, pero si los
costos que implica la urbanizacién o la cesion
de derechos, por ejemplo.

El tercer grupo son los instrumentos de
regulacion. Debe existir una regulacion bien
planeada para el mercado inmobiliario,
debido a que el comportamiento del mismo
no es como el de otros productos.
Generalmente, en otro tipo de mercados, la
competencia entre productores hace que
aumenten la calidad y bajen los precios para
poder ganar un mayor mercado y ser
empresas competitivas. En esos casos la
oferta y la demanda pueden desarrollarse en
una economia de mercado (videtur).

En el caso del mercado de suelo, la
naturaleza del mismo, le impide ser
competitivo. La irreproductibilidad de las
condiciones de localizacion 'y la
indestructibilidad lo hacen escaso, lo cual
provoca que los precios tiendan a la alza. Por
lo tanto, a diferencia de otras mercancias, la
Unica posibilidad de asegurar que aumente la
calidad y se reduzca el precio es el de
regular la oferta.

Los instrumentos reguladores de la oferta
pueden ser de cinco tipos diferentes:

8 Ipidem

Los primeros tienen instrumentos como el
arrendamiento a largo plazo de terrenos de
propiedad publica para asegurar usos de
suelo para que de otra manera no
encontrarian ubicacion adecuada en la
ciudad, terrenos para desarrollar, que
aseguren recursos para el financiamiento de
obra publica, y bancos de tierra adquiridos a
un valor fiscal inferior al comercial para
futuros usos sociales. Otra forma de
adquisicién de terrenos es a través de la
expropiacion, siempre y cuando la forma de
indemnizacion sea en funcion de un interés
colectivo, no a través de la indemnizacion de
expectativas futuras.

El segundo tipo de instrumentos son el
establecimiento de obligaciones para que los
propietarios absorban una parte considerable
de los costos de urbanizacion, de tal forma
gue la propiedad sea desarrollada como una
sola unidad urbana y la infraestructura sea
financiada con la expectativa de venta de los
usos rentables del propietario, pero pagados
por él.

El tercer grupo de instrumentos es la venta
de derechos de construccion o de desarrollo.
Dentro de estos, el mas utlizado en los
centros histéricos es el de transferencia de
potencialidad (infra vid); asi se logran
proteger zonas historicas, y asignar recursos
para restaurar inmuebles catalogados.

Un cuarto grupo de instrumentos son las
obligaciones de cumplir con un cierto nivel de
urbanizacion, o la implementacién de pagos
de contribuciones para mejoras, 'y
financiamiento de infraestructura, que se
traduce en procesos de gentrificacion.

El quinto grupo de instrumentos es el de las
cargas fiscales. Ya sea en forma de
impuestos en el traslado de dominio,
impuesto sobre la renta o el impuesto predial.
Se puede argumentar que el cobro de
impuestos altos permite que regresen mas
servicios urbanos, siempre y cuando estos
regresen a la misma ciudad o zona en donde
se pagaron.

Cuando la carga fiscal es fuerte, los
adquirientes se aseguran de conocer el nivel
de carga antes de comprar un inmueble,
porque tienen que prever recursos suficientes
para pagar dicha carga y por consiguiente
negociarlo en el precio final, el comprador
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presionara hacia abajo. Es importante
mencionar que este efecto no es entendido
por muchos fiscalistas, ya que la incidencia
de los impuestos en otras mercancias es
diferente, no asi en un mercado atipico como
el mercado inmobiliario .
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