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La diferencia mas sobresaliente entre los hombres de ciencia y los demas profesionales
es que los primeros aceptan su ignorancia y parten de ella para realizar sus trabajos y
observaciones, mientras que los segundos basan sus actividades en los conocimientos
gue ya poseen 0 creen poseer.

Ruy Pérez Tamayo (nacido en 1924), cientifico mexicano
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INTRODUCCION

El crecimiento fisico continuo, ha estado presente en todas las ciudades capitales
europeas, norteamericanas, incluso en las de Ameérica Latina, como Paris,
Londres, Madrid, New York, Los Angeles, Sao Paulo, Ciudad de México,
Montevideo, etc., hasta llegar algunas veces a formar grandes areas
metropolitanas. Generalmente, se atribuye este crecimiento urbano a dos factores
y que a su vez que encuentran vinculados: el econémico y el demografico. Por
ejemplo, autores como Ander (1982: 57) indican que el rapido crecimiento de las
ciudades se debe a la explosion demogréfica y el desarrollo industrial que actdan
como factores concurrentes y combinados acelerando el proceso de concentracion
de la poblacién en puntos determinados. Sin embargo, hay otros autores como
Schteingart (1991) que ademas de estas dos variables, agrega que el crecimiento
fisico de las ciudades también se debe a la forma de actuar del gobierno local,
cuando por medio de programas o incentivos como la dotacion de infraestructura
en areas periféricas de la ciudad y la concentracién de la inversion publica federal
se da en un mismo territorio, provocando la atraccion de un mayor namero de
poblacién hacia ellas.

Si bien es cierto que el crecimiento demogréafico genera a su vez el
crecimiento fisico de una ciudad, por la necesidad de darle cabida a los nuevos
asentamientos, este proceso ha provocado la invasion de areas de conservacion
(por localizarse en la periférica de la ciudad), lo cual pone en riegos la
sustentabilidad del territorio. Algunos estudios muestran que en las grandes
ciudades la concentracion de poblacién en la periferia urbana se articula con
problemas ambientales (Schteingart y Salazar, 2005); otros, indican que la
expansion urbana afecta las areas centrales, pues en ellas se ha desarrollado
decadencia: econémica, demogréfica y social;, degradacion: ambiental y deterioro
de la vivienda; y ademas desesperanza: sentimiento de desilusién y vulnerabilidad
(Garrocho, 1993; Tomas y Delgado, 1991).

Enfrentar esta situacién finalmente coincide con lo que sefala la Agenda

Habitat (1996: articulo 111) acerca de que las ciudades deberan fomentar pautas
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de uso de la tierra que optimicen las infraestructuras existentes, minimicen la
demanda de transporte, ahorren energia y protejan los espacios abiertos y las
zonas verdes. El objetivo de proponer esta estrategia se debié a que en muchas
ciudades del mundo se estan utilizando indebidamente tierras periféricas para
actividades humanas, mientras que tierras habilitadas y la infraestructura

existentes no se desarrollan ni utilizan plenamente.

En el caso de la ciudad de México, es hasta el afio 2000 cuando el gobierno del
Distrito Federal enfrenta de manera abierta los problemas de expansion de la
mancha urbana y despoblamiento de la parte central de la ciudad, mediante 2
estrategias: la restriccion de edificaciones en las delegaciones con suelo de
conservacion y la redensificacion de la ciudad central; el medio para cumplir con

esta Ultima, es la renovacion habitacional.

Bajo esta l6gica, lo que aqui nos interesa analizar, es en qué medida la estrategia
de redensificacibn como parte de la politica urbana ha cumplido sus objetivos

desde que se implemento.

Las politicas urbanas se concretan entonces por medio de un marco institucional
en el que se crean y aplican instrumentos de planeacién: planes, programas y
reglamentos que definen el uso de suelo urbano. Para Borja (1975:14), se refieren
al planeamiento, legislacién urbanistica, actuaciones directas de la administracion,
concesiones y politica de vivienda, entre otras. Montejo (2002) por otro lado, la
politica publica urbana esta llamada a reflejar el consenso social que se deriva de
la relacion de neutralidad que, en teoria, se establece entre el Estado y los
diversos grupos que conforman la sociedad civil. En la practica, la politica urbana
se concreta cuando el Estado por medio de sus instituciones y legislacion
implementan mecanismos de ejecucion para el cumplimiento de sus objetivos, es
decir, supeditan las metas al manejo administrativo (Fornet: 1999).

Por su parte Schteingart (2001) menciona que la politica urbana es el conjunto de

instituciones, programas Yy mecanismos vinculados con la conformacion,
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consolidacion y calidad del habitat (mecanismos de control de usos del suelo,
politicas y programas de regularizacion, programas de reservas territoriales,
programas de vivienda, programas y mecanismos para la introduccion y suministro
de servicios y equipamientos basicos). Duhau (2000: 182-183) por su parte
sefiala, que el campo de la politica urbana finalmente remite a las practicas
sociales que tienen por objeto: a) las acciones y decisiones publicas relacionadas
con la localizacion, produccion, circulacion y el consumo de los bienes publicos y
la vivienda, b) las regulaciones referidas a la produccién y utilizacion de dichos
bienes y, c) las intervenciones y regulaciones orientadas a incidir en los efectos de
las externalidades urbanas y en general, en la constituciéon y transformacion de la
estructura urbana (usos del suelo, reglamentos de construccion, planes de
desarrollo urbano, etc.).

En este contexto conceptual nosotros entendemos por politica urbana en el
Distrito Federal, a los lineamientos del gobierno local dirigidos a transformar,
mantener y/o crear entornos fisicos particulares (usos de suelo, densidades,

imagen urbana) en el territorio.

Para llevar a cabo este analisis, proponemos tres objetivos: primero, determinar el
grado de redensificacion habitacional que se ha dado en una colonia de la ciudad
central desde que se implementd la politica; segundo, caracterizar los nuevos
desarrollos habitacionales que se ofertan en ella, para determinar a qué tipo de
poblacién estan dirigidas; y por ultimo, definir dentro de la colonia, las areas que
han recibido mayor transformacion fisica con la produccion de viviendas nuevas.
Para cumplir con nuestros propésitos, se selecciond una colonia que
contara con dos caracteristicas basicas: 1) ubicarse en una delegacion en donde
se estuviera aplicando la estrategia de redensificacién habitacional y 2) que esa
colonia tuviera una gran dinamica de nuevas construcciones. Tal es el caso de la
colonia Napoles, localizada en el Distrito Federal, en la delegacion Benito Juarez.
Nuestro caso de estudio lo constituye entonces la colonia Napoles y Ampliacion

Napoles que se encuentran muy vinculadas.
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Segun cifras del periodo 2001-2003 proporcionados por la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) por motivos de un proyecto que se realiz
en el Centro de Estudios Demograficos, Urbanos y Ambientales (CEDUA) de El
Colegio de México!, de todas las colonias que integran esta delegacién Benito
Juarez, la colonia Napoles fue donde durante el periodo mencionado, se

autorizaron el mayor numero de licencias de construccion (452).

Organizacion del documento

El documento esta organizado en tres acapites, ademas de las conclusiones: en el
primero, se define el contexto de la politica urbana en el Distrito Federal y se pone
de manifiesto que las estrategias planteadas no son nuevas y que lo novedoso en
ellas, es la manera en que se han implementado. Por esta razon, es importante
exponer sus objetivos, base juridica, antecedentes y herramientas, pues han
permitido en conjunto que la politica, y particularmente la estrategia de
redensificacion se esté ejecutando a la fecha.

En el segundo acépite, contextualizaremos las formas que puede asumir la
estrategia de redensificacion desde un marco conceptual, donde identificamos que
la renovacion habitacional es la accion basica. Finalmente, en el dltimo capitulo,
nos enfocaremos a analizar el caso de estudio: la colonia Napoles, bajo los
objetivos anteriormente sefialados.

La presentacion del caso de estudio (la aplicacion de la redensificacion en
la colonia N4apoles) esta desarrollada en dos apartados: en el primero se define el
contexto sobre el cual la colonia se desenvolvia antes de la renovacion
habitacional, desde sus ambitos poblacionales, de vivienda y econémicos. En
tanto que en el siguiente apartado, describimos las transformaciones fisicas, que
han sido generadas a raiz de la redensificacion. Para ello establecimos en un
primer momento la produccion de nuevas construcciones en la colonia desde que

se implemento la politica de redensificacion y posteriormente las caracteristicas de

! Estudio urbano socioeconémico de los corredores de transporte en la Ciudad de México. México,
Centro de Estudios Demograficos, Urbanos y Ambientales, El Colegio de México, 2005. Informe el
GDF, 3 tomos, 458 p.
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los nuevos desarrollos habitacionales, describiendo su ubicacion, tipo de
construccion, altura, precio, etc. Como se podra ver, el analisis de este ultimo
punto fue mas a detalle, porque nos interesa a través de él, comenzar a dilucidar
el tipo de poblacion que podria llegar a la colonia; el costo de la vivienda y las
caracteristicas de las mismas pueden determinar el usuario al que va dirigida.
Posteriormente, se definieron los antecedentes de los predios en los cuales
han aparecido nuevas construcciones para vivienda, con la finalidad de determinar
sobre qué tipo de uso de suelo, de construcciones; se ha desarrollado la
redensificacion desde que comenzé a ejecutarse. Para ello, consideramos
variables como: el uso de suelo que predominaba en cada uno de los predios, la
antigiiedad de las edificaciones previas a las nuevas construcciones y ademas de
la altura de los mismos. En seguida pasamos al andlisis donde se muestra el

impacto de la redensificacion a nivel colonia bajo las mismas caracteristicas.

ESTRATEGIA METODOLOGICA Y FUENTES DE INFORMACION

La primera estrategia que se plante6 fue realizar andlisis en diferentes niveles de
desagregacion 1) a nivel de las delegaciones, 2) a nivel de la colonia y 3) a nivel
de predios. Para realizar los analisis a nivel delegacional, se clasificaron las 16
delegaciones del Distrito Federal de acuerdo a su ubicacion en la estrategia
planteada en el Bando 2. Asi tenemos tres grupos de delegaciones: las que entran
en la dinamica de redensificacion, las que tienen estrategia de restriccion a nuevas
construcciones y aquellas que no tienen explicita ninguna de las dos estrategias.
Hacer esta clasificacion, nos permitié observar el comportamiento de cada grupo
de delegaciones y entender porqué era importante establecer una politica como la
que plantea dicho bando.

Para desarrollar el primer acapite y parte del tercero, que hacen referencia
al contexto por el cual se establece la politica de redensificacién, presentamos
primero el andlisis de delegaciones por grupos y luego nos enfocamos a la colonia
Napoles. Fue indispensable analizar fuentes de informacion como los Censos de

Poblacion y Vivienda de 1990 y 2000. Sélo para el estudio de poblacion,
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analizamos la evolucién de la poblacion total desde 1970, donde calculamos las
tasas de crecimiento que se han venido dando de forma general en el Distrito
Federal. Observamos también si la colonia presentaba el mismo comportamiento.
A nivel colonia, ademas analizamos otras variables, con la finalidad de describir y
conocer en detalle el tipo de poblacion que ha existido en ella, antes de la
aplicacion de la redensificacién. Las variables que analizamos fueron: la poblacién
de 18 afios y mas con instruccion superior, la poblacion econémicamente activa
ocupada y la poblacion ocupada que recibe mas de cinco salarios minimos. Para
cada variable se calcul6 el porcentaje del total. Para observar las evoluciones en
materia de vivienda, fue necesario manejarlo de igual manera, en los dos niveles
de analisis: delegaciones segun estrategia que plantea la politica de
redensificacion y colonia, utilizando para ello, la variable de viviendas particulares
habitadas de 1990 y 2000, donde se calcularon los crecimientos porcentuales.

Sin embargo, conforme se fue construyendo el acapite, nos dimos cuenta
gue también era necesario investigar la dinAmica que venia desarrollando la
actividad econdémica, para comprender de mejor manera la situacion que estaba
viviendo la ciudad central. Para ello, fue indispensable consultar otra fuente de
informacion: los censos econdmicos de 1988, 1993 y 1998. Para un caso tan
desagregado como es la colonia, solo se tuvo informacion a partir del censo del
afo 1993. Las variables que se escogieron para el andlisis fueron dos: el nUmero
de establecimientos y el personal ocupado. Solo en el caso de la colonia, se
determind que era indispensable analizar el comportamiento de la actividad
econdmica diferenciando los tres sectores econdémicos: industria, comercio y
servicios.

Finalmente, la caracterizacion de la poblacion, de las viviendas y de la
actividad economica nos permitié definir en parte, la dinamica que se estaban
desarrollando en los grupos de delegaciones (como fueron establecidos por la
politica) y en la colonia Napoles antes de la renovacion. Con base en lo anterior,
pudimos identificar en qué grado se ha invertido la tendencia de cambio de uso de
la ciudad central, y en especial el de la colonia Napoles, en donde se ha venido

observando un desplazamiento del uso habitacional por comercial y de servicios.
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Dado que la estrategia de redensificacion habitacional lleva poco tiempo de haber
sido implementada en la ciudad de México, no encontramos estudios previos que
muestren su evolucién, por esta razon, el andlisis para la ciudad de México
requirio un trato especial para ello, fue necesario la utilizacion de fuentes de
informacion novedosas, es decir, de poco uso en México por la dificultad que
representa acceder a ellas.

En el acépite tres, para caracterizar la renovacion urbana, se utilizaron
como fuentes de informacion: las licencias de construccion, expedidas por la
delegacion Benito Juarez asi como los Certificados Unicos de Uso de Suelo
expedidos por la SEDUVI; en ambas fuentes se sefala la direccion de los
desarrollos habitacionales autorizados entre enero de 2001 y septiembre de 2003
y el afio de autorizacion del permiso. Esta informacion nos facilitd identificar
posteriormente en recorridos de campo por la colonia, la ubicaciéon de los
desarrollos habitacionales y verificar las caracteristicas que tenia cada uno de
ellos: la etapa de construccion en la que se encontraban (iniciada, en obra negra o
terminado), el afio en que se otorgd la licencia, el nimero de niveles de la
edificacion, el nimero de viviendas dentro del proyecto, el tamafio promedio de las
viviendas, el numero de recamaras, el numero de cajones de estacionamiento y si
el edificio cuenta con elevador o no. En el trabajo de campo observamos también
el tipo de venta y promocién inmobiliaria (preventa o venta), el precio promedio de
las viviendas por edificio y las empresas o propietarios responsables de la
construccion y de la venta del inmueble. Gran parte de esa informacion se integro
a una base de datos que construimos con el programa ArcView.

Dos recorridos de campo se realizaron para completar y actualizar la
informacion obtenida en la SEDUVI y las delegaciones: uno en julio del afio 2004,
y otro en mayo del afio 2005. Esta ultima visita a la colonia nos permitio verificar la
tendencia de las transformaciones fisicas que se habian estado presentando con
los nuevos desarrollos y redimensionar los cambios morfolégicos (en términos de

altura, tamano y disefio) de los nuevos desarrollos habitacionales.
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Para caracterizar la morfologia de la colonia Napoles antes de la renovacion fue
indispensable utilizar y analizar fuentes de informacion como el catastro de 1997.
A partir de éste se pudieron conocer algunas caracteristicas de la edificacion
existente en el predio antes de la redensificacion habitacional: el uso de suelo, el
nivel maximo de pisos, la antigledad de la construccién, etc. Como también nos
interesaba identificar si alguno de los predios que tienen ahora nueva
construccion, estaban catalogados como sitios con valor artistico, recurrimos al
Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) para cubrir el objetivo. Debido a que esta
institucion se encontraba en un proceso de actualizacion de sus datos, no se pudo
concretar la entrega de la informacion; como alternativa, se recurrio a buscar en
Sistema de Informacion Geografica desarrollado por la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda (SEDUVI) (de libre acceso en las paginas Internet de esta
secretaria), cuyo proposito es dar a conocer al publico en general, el uso de suelo
permitido en el afio de 1997 y su actualizacion al afio 2004. Esta informacién se
encuentra a nivel de predio para todo el Distrito Federal (con su normatividad y
caracteristicas de los lotes). Mediante esta busqueda, se logré el mapeo de las
edificaciones que estaban registradas y catalogadas con valor artistico por esta
secretaria y que fueron afectadas por la aplicacion de la redensificacion. Ademas
se analizaron los usos de suelo, el tipo de edificaciones (en cuanto a antigiiedad),
las alturas y el numero de edificaciones con valor artistico que han sido
impactados desde que se desarroll6 la renovacion (todo a nivel de predio).
Finalmente para dar cuenta del impacto que ha tenido la renovacion
habitacional en la colonia N4poles, se decidié subir la informacion que teniamos
por predio, a nivel de manzana (que son todos los proyectos: tanto la
caracterizacion actual como anterior); de esta forma se pudo observar de manera
general, la transformacion experimentada en las manzanas que forman parte de la
colonia a cuatro afios de haber sido implementada la estrategia de redensificacion.
Para ello, fue necesaria la utilizacion nuevamente del programa ArcView, desde
donde se elaboraron los mapas que aqui se presentan, mostrando la colonia a
nivel manzana antes y después de los cambios, en usos de suelo (basicamente no

habitacional), altura, antigiiedad, etc.
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LA POLITICA URBANA EN EL DISTRITO FEDERAL

1. LA POLITICA DE REDENSIFICACION DE LA CIUDAD CENTRAL DEL
DISTRITO FEDERAL

A diciembre de 2000, el nuevo Jefe de Gobierno del Distrito Federal electo
(Andrés Manuel Lopez Obrador) decretd el “Bando 22” mismo que reiteré en el
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF) 2003. El
objetivo de la politica es la redensificacion de la ciudad central, con el arraigo de la
poblacién que vive en las zonas centrales y su repoblamiento. Como lo muestra el
plano 1, las delegaciones que conforman lo que se ha denominado la ciudad
central son: Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

La politica sefiala también una estrategia de contencion de la mancha
urbana para nueve delegaciones, que registran altas tasas de crecimiento y se
ubican sobre suelo de conservacion; estas son: Alvaro Obregén, Coyoacan,
Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac,
Tlalpan y Xochimilco. Para las tres delegaciones restantes que son: Azcapotzalco,
Gustavo A. Madero e lIztacalco, no se sefiala ninguna estrategia especifica, en
materia de poblamiento en el marco de la politica urbana, sin embargo, en la
actualidad estas delegaciones han adoptado también una estrategia de
redensificacion, como las centrales.

El Bando 2 como directiva de politica publica carece de sustento legal,
debido a que toda ley o mandato que tenga validez juridica en el Distrito Federal
debe primero pasar por la Asamblea Legislativa y ser aprobada. En el caso del
Bando 2, no existi6 tal aprobacion, lo que provoco que en septiembre de 2002, se
llevara al pleno de dicha Asamblea un dictamen sobre el sustento legal de ese
bando, y de los demas bandos emitidos por el Jefe de Gobierno de la ciudad de

México que no habian cumplido con ninguno de los dos requisitos anteriores.

% Un bando sélo puede considerarse como un acto de informacion cuyas consecuencias no son
imperativas para los demas 6rganos de la administracion publica ni para los particulares por no
estar estipulado en la Ley. Ademas, los bandos no pueden contener disposiciones 0 mandatos de
obligatoriedad porque no cuentan con respaldo legal (ver Gaceta Oficial del Distrito Federal de 19
de septiembre de 2002).
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Como respuesta, el gobierno de la ciudad incorporé la estrategia de
desarrollo urbano planteada por el Bando 2 en el Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal (PGDUDF) que fue aprobado por la Asamblea
Legislativa y publicado en la Gaceta oficial del Distrito Federal el 31 de diciembre
de 2003.
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El cuestionamiento del bando 2 no llegd sélo en las autoridades del Distrito
Federal, sino también fue punto de debate por algunos estudiosos del tema y
principalmente por los promotores de vivienda. Se sefialé que el impacto que
podria tener la politica serian contrarios a los esperados: desincentivaria la
construccion los nuevos desarrollos urbanos en el Distrito Federal provocando la
migracion de nuevas urbanizaciones hacia el Estado de México y agravando el
crecimiento expansivo del area metropolitana. Sin embargo, no habia datos
empiricos que sustentaran tales afirmaciones y como veremos a lo largo de este
trabajo si ha habido una respuesta positiva por parte del sector inmobiliario en el

sentido de la redensificacion.
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2. REDENSIFICAR LA CIUDAD CENTRAL DEL DISTRITO FEDERAL: UNA
ESTRATEGIA URBANA PLANTEADA DESDE LOS ANOS OCHENTA

Es interesante ver que los objetivos de redensificacion del Distrito Federal ya
estaban presentes en los diagndésticos que fundamentaron las distintas versiones
del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal desde 1982 y sus
subsiguientes actualizaciones en los afios: 1987, 1996 y 2003. En cada
actualizacion, se establecieron distintas estrategias para contrarrestar la tendencia

de despoblamiento de la ciudad central.

2.1 Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal de 1982

Ya desde 1982 (es hasta esta version del PGDUDF, que la Asamblea del Distrito
Federal da su aprobacion, por lo que en términos oficiales se puede indicar que
fue el primero de su naturaleza) se sefiala que a consecuencia del rapido
crecimiento demogréfico (principalmente migracion rural), se generd la invasion de
areas aledafas a la ciudad, por lo que se hacia necesario ponerle un freno. El
Plan se propuso cubrir las necesidades de suelo utilizando preferentemente
acciones de redensificacién y la optimizacién del uso de suelo. La meta del
PGDUDF de 1982 era redensificar (en el periodo de vigencia del plan) para 1984,
el 20% de las 14,750 has destinadas a la poblacion con ingresos menores a cinco
veces el salario minimo, e inducir la redensificacion de 29,250 has para la
poblacién con ingresos mayores a cinco veces el salario minimo. Una de las
carencias de esta propuesta es que no fueron especificamente sefialados en el
territorio los lugares a redensificar ni tampoco se crearon mecanismos para lograr
las densidades sefialadas en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano,

por lo que solo se quedaron en propuestas.

2.2 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal de 1987

En la version del PGDUDF de 1987, se reafirm6 como obijetivo la consolidacién de
los sectores mas urbanizados de la ciudad, siendo el centro histérico uno de los
principales. Esta confirmacion se debe al sismo de 1985, que desde ese momento

marco la pauta de la planeacion en la ciudad de México. En el PGDUDF de 1987
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se menciona la importancia que habria que darle al centro historico por ser el mas
afectado en términos de infraestructura, equipamiento, servicios y vivienda), y se
plantean como objetivo acciones de renovacion habitacional. Ademéas se indica
que el objetivo no sélo cubria esta parte de la ciudad, sino también se extenderia
sobre todas las delegaciones que presentaban los mismos dafios que el centro
histérico: Cuauhtémoc, Benito Juarez, Venustiano Carranza y Gustavo A. Madero.

El cumplimiento de la accién se dio mediante programas de renovacion
urbana, donde la parte habitacional fue la base. Dos fueron los programas que
surgieron para contrarrestar los efectos del sismo: el “Programa Emergente de
Vivienda”, mismo que se desarrollo en dos fases, y el otro mas importante,
denominado “Programa de Renovacion Habitacional Popular’. La “fase uno” del
primer programa fue creado para todos aquellos damnificados que cubrieran los
requisitos que marcaban las instituciones publicas para el acceso a la vivienda. Se
identific6 que la poblacién objetivo era de dos tipos: la que vivia en unidades
habitacionales, como es el caso de las unidades Benito Juarez y Nonoalco-
Tlatelolco, y la poblacion abierta. El periodo de aplicacion del programa fue de
septiembre de 1985 hasta septiembre de 1986.

De acuerdo con Conolly (1987), 8,756 viviendas constituian una estimacion
inicial del niamero de unidades necesarias para alojar a los sectores antes
mencionados; con el tiempo se observé que parte de la poblacion objetivo no
habia sido beneficiada. Primero, porque parte de la vivienda que se ofrecia a los
damnificados se ubicaba en las afueras de la ciudad y segundo, porque las
nuevas viviendas no igualaban la calidad y el tamafio de los departamentos que la
poblacién damnificada y objeto del programa ocupaba antes del temblor.

La “segunda fase” del Programa Emergente de Vivienda surgié para cubrir
las fallas e insuficiencias del Programa de Renovacion Habitacional Popular
(segundo programa), el cual pretendia ofrecer una solucion a aquellos inquilinos
cuyas viviendas habian sido afectadas por lo sismos pero que no se habian
incluido en la expropiacion. Lo que distinguia este programa del anterior fue que el
nivel organizativo entre los beneficiarios era mejor; sin embargo, las condiciones

financieras y crediticias ofrecidas eran peores, pues los beneficiarios a fin de
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obtener una vivienda, debian pagar el costo del suelo y una cierta cantidad de
dinero como parte del enganche por concepto del costo de la obra. Ante esta
situacién, no fue posible alcanzar la meta que tenia contemplado el programa; a
noviembre de 1986: la construccion de 12,590 viviendas y la rehabilitacion de
otras 3,350 viviendas. Aunque del total, lograron construirse 6,000 viviendas en
283 predios de las tres delegaciones centrales: Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero y
Venustiano Carranza. Nétese que la delegacién Benito Juarez no aparece como
un territorio objetivo para recibir poblacion damnificada por lo menos a través de
los programas mencionados.

Como puede concluirse, el Programa de Renovacion Habitacional Popular
tenia por objetivo reconstruir viviendas en beneficio de los habitantes originales,
arraigando a la poblacion de bajos recursos en la zona. Asi, una solucién que opté
el gobierno en ese momento fue, por un lado, la expropiacién de predios baldios
de colonias populares en tres delegaciones centrales del Distrito Federal:
Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero y Venustiano Carranza (en la primera
delegacion se expropiaron 2,196 predios en la segunda 563 y en la ultima 1,132
predios). Por otro lado, las autoridades realizaron una clasificacion de los
damnificados con fin de tener un mejor control de las acciones que eran
importantes emprender. Bajo estos nuevos parametros, el gobierno se habia
propuesto alcanzar como meta para noviembre de 1986, construir 42,000
viviendas, de las cuales, llegado el momento sélo se concretaron 8,729 acciones,
es decir, una quinta parte de la meta trazada. Es importante mencionar sin
embargo que no es despreciable el nimero de viviendas construidas y que el
programa ha sido hasta el momento, el mayor proyecto de renovacion urbana
realizado en la ciudad central.

Cabe mencionar que el programa en cuestion no era el primero que el
gobierno del Distrito Federal habia llevado acabo para la renovacion habitacional
en la ciudad. En el afio 1958 ya habia realizado algunas acciones cuyo objetivo
habia sido la erradicacion de tugurios; el programa al que hacemos referencia era
denominado “renovacion Buld6zer”: mediante ese programa se eliminaron

manzanas Yy barrios previamente declarados como insalubres, por constituir zonas
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gue ponian en riesgo la salud de la poblacion. Su ejecucion genero la sustitucion
de poblacién de bajos recursos por otros de estrato econdmico mas alto; en
consecuencia trajo consigo un proceso de gentrificacibn o aburguesamiento
(Coulomb, 1991).

Su aplicacion provocé ademas la demolicion de mas de 15,000 vecindades
qgue fueron sustituidas por vivienda de interés social mas tarde. Las colonias que
formaron parte de ese programa fueron: Guerrero, Lagunilla, Morelos,
Penitenciaria, La Merced, Transito, Buenos Aires, Algarin y parte de la colonia

Obrera.

2.3 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 1996

En la version del PGDUDF de 1996 se sefialan cambios en la tendencia del
crecimiento poblacional del Distrito Federal. Este crecimiento se identifica aqui
como natural y se sefiala que la migracion rural — urbano ya no se dirige al Distrito
Federal, sino que prefiere asentarse en los municipios conurbados del Estado de
México. En el PGDUDF se aclara que a pesar de que el Distrito Federal presenta
solamente un crecimiento natural, esté se estaba desarrollando sobre suelo de
conservacion, por lo que se hacia indispensable el establecimiento de
instrumentos que lo restringieran. Para ello se menciona de nuevo, que hay que
darle prioridad a la redensificacion y a la ocupacion optima de aquellas areas que
cuentan con infraestructura y servicios basicos cuyo aprovechamiento implica un
ahorro considerable de recursos publicos, asi como a la consolidacion y
diversificacion del uso del suelo, el arraigo e integracion de la poblacion en esas
zonas Yy la disminucién de los recorridos del transporte (PGDUDF, 1996: 39). En
esta version del programa como en el anterior tampoco se especifican las
estrategias de ejecucion ni metas concretas, simplemente se propone la creacién
de programas que permitan vincular la politica urbana con otras de caracter mas
social como el establecimiento de programas de planificacion familiar en
delegaciones con mayores indices de crecimiento natural, o de caracter fiscal

como la creacion de estimulos para el aprovechamiento de los predios baldios,
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con la finalidad de evitar la ocupacion de areas no aptas para nuevos

asentamientos.

2.4 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 2003

En esta ultima version del PGDUDF, es interesante observar que los objetivos que
se trazan para el cumplimiento de la politica urbana general son mas concretos
qgue en los anteriores programas, sefialandose las lineas de accién y las
estrategias. Como parte del primero, se generaron mecanismos que permitan
redensificar, reciclar y aprovechar las areas no saturadas, el arraigo de la
poblacién y el mejoramiento de las condiciones de la infraestructura basica y los
Sservicios.

Se sefiala que la manera de lograr el objetivo que promueve la politica de
redensificacion habitacional de la ciudad central del Distrito Federal, sera mediante
el fortalecimiento de programas que incentiven la produccion de vivienda en las
delegaciones donde esté permitida la construccion de vivienda nueva, mientras
que en las delegaciones con restriccion al crecimiento so6lo se impulsara el
mejoramiento y la ampliacion de la vivienda en lote familiar. Como puede
observarse se establece claramente que la vivienda nueva sera apoyada en las
delegaciones centrales, y en las otras se dara apoyo para la consolidacion de las

viviendas ya construidas.

En suma, observamos que la primera vez que se hace mencion a la politica
de redensificacion habitacional de la ciudad central del Distrito Federal es en el
Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (PGDUDF) de 1982, pero
en 20 afos no se crearon o aplicaron estrategias concretas para ese fin, por lo que
su cumplimiento no tuvo alcances observables. En el otro PGDUDF de 1987 el
objetivo central de la politica urbana fue mas bien una renovacion habitacional
coyuntural y puntual como respuesta a los fendbmenos ocurridos en 1985 y no se
trataba de una politica de largo plazo. Fueron principalmente programas para
recuperar la vivienda derruida por los sismos los que se implementaron pero no

una politica urbana para todo el Distrito Federal como el caso que hoy nos ocupa.
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En el PGDUDF de 1996, nuevamente se hizo mencion de la necesidad de redirigir
el crecimiento de la ciudad, sin embargo, no tuvo efectos la propuesta por las
razones ya mencionadas. La declaratoria del Bando 2 en el afio 2000 y su
refrendo en el PGDUDF version 2003 acompafiada de la creacion de instrumentos
concretos y normatividad, son los que en mayor medida han permitido en conjunto
la implementacién de la politica, como veremos a continuacion.

¢Porqué solo hasta 2001, se implementd la politica de redensificacion, a
sabiendas que desde hace dos décadas la estrategia habia sido planteada en los
programas de desarrollo urbano anteriores? ¢Cuéles son las condiciones qué
permiten que finalmente la politica a estas fechas se esté ejecutando? Estas solo
son algunas preguntas que nos planteamos al inicio, al comprobar que lo nuevo no
es la propuesta, sino la manera de ser implementada.

Para llevar a cabo esta politica y lograr recuperar la zona central de la
ciudad, el gobierno del Distrito Federal creo algunas herramientas que permitieron
facilitar y fomentar la redensificacion. Una de ellas fue el establecimiento de la
Ventanilla Unica en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI),
donde se facilito la expedicion de un Certificado Unico de uso de suelo. El
otorgamiento de este certificado s6lo se expedia para obras nuevas destinadas a
viviendas a realizar en aquellas delegaciones hacia donde se estaba promoviendo
la redensificacion habitacional como ya hemos sefialado. Ademés el gobierno local
se apoyo en el uso de algunas herramientas fiscales para lograr la redensificacion
en la parte central como: beneficios fiscales, reducciones en pagos de predial,
conexién a las redes hidraulicas y de drenaje. Igualmente, facilitd la tramitacion de
licencia y la manifestacién de construccion.

En las delegaciones que estan bajo restriccion al crecimiento urbano, el
Gobierno del Distrito Federal (GDF) ha otorgado créditos para la ampliacién y
mejoramiento de la vivienda, pero no ha promovido la construccion de vivienda
nueva, por lo que se espera la consolidacion de las areas ya urbanizadas; las
acciones dirigidas a una y otra zona de la ciudad finalmente (construccién de
vivienda nueva y el mejoramiento de las existentes) se sustentan en el programa

de vivienda del Gobierno del Distrito Federal.
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Vemos entonces que la creacién de estas herramientas, incluyendo los
créditos para el mejoramiento de vivienda, demuestran, la existencia de una
voluntad politica por parte del Gobierno del Distrito Federal, por promover la
redensificacion hacia la ciudad central, voluntad que tal vez no existi6 en las

anteriores gestiones.

3. EL CONTEXTO EN EL CUAL SE ESTABLECE LA POLITICA

El hecho de crear y finalmente de implementar una politica de redensificacion
como es el caso del Distrito Federal, se debe a las dindmicas demogréficas y

espaciales que han venido desarrollandose en el area.

3.1 LA DINAMICA SOCIODEMOGRAFICA DEL DISTRITO FEDERAL

En 1950, el Distrito Federal contaba con 3,050,442 habitantes, de este total, las
delegaciones que hoy son objeto de una estrategia de redensificacion tenian el
73.26 por ciento (2,234,795 habitantes), mientras que las delegaciones con
politica de restriccién al crecimiento albergaban sélo 12.75 por ciento (389,005
habitantes) y las delegaciones sin politica tenian 13.99 por ciento (426,642). Para
1970, la distribucién poblacional habia cambiado, el Distrito Federal habia
duplicado su poblacién, ya contaba con 6,874,165 personas, pero las
delegaciones centrales habian perdido participacién relativa al quedarse con
42.23% (2,902,969 habitantes); mientras el segundo se adjudicaba el 25.80% (1
773 204 habitantes) y el tercer grupo de delegaciones habia aumentado, al
quedarse con 31.97% (2,197,992 habitantes) (ver cuadro 1).

Esta dinAmica demografica nos indica que si bien los tres grupos de
delegaciones mostraron crecimiento poblacional, no fue en iguales proporciones;
las delegaciones con politica de redensificacion perdieron importancia en
comparacion a los otros dos grupos de delegaciones. Desde entonces las
delegaciones que conforman la ciudad central han presentado un fuerte proceso
de despoblamiento: de 1970 al afio 2000 su poblacion se redujo en 1.2 millones de

habitantes, en este dltimo afio se ubicé en 1,692,179 habitantes, con lo que su
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poblacion neta baja y su participacion en la poblacion del Distrito Federal
descendi6 hasta 20 por ciento.

Es interesante observar ademas que este descenso demogréfico registrado
en las delegaciones con estrategia de redensificacion, se hizo acompafar de un
descenso en el nimero de viviendas particulares habitadas en el transcurso de 10
afios (ver cuadro 2). De tener 486,772 viviendas particulares habitadas en el afio
de 1990, las delegaciones pasaron para el aflo 2000 a 472,383, es decir, hubo una
baja de 2.96%; se perdieron 14,389 viviendas habitadas, lo que tuvo que haber

significado cambios también en el uso del suelo.

Cuadro 1. Poblacion y tasas de crecimiento del Distrito Federal: segun politica de contencién, 1980-2000

Poblacion Total Tasas de crecimiento

Demarcacion 1970 | 1980 | 1990 | 2000 |[1970-1980] 1980-1990 | 1990-2000
Distrito Federal 6.874.165 8.362.711 8.350.595 8.605.239 191 -0,01 0,30
Delegaciones con estrategia
de redensificacion 2.902.969 2.453.136 1.957.290 1.692.179 -1,62 -2,27 -1,45
Benito Juarez 605.962 514.404 413.520 360.478 -1,57 -2,21 -1,37
Cuauhtémoc 927.242 769.097 604.303 516.255 -1,79 -2,44 -1,57
Miguel Hidalgo 648.236 515.275 412.564 352.640 -2,19 -2,25 -1,57
Venustiano Carranza 721.529 654.360 526.903 462.806 -0,94 -2,19 -1,30
Colonia Napoles n.d n.d 16.425 15.798 n.d n.d -0,78
Delegaciones con estrategia
de contencién 1.773.204 3.369.479 4.171.551 4.825.189 6,73 2,57 2,01
Alvaro Obreg6n 456.709 604.643 651.752 687.020 2,75 0,77 0,53
Cuajimalpa de Morelos 36.200 86.725 121.344 151.222 8,80 3,50 2,24
Coyoacan 339.446 566.252 649.027 640.423 5,07 1,41 -0,13
Iztapalapa 522.095 1.199.582 1.511.366 1.773.343 8,36 2,39 1,62
Magdalena Contreras 75.429 164.558 197.772 222.050 7,82 1,90 1,17
Milpa Alta 33.694 50.788 64.545 96.773 4,04 2,48 4,16
Tlahuac 62.419 139.595 209.594 302.790 8,08 4,25 3,77
Tlalpan 130.719 350.934 491.654 581.781 10,01 3,51 1,71
Xochimilco 116.493 206.402 274.497 369.787 5,68 2,98 3,05
Delegaciones sin estrategia
especifica 2.197.992 2.540.096 2.221.754 2.087.871 1,21 -1,50 -0,76
Azcapotzalco 534.554 568.701 481.334 441.008 0,60 -1,69 -0,88
Gustavo A. Madero 1.186.107 1.431.919 1.285.821 1.235.542 1,84 -1,09 -0,4
I1ztacalco 477.331 539.476 454.599 411.321 1,19 -1,74 -1,00

Fuente: Elaboracién propia con base a datos del Censos de Poblacién y Vivienda INEGI, 1980, 1990 y 2000

Cuadro 2. La vivienda en las delegaciones con estrategia de redensificacion

Viviendas particulares habitadas
D ——— Numeros absolutos Diferencia
1990 2000 %

Distrito Federal 1.789.171 2.103.752 314.581 17,58
Delegaciones con estrategia de

redensificaciéon 486.772 472.383 -14.389 -2,96
Benito Juarez 114.002 113.741 -261 -0,23
Cuauhtemoc 157.079 147.181 -9.898 -6,30
Miguel Hidalgo 98.051 94.475 -3.576 -3,65
Venustiano Carranza 117.640 116.986 -654 -0,56
Colonia Napoles 4.940 3.405 -1.535 -31,07

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos de Poblacién y Vivienda, 1990, 2000, INEGI, Aguascalientes, México
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A diferencia de lo que sucede en las delegaciones con estrategia de
redensificacion en cuanto a la dinamica sociodemogréfica, las delegaciones con
estrategia de restriccion a las construcciones, vemos que es destacable que
continban incrementando su poblacién absoluta y tienen tasas de crecimiento
positivas; sobresalen dentro de las mas altas Milpa Alta y Tldhuac con tasas de
crecimiento anual de 4.16% y 3.77% respectivamente, entre 1990 y 2000. Se dice
entonces que de continuar con esta dinamica se pondria en riesgo la
sustentabilidad de la ciudad de México, pues precisamente son zonas donde
existen reservas forestales.

A esto hay que agregar que a diferencia de las delegaciones con estrategia
de redensificacion, en donde la vivienda habitada descendié en el lapso de 10
anos, las delegaciones con estrategia de restriccibn de construcciones muestran
un crecimiento del nimero de viviendas particulares habitadas durante 1990 y
2000. En el afio de 1990 existian 842,549 viviendas habitadas, para el afio 2000 la
cantidad aumentd, a 1,128,573 viviendas habitadas, vemos entonces que se
incrementd en un 33.95% (ver cuadro 3).

Cuadro 3. Lavivienda en las delegaciones con estrategia de restriccion de construcciones

Viviendas particulares habitadas
- Nameros absolutos Diferencia | Crecimiento
1990 2000 %

Delegaciones con estrategia de

restriccion de construcciones 842.549 1.128.573 286.024 33,95
Alvaro Obregén 133.937 163.481 29.544 22,06
Cuajimalpa de Morelos 23.422 33.163 9.741 41,59
Coyoacan 142.533 163.036 20.503 14,38
Iztapalapa 294.738 403.922 109.184 37,04
Magdalena Contreras 40.247 51.831 11.584 28,78
Milpa Alta 12.258 21.350 9.092 74,17
Tlahuac 39.311 69.564 30.253 76,96
Tlalpan 103.137 140.148 37.011 35,89
Xochimilco 52.966 82.078 29.112 54,96

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos de Poblacién y Vivienda, 1990, 2000, INEGI, Aguascalientes, México

Por otra parte, las delegaciones sin ninguna directriz especifica en materia de
poblamiento en el marco de la politica urbana, muestran una dindmica
demografica similar al de las delegaciones con estrategia de redensificacion: de
tener entre los afios 1970 y 1980 un crecimiento positivo, pasaron a registrar un

descenso poblacional, que continda hasta el afio 2000 (ver cuadro 1). En 1970,
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este conjunto de delegaciones tenian 2,197,992 habitantes, para 1980 crece en
nameros absolutos, colocandose en 2,540,096 habitantes. Para el afio 1990
pierde poblacion al registrar 2,221,754 habitantes, confirmando la tendencia en
2000 con 2,087,871 habitantes. Se tiene entonces que de tener una tasa de
crecimiento anual de 1.21% durante el periodo 1970-1980, pasa en el siguiente
(1980-1990) al registrar una tasa negativa de -1.50% tendencia que continua para
el transcurso de 1990-2000, pues la tasa tiene el mismo crecimiento negativo.

En lo que corresponde a la dindmica de la vivienda dentro de este mismo
grupo de delegaciones sin estrategia especifica, se observa un aumento en el
namero de viviendas habitadas que es inferior al del grupo de las delegaciones
con restriccion de construcciones. Las delegaciones sin estrategia especifica
registraron un incremento de 9.34% en el nimero de viviendas habitadas al pasar
de 459,850 viviendas habitadas en 1990, a 502,796 en el afio 2000 (ver cuadro 4).

Cuadro 4. La vivienda en las delegaciones sin estrategia especifica

Viviendas particulares habitadas
- Numeros absolutos Diferencia | Crecimiento
1990 2000 %

Delegaciones sin estrategia
especifica 459.850 502.796 42.946 9,34
Azcapotzalco 103.130 109.233 6.103 5,92
Gustavo A. Madero 262.905 295.329 32.424 12,33
Iztacalco 93.815 98.234 4.419 4,71

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de los censos de Poblacion y Vivienda, 1990, 2000, INEGI, Aguascalientes, México

Se concluye entonces que las delegaciones sin estrategia especifica de
redensificacion, se encuentran en una situacion distinta. Por un lado presenta un
aumento en el numero de viviendas habitadas, pero por otro lado, perdieron
poblacion. Esta situacion nos lleva a preguntarnos ¢ Por qué no se incluyd desde
el inicio la politica de redensificacibn a estas tres delegaciones, Azcapotzalco,
Gustavo A. Madero e lztacalco que también estdn perdiendo poblacién?
Finalmente, esto nos deja ver que el diagndstico del despoblamiento en sus
inicios, cuando se establecieron las delegaciones con estrategia de
redensificacion, tal vez no fue el adecuado.

En suma, vemos que mientras las delegaciones con estrategia de
restriccién de construcciones se encuentran creciendo en términos poblacionales y

de vivienda, aquellas con estrategia de redensificacion presentan hasta el afio
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2000 y de acuerdo a los datos del Censo de Poblacion y Vivienda, un descenso

bajo los mismos términos, es decir, de poblacion y viviendas habitadas.

3.2 LA DINAMICA ECONOMICA DEL DISTRITO FEDERAL

El proceso de perdida de habitantes y de viviendas particulares habitadas en la
ciudad central se ve acompafado paralelamente de un crecimiento de las
actividades econdémicas (incluso se dice que se le atribuye la pérdida de poblacién
y vivienda). Segun los censos econdémicos, durante el periodo de 1988-1998, se
presentd un crecimiento de la actividad econdémica en el Distrito Federal,
considerando dos variables como indicadores: numero de establecimientos fijos y
el personal ocupado en ellos.

Vemos que en el caso de las delegaciones con estrategia de
redensificacion el nimero de establecimientos y el personal ocupado aumentaron
en nameros absolutos, pero disminuyé en participacion porcentual entre 1988-
1998. De tener 107,147 establecimientos fijos en el afio de 1988, aumentd a
134,943, pero este cambio significd perdidas en su participacion al pasar de 46.70
al 39.8% entre el inicio y fin del periodo. El personal ocupado crecié en niumeros
absolutos, pero mantuvo su participacion relativa al pasar de 698,688 del total del
Distrito Federal en el afilo de 1988, a 974,283 trabajadores ocupados, diez afios

después (ver cuadro 5).

Cuadro 5. Dinamica econémica del Distrito Federal, 1988-1998

Totales generales
1988 1993 1998
. M 6l Personal NVITHIE® 12 Personal Nu(rjneem Personal
Demarcacion establecimie % % establecim % % . % %
- ocupado . ocupado es?ablem ocupado
mientos

Distrito Federal 229.431 100,00 1.372.750 100,00 304.658 100,00 1.755.053 100,00 339.033 100,00 1.977.430 100,00
Delegaciones con estrategia

de redensificacion 107.147 46,70 698.688 50,90 131.853 43,28 888.771 50,64 134.943 39,80 974.283 49,27
Benito Juérez 18.043 7,86 149.832 10,91 22.398 7,35 190.115 10,83 23.916 7,05 219.096 11,08
Cuauhtémoc 48.506 21,14 298.855 21,77 59.578 19,56  373.149 21,26 60.159 17,74 373.711 18,90
Miguel Hidalgo 17.579 7,66 171.111 12,46 20.310 6,67  226.203 12,89 21.442 6,32 279.534 14,14
Venustiano Carranza 23.019 10,03 78.890 5,75 29.567 9,70 99.304 5,66 29.426 8,68 101.942 5,16
Colonia Napoles n.d n.d 968 4,32 17.393 9,15 1.283 5,36 16.303 7,44
Delegaciones con estrategia

de contencién 72.821 31,74 370.910 27,02 106.421 34,93  495.889 28,25 133.345 39,33 622.477 31,48
Alvaro Obregén 9.381 4,09 64.235 4,68 12.762 4,19 89.307 5,09 15.922 4,70 116.740 5,90
Cuajimalpa de Morelos 1.620 0,71 7.621 0,56 2.521 0,83 15.116 0,86 3.828 1,13 21.984 1,11
Coyoacan 10.850 4,73 71.369 5,20 14.296 4,69 87.003 4,96 17.278 5,10 104.357 5,28
Iztapalapa 31.739 13,83 139.787 10,18 45.361 14,89 178.377 10,16 55.489 16,37 225.468 11,40
Magdalena Contreras 2.033 0,89 6.591 0,48 3.200 1,05 10.231 0,58 4.324 1,28 12.551 0,63
Milpa Alta 1.261 0,55 2.457 0,18 2.017 0,66 3.915 0,22 2.810 0,83 5.130 0,26
Tlahuac 3.814 1,66 13.821 1,01 6.305 2,07 19.617 1,12 8.591 2,53 23.097 1,17|
Tlalpan 6.597 2,88 44.270 3,22 11.347 3,72 65.053 3,71 14.234 4,20 76.077 3,85
Xochimilco 5.526 2,41 20.759 1,51 8.612 2,83 27.270 1,55] 10.869 3,21 37.073 1,87
Delegaciones sin estrategia 49.463 21,56 303.152 22,08 66.384 21,79 370.393 21,10 70.745 20,87 380.670 19,25
Azcapotzalco 11.031 4,81 123.225 8,98 14.697 4,82 137.661 7,84 15.868 4,68 139.084 7,03
Gustavo A. Madero 27.528 12,00 115.073 8,38 37.267 12,23 150.929 8,60 40.072 11,82 151.343 7,65
1ztacalco 10.904 4,75 64.854 4,72 14.420 4,73 81.803 4,66 14.805 4,37 90.243 4,56

n.d = Datos no disponibles tanto por colonia y ageb
Fuente: Elaboracion propia con datos de los censos econémicos de 1988, 1993 y 1998, INEGI, Aguascalientes, México
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Las delegaciones con estrategia de restriccion de construcciones, por su parte,
mostraron un mayor incremento en el nimero de establecimientos fijos y en el
personal ocupado durante el periodo 1988-1998. En el afio de 1988, sélo tenian
72,821 establecimientos fijos del Distrito Federal, es decir, 31.74% del total; para
el aflo 1998 aumentd su participacion porcentual a 39.33%, al colocarse en
133,345 establecimientos fijos. De igual forma vemos que el personal ocupado
aumentod. De concentrar 370,910 (27.02%) trabajadores en el afio de 1988, pasé a
622,477 (31.48%) en el afio 1998.

Las delegaciones que no tienen estrategia establecida, registraron un
crecimiento neto en el nimero de establecimientos fijos y en el personal ocupado.
En el afio de 1988, el numero de establecimientos que registro este grupo de
delegaciones fue 49,463 y en el afio de 1998 alcanzaron 70,745 de ellos. El
personal ocupado también aumento; de tener 303,152 en el afio de 1988, aumenta
para el afio 1998, pues ahora se coloca con 380,670. Sin embargo, es interesante
notar que en términos porcentuales el total de establecimientos fijos y el personal
ocupado practicamente se mantuvo igual, alrededor del 21%.

En conclusidon podemos ver que el nimero de establecimientos fijos crecio
en el Distrito Federal, durante el periodo 1988-1998, pero en cada grupo de
delegaciones mostrd crecimientos desiguales. Si al inicio del periodo (en 1988),
las delegaciones con estrategia de redensificacidn registraron el mayor nimero de
establecimientos fijjos que existia en el Distrito Federal, para el afio de 1998
perdieron participacion relativa, pues ahora las delegaciones que concentran el
mayor numero de ellos son las que tienen estrategia de restriccion de
construcciones. Esto no quiere decir que las delegaciones con estrategia de
redensificacion no tuvieron crecimientos absolutos, sin embargo, cabe destacar
que el grupo de delegaciones que ha estado ganando terreno en esta materia son
las que tiene estrategia de restriccion de construcciones. Vemos justamente, en el
caso de las delegaciones con estrategia de redensificacion, entonces que el
crecimiento mostrado por la actividad econdmica, ha provocado un cambio en el

uso de suelo, para lograr su desarrollo.
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La dinamica desarrollada por el personal ocupado también fue muy superior
en las delegaciones con estrategia de redensificacion, estas aumentaron mas en
el personal ocupado durante el periodo (1988-1998), en comparacion a los otros
dos grupos de delegaciones: con restriccion de construcciones y sin estrategia

establecida.
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ALGUNOS ASPECTOS CONCEPTUALES ACERCA DE LA REDENSIFICACION

1. LAS FORMAS QUE PUEDE ASUMIR LA REDENSIFICACION

Antes de adentrarnos mas en la estrategia de redensificacion que aqui hemos
venido desarrollando, seria importante determinar y presentar algunos aspectos
conceptuales de la misma. En la literatura, se observa que hay tres formas sobre
las cuales puede llevarse a la préactica la redensificacion: mediante acciones de

renovacion urbana, de rehabilitacién y acciones de revitalizacion.

1.1 Larenovacion urbana

Una de las formas mediante la cual la redensificacibn puede cumplir con su
objetivo de regresar a la poblacion o arraigarla, es con la renovacion urbana. Este
término es originario de la literatura Americana (Gibson, 1982) y se liga a la
construccion de viviendas nuevas en zonas donde se ha ido perdiendo la funcién
habitacional y su aplicacion puede darse mediante la demolicién de edificaciones
existentes o la ocupacion de predios baldios. Cuando la renovacion habitacional
ésta vinculada a las acciones de demolicion se define como la devastacion de
construcciones antiguas por la construccion de otras nuevas. En cambio, cuando
la renovacion esta relacionada a la segunda accion se concreta a la construccién
de edificaciones en predios vacantes donde antes no existian construcciones
(Perloff, 1978; Elander, 1997 y Montejo, 2002). Cabe mencionar que estos
procesos de renovaciéon urbana se dan sobre todo en los espacios mas antiguos
de la ciudad. Como antecedente podemos mencionar a Montejo (2002) que al
analizar la renovacion urbana de los centros historicos de Guadalajara y Puebla,
realizados por el gobierno mediante programas, observdé que las acciones
estuvieron asociadas a la demolicién, es decir hubo devastacién de edificios, que
generaron transformaciones a sus entornos fisicos y es l6gico. En general las
areas de los centros historicos no disponen de predios baldios a no ser que haya
habido un desastre natural o social como una guerra que afectd las edificaciones

existentes.
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Elander (1997), al realizar tres estudios de caso de renovacion urbana en
un centro historico de una ciudad sueca a mediados de los afios setenta, identificd
que la renovacion urbana en la postguerra se aproximaba a acciones de vivienda
en barrios humildes al interior de la ciudad con despeje y demolicion de
edificaciones antiguas. Mas tarde, a partir de la implementacion de un programa
denominado “un millébn de moradas (1965-1974)" a nivel nacional, la renovacién
habitacional se asocid a la reconstruccion de edificios e inversion en los barrios
antiguos de los centros histéricos, es decir, la renovacion posteriormente se asocio
a acciones de recuperacion de edificaciones, mientras que en los inicios de su
aplicacion en dicho centro, se encamind a acciones de demolicion de edificaciones
gue posiblemente habian sido afectadas en la guerra.

Al evaluar el programa de “ciudad central” que incluyé varios programas (el
de renovacion urbana de 1949, el programa de viviendas subvencionadas,
iniciados en los treinta, los programas afines de asistencia a la vivienda y el
programa de ciudades modelo de 1966) que se implementaron en la década de
los sesenta y principios de los setenta en la mayoria de las ciudades de Estados
Unidos, Perloff (1978) encontré que la renovacion se dio principalmente mediante

la demolicion.

1. 2 Larehabilitacion

Las acciones de rehabilitacién por su parte no son muy distintas, son entendidas
como la reestructuracion de edificios existentes, incluyendo generalmente su
division en departamentos para adaptarlos a las exigencias de los propietarios, y
la modernizacién del edificio como por ejemplo con la instalacion de un elevador,
la reparacion de tejados, el rescate de una fachada que se encuentra en mal
estado, etc., pero sin que en su lugar sea ocupado por otro edificio nuevo. Como
vemos, la renovacién urbana en momentos se logra con acciones de rehabilitacion
porgue integra elementos de recuperacion y restauracion en su aplicacion.

Sim (1985), en un estudio detallado de todas aquellas investigaciones que
se encargaron de analizar la renovacion urbana, identifica diversas formas de

entender las acciones de renovacion en varias ciudades de Europa y de Estados
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Unidos. Para el caso de Glasgow, la renovacion urbana hasta los setenta era
entendida como la demolicién y el redesarrollo del distrito central de negocios que
se caracterizaba por tener construcciones obsoletas y poco atractivas para la
economia. Posteriormente la aplicacion del concepto cambia, cuando el gobierno
comenzoO a redesarrollar el distrito central mediante la ejecucion de proyectos
especificos. A partir de cambios menores se comenzaron a realizar acciones que
iIban desde las fachadas de las construcciones hasta cambios en los usos del
suelo, extension horizontal y extension vertical, reconstruccion interna (detras de
la fachada), e incluso la demolicién completa y el redesarrollo. La adaptacion de la
renovacion en este lugar fue en ambas modalidades: demolicion y regeneracion:
rehabilitacion.

Ademas vemos que tanto la aplicacion de la renovacién urbana y de
rehabilitacion se pueden dar de dos maneras: con politica o sin ella. Cuando es
apoyada en una politica, el gobierno es el que dictamina su aplicacién y define los
actores sociales que intervendran en ella. Cuando la renovacion urbana se
desarrolla sin un lineamiento de accion, son los actores privados ajenos a la

gestion, quienes determinan las formas que asume la ciudad.

1. 3 Larevitalizacion

A diferencia de la renovacion que se concreta a la construccion de edificaciones
nuevas y la rehabilitacion a la reestructuracion de un edificio, el concepto de
revitalizaciéon, se ha utilizado para indicar la articulacion de acciones que van mas
alld de la transformacion fisica observable, es decir, integra mas elementos. Para
Bourne por ejemplo (1996), hablar de revitalizacion implica referirse al incremento
de la inversidn tanto publica como privada para mejorar no solo las construcciones
existentes, sino también la infraestructura publica, los equipamientos y los
servicios. Nelson (2004) incluye también en el analisis de los lugares donde la
revitalizacion ha sido promovida, el contexto de las acciones destinadas a la
preservacion de bienes publicos, la minimizacién de externalidades negativas y de
costos en la dotacion de servicios publicos, asi como la maximizacién de la

igualdad social, y la elevacién de la calidad de vida.
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Es asi que cuando se utiliza el concepto de revitalizacion, se hace
referencia a las circunstancias mas cualitativas a través de las cuales ciertas
zonas de la ciudad recuperan su dinamica a través de la inversion con
participacion del Estado, el sector inmobiliario y la industria de la construccion,
mediante la permanencia de los residentes originarios y la llegada de nuevos
pobladores, y también con la regulacion gubernamental. Ademas, se habla de
revitalizaciébn cuando los objetivos de la intervencion urbana contemplan acciones
de mejoramiento de las condiciones econdmicas y sociales de la poblacion.

En la Ciudad de México, el Programa Parcial de Desarrollo Urbano del
Centro Histérico de la ciudad de México establecido en 2000, puede ser
considerado como un buen ejemplo de estrategia de revitalizacion, al tener por
objetivo la recuperaciéon de su centralidad mediante 1) la rehabilitacion de edificios
que se encuentran en mal estado, 2) la construccion de vivienda nueva en lotes
baldios y edificios ruinosos, 3) la consolidacion de la diversidad de usos, 4) la
revitalizacion del Centro Histérico en términos econdmicos y sociales. El objetivo
economico, fue desarrollar la generacion de empleos para la poblacion residente,
la recuperacion y aprovechamiento de espacios comerciales, el aprovechamiento
del patrimonio historico para el desarrollo de actividades econémicas compatibles
y el fomento de la micro y media empresa compatible con el entorno urbano y de
nuevas actividades econdmicas vinculadas al turismo. El objetivo social fue la
regeneracion del tejido social y comunitario, el mejoramiento de las condiciones
del equipamiento social y de servicios existentes, y 5) la integracion del transporte

publico.

Para el caso que nos interesa, el de la estrategia de redensificacion de las areas
centrales del Distrito Federal, la gestion publica ha contemplado elementos de
inversion publica y/o privada para renovar las construcciones existentes, la
infraestructura basica, los equipamientos y los servicios en el Centro Historico,
pero en las otras areas de la ciudad central la gestion implementada parece solo

enfocarse a fomentar y promover la renovacién habitacional. EI mejoramiento de
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los servicios, equipamientos y espacio publico en estas areas no ha sido una

prioridad.

2. ALGUNAS CONSECUENCIAS SOCIALES POSIBLES

Al estar analizando la literatura que nos habla sobre las acciones de renovacion
urbana, de rehabilitacién o de revitalizacién, observamos que varios autores han
identificado que las trasformaciones no se limitan al espacio fisico sin que su
aplicacién pueda tener consecuencias sociales; una de ellas es la gentrificacion.
Este proceso esta asociado con la rehabilitacion de viejas areas centrales de
vivienda que culmina en un cambio de la poblacion habitual. En este contexto, el
espacio transformado, de estar habitado por una poblacibn de estrato
socioeconémico bajo, pasa a ser ocupado por una poblacién de estrato medio y/o
medio-alto, después de cualquier accidon de renovacion, rehabilitacion o
revitalizacion. Con frecuencia ademas, el estatus de la vivienda cambia, ésta de
ser principalmente en renta, con la aplicacién de cualquiera de las tres acciones
anteriores (renovacion, rehabilitacion o revitalizacion) pasa a ser mayoritariamente
vivienda propia.

Uno de los mayores exponentes de este proceso social en las areas
intervenidas es Neil Smith. El autor observa que desde la década de los setenta la
gentrificacion aparece como una nueva dimension del proceso urbano. Para el
caso de Londres mostr6 como, uno a uno los cuartos de la clase trabajadora
estaban siendo invadidos por los sectores medios; asi, los pobres que habitaban
casas modestas estaban siendo desplazados cuando su contrato de
arrendamiento terminaba, y sus lugares de habitacion estaban siendo
reemplazados por residencias elegantes y costosas (Smith, 2002). En un estudio
realizado por Bennett (1990), en cuatro ciudades centrales en Estados Unidos en
la década de los ochenta: Brooklyn Heights y Pack Slope en Nueva York, Society
Hill en Filadelfia y Lincoln Park en Chicago, también sefiala el desarrollo de un
proceso de gentrificacion cuando mediante acciones de rehabilitacion de viejos

barrios deteriorados en donde habitaba poblacion de escasos recursos se
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presentd un reemplazo de esa poblacién por jovenes profesionales y empresarios
de mayores ingresos quienes compraron en efectivo las propiedades e invirtieron
en su mejoramiento.

Otros autores por ejemplo como Hackworth (2002) al hacer un estudio del
proceso de gentrificacion en tres barrios de Nueva York: Clinton, Long island city y
DUMBO (Down Under the Manhattan Bridge Overpass) observO que ésta
dindmica se desarroll6 durante las décadas de 1970 y 1980. El autor conjetura que
la implementacion de las acciones de renovacion o rehabilitacion de edificaciones
fue algunas veces individual, porque se dio mediante la llegada de inversores
individuales a los barrios antiguos, pero otras veces el proceso llegd a ser mas
corporativo con firmas desarrolladoras introduciendo en el mercado de venta de
condominios y residencias a compradores menos aventureros (Hackworth, 2002:
818).

Carpenter y Lees (1998) por su parte al realizar un estudio comparativo en
Nueva York, Londres y Paris, observaron que en Barnsbury, (al interior de Londres
municipio de Islington), le Marais (en el centro de Paris) y Park Slope (en
Brookling, municipio de New York), la gentrificacion comenz6 a finales de los
cincuenta con un desarrollo lento y que se intensificé en toda la década de los
setenta hasta estabilizarse en los ochenta. En Barnsbury, Londres, la dinamica
también comenzd en los cincuenta, se aceleré en los sesenta y setenta, y se fijo
en los ochenta. Finalmente, en le Marais en el centro de Paris, se inici6 en los
setenta, acelerandose en los ochenta y continuando en los noventa. En estos
contextos, las autoras identifican que la gentrificacion se dio por medio de
programas federales y locales, pues en cada caso el gobierno promovié en
distintos momentos la reinversion por parte del sector privado apoyandolos en
ocasiones con financiamiento o mejoramiento de infraestructura y equipamiento.

Veremos a continuacion que en la ciudad de México y en especial en la
colonia Napoles que es de nuestro interés, se presenta un proceso de
redensificacion vinculado a una accion de renovacion urbana que no contempla
elementos de rehabilitacion de edificaciones antiguas. Esto debido a que las

construcciones no estaban deterioradas a diferencia del Centro Historico de la

38



ciudad en donde ha sido necesaria la recuperacion de edificaciones antiguas y la
aplicacién de mecanismos de revitalizacion. En lo que corresponde a procesos de
gentrificacion, es dificil determinar si en la colonia N4poles se estan generando, ya
que es todavia muy temprano para medir este tipo de consecuencias y ademas,
no existe informacién estadistica sobre la nueva poblacién®.

Sin embargo, para tratar de acercarnos a esa posible dinamica, nos hemos
planteado una serie de preguntas para la colonia: ¢ Cudles son las caracteristicas
de las nuevas viviendas que se insertan a raiz de la renovacion en la colonia

Napoles? ¢ Podrian generar cambios sustanciales en el tipo de poblacion?

® Por ejemplo el Conteo 2005, el cual nos lo permitiria verificar.
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LA REDENSIFICACION EN LA COLONIA NAPOLES

1. LA COLONIA NAPOLES: UN ESPACIO A INTERVENIR

La colonia Napoles, al igual que 48 colonias mas, pertenece a la delegacion

Benito Juarez. Desde el afio 2001, se encuentra dentro de la estrategia de

redensificacion habitacional implementada por el gobierno local. Como podemos

ver en el plano 2,

la colonia colinda al norte con la colonia Escandén (que

pertenece a la delegacion Cuauhtémoc), al sur con Ciudad de los Deportes, al

poniente con la colonia San Pedro de los Pinos y al oriente con la colonia del

Valle. Esta limitada por avenidas de acceso controlado como son: por el norte

Viaducto Miguel Aleman, al sur el Eje 5 sur San Antonio y al poniente el Viaducto

Rio Becerra; al oriente lo esta por la avenida Insurgentes que es la mas importante

de la ciudad. En suma, tenemos que, la colonia tiene muy buenas vias de acceso,

que hacen de ella punto

economicas, de recreacion y habitacionales.

importante para
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La colonia Napoles, segun datos de los censos de poblacién y vivienda, en el
lapso de diez afios, registrd perdida de poblacion, similar a la desarrollada por la
delegacion Benito Juarez, a la que pertenece.

Como pudimos observar en el cuadro 1 (en el primer acéapite), la colonia
Napoles en el afio 1990 contaba con 16,425 habitantes y desciende para el afio
2000 a 15,798 habitantes; en consecuencia, presenta una tasa de crecimiento
negativa (-0.78%). Sin embargo, la perdida de poblacion es menos intensa que en
la delegacion Benito Juarez en general; ésta mostré desde hace tres décadas un
crecimiento negativo: de tener durante el periodo 1960-1970 un crecimiento
positivo (1.26%) cambi6 a (-1.57%) entre 1970 y 1980 que continué descendiendo,
hasta colocarse en el aiflo 2000 con -1.37%.

Respecto a la poblacion de la delegacion para el afio 2000, la composicion
poblacional nos muestra que la poblacion entre 15 a 49 afios concentraba el 57.25
por ciento del total, seguido por la poblacion entre los 50 afios y mas con 24.58%;
la poblacion entre 0 a 14 afios sélo representaba el 18.17 por ciento. Como nos
deja ver la piramide de edades, la estructura poblacional de la delegacion Benito
Juarez, esta entrando en una etapa de envejecimiento, donde los grupos de las
primeras edades estan perdiendo importancia relativa en comparacién a las
adultas. El no considerar a la colonia bajo estos términos se debe en gran parte a
gue los datos de los cuales disponemos no se encuentran tan desagregados para

construir una piramide poblacional.

Gréfica 1. PirAmide de poblacion de la delegacidén Benito Juarez en 2000
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Fuente: Censo General de poblacién y Vivienda INEGI, 2000
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Al observar en detalle las caracteristicas sociodemograficas en la colonia Napoles,
se ve también que el 67.54% de las personas mayores de 18 afios, cuenta con la
instruccion superior, lo que indica que su nivel educativo es alto (ver cuadro 2) al
igual que en toda la delegacion Benito Juarez, misma que se adjudica la
proporcion mas alta de poblacion de 18 afios con instruccion superior en el grupo
de delegaciones con estrategia de redensificacion.

En lo que respecta a la Poblacion Econémicamente Activa (PEA), la colonia
Napoles indica tener 5,789 personas en edad laboral en el afio 2000, de las cuales
5,726 (98.91%) son trabajadores; al comparar esta cifra con la de la delegacion
vemos que tiene la misma proporcién, en numero de personal contratado, al igual
gue todas las delegaciones con estrategia de redensificacion.

De la poblacién ocupada total en la colonia en 2000, el porcentaje que
recibe mas de cinco salarios minimos es el 62.64 por ciento. Esto se corresponde
con los datos de marginacion manejados por el Gobierno del Distrito Federal, que
muestran que la marginalidad en la colonia y en la delegacion, es baja. Segun
estos datos de la Coordinacion de Planeacion del Desarrollo Territorial del Distrito
Federal, la delegacion con mas bajo nivel de marginacion dentro de las
delegaciones con estrategia de redensificacion es Benito Juarez; al ubicarse el
75% de la poblacion en unidades territoriales en el afio 2000, con muy baja
marginacion. La colonia no escapa a esta tendencia, pues el cien por ciento de
sus unidades territoriales tienen muy baja marginacion (ver cuadro 4 y planos 3y
4. estos Ultimos nos muestran por unidad territorial la distribucion de la
marginacion en la colonia®).

El parque habitacional por su parte (como lo observamos en el cuadro 5)
indica que el numero de viviendas particulares habitadas disminuyé entre 1990 y
2000. De las 4,940 que habia en 1990, solo se registraron 3,405 en el afio 2000.
Esto significa que perdi6é alrededor de un 30% de viviendas particulares habitadas
en soOlo una década; nada parecido al comportamiento presentado por la

delegacion Benito Juarez, donde se mantuvo la cifra, pues solo un 0.23 por ciento

* En cuanto a la presentacion, ésta obedece a la forma en que el gobierno del Distrito Federal
maneja la informacién para la demarcaciéon (que es por unidad territorial).
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de las viviendas particulares habitadas fueron desocupadas o cambiaron de uso

de suelo (261 viviendas particulares habitadas menos).

Plano 3. Grado de Marainacion de la colonia Napoles, 2000
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Fuente: Coordinacién de Planeacién del Desarrollo Territorial del Distrito Federal, gobierno del Distrito Federal, 2000.
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En suma, vemos que en la Ultima década, la colonia se encontraba perdiendo
poblacién y viviendas particulares habitadas. Sin embargo, la poblacion que sigue
viviendo en la colonia se caracteriza por altos niveles educativos y bajos niveles
de marginacion (al indicar que mas de la mitad de la poblacién percibe mas de
cinco salarios minimos). La pérdida que registran las viviendas habitadas por su
parte, nos hace pensar que su uso ha sido ganando por otras actividades distintas
al habitacional.

En el aflo de 1993, segun el censo econdmico, la colonia Napoles
registraba 968 establecimientos y 17,393 trabajadores ocupados lo que
representaba 4.32% y 9.15% del total de la delegacién respectivamente. En 1998
la situacion cambid, al aumentar el nimero de establecimientos fijos a 1,283 (que
es el 5.36% del total de la colonia) y al disminuir a 16,303 en personal ocupado
(7.44 por ciento), (ver cuadro 5). De continuar incrementandose el niumero de
establecimientos fijos en la colonia, provocaria que sus predios cambien de
destino: de uno habitacional a alguna actividad econdmica, sea industria, comercio
0 servicios. Veremos qué estd sucediendo a detalle con los cambios de uso de
suelo para los nuevos conjuntos habitacionales a partir de 2001.

El proceso que marca la industria por ejemplo, segun datos de los censos
econémicos, nos permite ver que no aumentaron el numero de los
establecimientos en la colonia, pero si el personal ocupado. De 1993 al afio 1998
los establecimientos fijos fueron 57. En cambio, de registrar 462 personas
ocupadas en este sector en la colonia en el afio de 1993, para el afio 1998 ya
habia 888 personas ocupadas en este sector, es decir, se duplicé el personal
ocupado en establecimientos fijos en el sector industrial (ver cuadro 6).

Cuadro 6: Dinamica econémica de la colonia Napoles por sector, 1993-1998

1993 1998 1993 1998
Namero de NTEEE Personal Personal
establecimi % establecimi % % %
Sector econdmico entos entos ocupado ocupado
Industria establecida 57 5,89 57 4,44 462 2,66 888 5,45
Comercio establecido 257 26,55 335 26,11 2549 14,66 2390 14,66
Servicios 654 67,56 891 69,45| 14.382 82,69 13.025 79,89

Fuente: Elaboracion propia con datos de los censos econémicos de 1993 y 1998, INEGI, Aguascalientes, México
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Por su parte, la dinamica que tiene el sector comercio, es contraria a la
establecida por el sector industrial: crece el nUmero de establecimientos fijos, pero
desciende el personal ocupado. De haber 257 (26.55%) establecimientos
registrados en la colonia en el afio de 1993, para el afio 1998 aumenta, al ubicarse
con 335 (que es el 26,11 por ciento) establecimientos fijos. En tanto, el
comportamiento que marca el personal ocupado nos muestra que de tener 2,549
(14.66%) en el afio de 1993, para 1998 desciende al indicar que solo hay 2,390
personas ocupadas dentro de este sector.

El sector servicios en la colonia Napoles, tiene la caracteristica de crecer en
namero de establecimientos pero baja en su personal ocupado: vemos que en el
afio de 1993 el total de los establecimientos fijos dedicados a los servicios son 654
(que constituyen el 67.56% del total de la actividad), que incrementan en el afio de
1998, al tener 891 (colocandose con el 69.45%). El personal empleado por su
parte, muestra que en este sector existen 14,382 (que es el 82.69%) personas
contratadas en el afilo 1993, que para el afio de 1998 baja, al tener ahora 13,025
de ellos (ubicAndose con 79.89%). Si recordamos, esta baja que registra el
personal empleado en este sector es compensado por el aumento desarrollado en
el sector industrial. Hay entonces un reacomodo de trabajadores dentro de los
sectores.

En suma, vemos que en la colonia Napoles el numero de establecimientos
fijos del sector comercio y servicios crece, mientras que los registrados en el
sector industrial desciende, durante el periodo 1993-1998. El personal ocupado
por su parte, muestra descensos en el sector comercio y servicios, en cambio en
el sector industrial aumenta. Este descenso en el personal probablemente se debe
a que las actividades que se desarrollan son cada vez mas especializadas por lo
gue no requieren de mayor numero de trabajadores, sin embargo no tenemos por

el momento datos para comprobarlo.
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2. EL IMPACTO DE LA RENOVACION HABITACIONAL EN LA COLONIA

Desde hace cuatro afios que se implementd la politica de redensificacion, la
colonia Napoles al igual que las demas colonias que forman parte de la ciudad
central (pertenecientes a delegaciones como Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza), han presentando trasformaciones fisicas.

Es mediante la renovacién habitacional como se ha buscado cumplir con el
objetivo que sefiala la estrategia de redensificacion de la ciudad central
principalmente: construccion de vivienda nueva, con la creacion de suelo mediante
la demolicién, el aumento en el nimero de pisos y en menor medida utilizacion de
predios baldios, que son basicamente la manera de intervenir en el espacio. Como

lo podremos ver a continuacion.

2. 1 Caracteristicas de los nuevos desarrollos

En la colonia Napoles, entre 2001 y mayo de 2005, se han llevado acabo un total
de 106 nuevos proyectos habitacionales (ver anexo: cuadro 1), que ocupan un
total de 118 lotes. Esta diferencia en la relacion de nimero de proyectos y numero
de predios se debe a que algunas veces los responsables de la edificacion
fusionaron estos para obtener una mayor area construida y poder asi tener
mejores ganancias (fue el caso de 7 proyectos).

Estas nuevas construcciones se encuentran en su mayoria cerca o sobre
calles principales, y s6lo una pequefia cantidad en lugares internos de la colonia
(ver plano 5). En los alrededores o sobre el viaducto Rio Becerra se han
construido el mayor numero de desarrollos, seguido por los creados en las
proximidades del viaducto Miguel Aleman, o contiguos a la avenida Insurgentes y
finalmente cerca del eje 5 sur San Antonio, (que relativamente son muy pocos). En
suma, podemos decir que las nuevas construcciones tienen una ubicacion
privilegiada, por que en su mayoria se encuentran cerca o en principales puntos

de la colonia®.

® Zonas con accesibilidad al segundo piso del periférico, acceso a una zona de capital financiero
importante como el World Trade Center y recientemente acceso al metrobus, etc.
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Para mayo de 2005, ultima fecha en que se hizo el recorrido de campo, de los 106
proyectos de vivienda nueva que se registraron, 31 de ellos estaban terminados,
20 se encontraban en sus inicios, es decir, la obra se encontraba en la etapa de
cimentacion y otros 55 proyectos estaban en obra negra. En esta Ultima categoria
incluimos todas aquellas edificaciones que tenian mas que los cimientos, en
algunos casos ya estaba la estructura, los muros, las instalaciones eléctricas,
sanitarios y solo hacia falta colocar los acabados en pisos, paredes y bafios. De
los 31 proyectos que estaban terminados, algunos de ellos se registraron como
vendidos y otros incluso ocupados. Puede ser que no todos los departamentos
hayan estado ocupados, pues se observd que en varios de los desarrollos se
anunciaban su renta o venta, pero ahora mediante una inmobiliaria ajena a la que
construyo el edificio.

Como podemos ver en la grafica 2, la renovacion habitacional en la colonia
se encuentra en pleno desarrollo. Sélo un proyecto se inicié en 2001; 17 en 2002;
27 en 2003; 58 en 2004 y otro en 2005. El hecho de que solo un proyecto haya
obtenido una licencia de construccion en 2005, se debe a que en la delegacion

Benito Juarez a partir del 11 de enero del presente afio, el delegado Fadlala
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Akabani H. emitié un aviso donde indicaba la suspensién de tramites sobre las
construcciones en su demarcacion hasta que la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal aprobara el nuevo Plan de Desarrollo Urbano de la misma, donde se

indican las nuevas densidades que se manejaran para el area.

Gréfica 2. Dindmica de los proyectos en la colonia Napoles,
mayo 2005
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La decision del delegado se debié en gran medida a las quejas de los vecinos del
lugar desde que se implementd la politica. Estos realizaron varias denuncias ante
la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial del Distrito Federal
(PAOT) y también en los medios de comunicacién de prensa y televisivos,
indicando que se han visto afectados por la ejecucion de nuevas viviendas;
expresando que los nuevos desarrollos habitacionales de grandes alturas, traen
como consecuencia problemas fisicos y de dotacidon de servicios (como agua,
energia eléctrica) a sus viviendas. Para entender un poco mas sobre esta
polémica sélo basta ver los distintos comunicados de prensa que se han lanzado
de enero de 2002 hasta la fecha.

2.1.1Volumen de viviendas en los nuevos desarrollos

Vemos ademas que el numero de departamentos con que cuenta cada desarrollo
inmobiliario es variado, porque hay desde los que tienen sélo tres viviendas, hasta
los que poseen 95, pero en promedio existen 14 departamentos por desarrollo. En
conjunto los diferentes desarrollos suman un total de 1,457 viviendas nuevas en

tan sélo cuatros afos de haberse iniciado la renovacién habitacional en la colonia.
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Esto, sin contar el nUmero de departamentos que tienen los demas desarrollos
inmobiliarios nuevos, de los cuales no tenemos informacién para sacar una mejor
estimacion. Ahora, si comparamos este dato con el nimero total de viviendas
habitadas en el afio 2000 (3,405), vemos que la redensificaciéon habitacional ha
sido muy exitosa, pues la oferta de viviendas nuevas equivale a alrededor de 42%

de las viviendas habitadas registrado en el censo del afio 2000.

Foto 1. Alabama s/n, colonia Napoles, julio de 2004

2.1. 2 Altura de los nuevos desarrollos

La altura promedio de las nuevas edificaciones es de 5 niveles: dos de los 85
desarrollos habitacionales (de los cuales tenemos informacion) son de dos pisos;
13 cuentan con 3 niveles, 26 con 4; 20 con 5; 13 con 6, 7, 8; ocho con nueve y
s6lo un edificio con diez pisos.

Como vemos en la grafica 3, la mayoria de los desarrollos son los de 4
niveles, que en conjunto suman 26 propiedades registradas, le siguen 20
inmuebles con cinco pisos, trece edificios mas se caracterizan por tener cada uno
entre seis y tres niveles, otros 8 desarrollos tienen nueve pisos, hay otros dos mas

con 2 niveles, y tres edificios mas con siete, ocho y diez niveles respectivamente.
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Gréfica 3. Numero de pisos predominantes en los desarrollos, 2005
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2.1. 3 Tamarfo de los nuevos desarrollos

El tamafio promedio de los departamentos nuevos, hasta mayo de 2005 es de
117,97 metros cuadrados. Especificamos fechas por que en el transcurso de los
cuatro afios que lleva la renovacion en la colonia, vimos que (apoyandonos con los
dos recorridos hechos por la colonia) la superficie de los productos habitacionales
ofrecidos comenz6 a evolucionar; los conjuntos mas recientes incluyen menos
viviendas pero hay un mayor tamafio de ellas, en metros cuadrados, que los
construidos antes del afio 2003. Por ejemplo, los departamentos del Unico
proyecto registrado en el afio 2001 presentan un tamafio promedio de 100 m? en
el afio 2002 el tamafio promedio fue de 115 m?, en el afio 2003 el area construida
promedio por departamento fue de 118 m?, para ubicarse en 2004 con un tamafio
aproximado de 120 m? Para este Ultimo afio, cuando la vivienda era ofrecida por
los promotores, indicaban que el edificio incluia ademas un roof garden que tenian
derecho a utilizar los propietarios y que no estaba incluido en los metros
cuadrados de la vivienda. Esto puede significar que la demanda sobre la vivienda

ha ido cambiando hacia unidades mas amplias.
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Foto 2. Texas # 87, colonia Napoles, mayo 2005

Los nuevos inmuebles ademas dejan ver que en 2001, se construyeron 80
viviendas en una sola propiedad, en cambio en el siguiente afio (2002) se
edificaron 271 viviendas pero en 17 desarrollos, en tanto en el proximo afo (2003)
se constituyeron 415 departamentos, en 26 inmuebles y otros 661 se crearon en
2004 pero ahora en 38 proyectos. Se tiene entonces que de construir y promover
muchas viviendas en un mismo predio (de pequefio tamafo), con el paso del
tiempo se fue modificando la modalidad y ahora se construyen conjuntos con
menos viviendas, pero de mayor nimero de metros cuadrados por departamento
en cada uno de los predios. Esta nueva dinAmica en el tamafio de las viviendas
podria indicar dos cosas: una esta relacionada con su oferta, que va dirigida a

familias con presencia de nifios u otra, que son hogares con mayores recursos.

2.1. 4 Nimero de recamaras de los nuevos desarrollos

Ademas se observo que 26 de los proyectos que tenemos informacién detallada,
fueron diseflados con dos recamaras y 16 con tres recamaras. En 37 conjuntos
mas se ofrecieron dos recamaras con la opcion de una tercera, en lugar del cuarto
de estudio, dejando a las necesidades del cliente la eleccidén. Si en un principio se
ofrecia departamentos para una sola persona o hasta tres, ahora se modifica la

tendencia, pues con la ampliacion de la vivienda y la construccion de otra
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recamara nos muestra que se podrian esperar hogares hasta con cuatro a cinco
integrantes. En 2001 por ejemplo, s6lo se construyeron viviendas con dos
recAmaras, en tanto que en el siguiente afio (2002), 13 de los 17 proyectos tienen
la opcién de una tercera recamara. Para el afio 2003 de los 24 proyectos que se
construyeron 11 proyectos registran también la opcidn de la otra recamara y otros
dos ofertan las tres recamaras. Hasta el afio 2004 se ve mas clara esa tendencia;
13 de los 37 proyectos de ese periodo ofrecen la opcion de una tercera recamara
y 13 ofertan tres recamaras. Vemos entonces que las viviendas ofrecidas por los
desarrollos son de tipo familiar por tener 2 o 3 recamaras y no son viviendas muy
chicas como suelen suceder muchas veces en los casos de renovacion de areas

centrales.

Foto 3. Georgia # 13, colonia Napoles, julio de 2004

Si comparamos esta nueva propensién con la que venia dandose en la colonia
Népoles hasta 2000, vemos que segun el censo, el niamero de viviendas
particulares habitadas con un dormitorio crecié en el lapso de diez afios (1990-
2000). De haber 1,364 viviendas particulares habitadas con un dormitorio en el
afo 1990, para 2000 se registraron 1,550, hay entonces un aumento del nimero

de viviendas particulares habitadas con un solo dormitorio. A diferencia, el nUmero
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de viviendas particulares habitadas con dos a cuatro dormitorios descendi6: de
registrarse 3,399 viviendas particulares con 2 a 4 dormitorios en el afio 1990, para
2000 solo habia 1,812, se present6 entonces un descenso del 46.69%. Tenemos
entonces que el aumento de viviendas particulares habitadas con un dormitorio
que se registra en el censo se reproduce como tendencia al inicio de la
renovacion, es decir, se ofrecen viviendas nuevas con una o dos recamaras. En
los dos ultimos afios esta oferta se ve modificada, como lo acabamos de sefalar,

pues ahora se promueven viviendas con tres recamaras.

2. 1. 5 Equipamientos en los nuevos desarrollos

Los nuevos desarrollos que se encuentran produciendo en la colonia Napoles,
tienen la caracteristica de que su construccion se ve acompafada con la
promocién de equipamientos fundamentales como son los cajones de

estacionamiento y el elevador.

Respecto de los estacionamientos, los desarrolladores estan incluyendo dentro del
precio del departamento uno o dos cajones de estacionamiento como una forma
de promocion. Del total de desarrollos inmobiliarios analizados, s6lo en cinco se
ofrecian los departamentos con un solo cajon de estacionamiento, mientras que
en 58 proyectos se entregaban dos cajones de estacionamiento por departamento
y en 20 edificios mas se ofrecid la posibilidad de comprar otro lugar de
estacionamiento. Este tipo de oferta tiene que ver con las caracteristicas de la
poblacién a quien va dirigida la vivienda, que son sectores de estratos medio-altos
gue usan vehiculo particular.

Entre los elementos que los desarrolladores habitacionales ofrecen a los
clientes, esta también el de vender edificios desde los tres pisos con elevador.
Cabe aclarar que aunque la normatividad sefiala que so6lo serd obligatorio un
elevador cuando el numero de niveles rebase los 6 pisos. En 65 de los 79
proyectos de los que se tiene informacion detallada habia elevador, so6lo en 15 de
ellos no lo hubo: dos de esos conjuntos son edificios de dos pisos, 7 de tres pisos
y 6 de cuatro pisos. Una particularidad que salté a la vista fue que en algunos
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edificios, el promotor ofrecia al cliente el elevador con acceso directo al

departamento®.

2.1. 6 Precios de los nuevos desarrollos

En lo que se refiere a los precios de las viviendas en los proyectos, cabe destacar
gue estos variaban en primer término en funcién de su ubicacion en la colonia,
luego de otras consideraciones como el momento en que se compraba el
departamento, es decir, si se adquiria en preventa o venta, incluso renta.
Igualmente la variacion, dependio del tamarfio, el nivel del piso en que se deseaba
vivir, si el edificio contaba con elevador, en el nimero de cajones de
estacionamiento y en el tipo de acabados (piso, tipo de cocina, numero de bafios,
etc.).

Como podemos ver en el plano 6, los precios de los desarrollos en la
colonia variaron segun su ubicacion, aunque puede considerarse que todos los
desarrollos tiene una ubicacion privilegiada por estar cerca de avenidas principales
(como ya lo sefialamos). Por ejemplo, los desarrollos mas costosos se encuentran
sobre o cerca de avenida Insurgentes, seguido por los desarrollos que se
encuentran cerca de Viaducto Miguel Aleman; los que estan sobre Viaducto Rio
Becerra y finalmente los que se ubican cerca del Eje 5 Sur San Antonio.

El precio varié también segun el momento de compra por preventa, venta o
renta. En el caso de la preventa (se daba cuando la construccion se encontraba en
una etapa inicial o hasta con un gran avance) por ejemplo, habia 58 desarrollos
habitacionales que mostraban tenerlo, mientras que 18 estaban en venta, 3 en
renta y solo uno tenia ambas modalidades venta y renta. En esta ultima, fue
interesante ver que la renta estaba determinada por la venta de los
departamentos, es decir, mientras se lograba la venta de todos los departamentos,
se ponian en la modalidad de renta, pues sélo asi se iba recuperando la inversion

hecha por la constructora en el edificio.

® Como ejemplo tenemos los desarrollos inmobiliarios de Maricopa # 43 y Tennessee # 49 dentro
de la colonia.
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De los 57 desarrollos inmobiliarios que estaban en preventa, cinco de ellos se
construyeron en el afio 2002; 17 en 2003 y 35 en 2004. De este total, vimos que el
precio promedio era de 1,747,835.56 pesos pues habia desarrollos que iban
desde 1,200,000.00 pesos hasta los que estaban en 2,875,000.00 pesos, que
significa alrededor de 14,500.00 pesos (ver cuadro 7). Cabe aclarar que cuando
los departamentos se venden en preventa normalmente se conoce que Sus
precios son mas bajos, pues todavia no estan terminados y la constructora usa el
dinero del cliente para funcionar la construccion, sin embargo, consideramos
interesante conocer la diferencia de los precios de los departamentos que
identificados durante el recorrido, en dos momentos: cuando estaban en preventa
antes de comenzarse el proyecto y cuando estaban en venta un afio después:
cuando la obra se encontraba ya en proceso. Observamos que los precios varian
considerablemente. Por ejemplo en un inmueble ubicado en Arkansas #14, un

departamento en el piso 10, fue vendido en octubre de 2003, en preventa por un
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valor de 1,685,000.00 pesos; para mayo de 2005, otro departamento en el mismo
piso era ofertado por la inmobiliaria en 2,100,000.00 pesos. Hasta el momento de
la investigacion el edificio no habia sido terminado y los departamentos se
entregaran hasta noviembre del afio 2005. Esto nos deja ver finalmente que la
especulacién sobre el valor del suelo es muy alta.

De los 13 desarrollos de vivienda cuyos departamentos estaban en venta
en el momento en que realizamos el trabajo de campo, seis se construyeron en el
afio 2002; seis en el 2003 y uno en 2004. Tenemos asi que durante los recorridos
de campo, el precio promedio de los departamentos era de 1,663,461.53 pesos,
registrandose precios por departamento desde 950,000.00 pesos hasta los mas
altos que son 2,175,000.00 pesos, donde el precio por metro cuadrado andaba
alrededor de 15,500.00 pesos. Sacar esta estimacion implicd primero obtener los
precios promedio por metro cuadrado de cada proyecto, puesto que dentro de
estos también el costo variaba (segun las caracteristicas anteriormente
seflaladas), para posteriormente obtener el del total de los proyectos.

Por su parte, de los 4 desarrollos que ofrecian departamentos en renta, uno
se construyé en el afio 2002; dos en 2003 y uno en 2004. Estos desarrollos
finalmente dejan ver que la renta promedio andaba en 14,000.00 pesos, al haber
departamentos que eran ofrecidos en renta desde 13,500.00 pesos hasta los que
se ofrecian en 15,000.00 pesos mensuales.
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Cuadro 7. Precio y tamafio promedio por desarrollo inmobiliario en la colonia Napoles, mayo 2005

PROYEC . TAM. DE VIV TIPO DE PRECIO
TO | NUMEROl elL= | A | PROM | VENTA | PROMEDIO
1 61 INDIANAPOLIS 2004 125 Preventa 1.600.000,00
2 199 NEBRASKA 2004 120 Preventa 2.075.000,00
3 52 ROCHESTER 2004 101 Preventa 1.800.000,00
4 135 TEXAS 2004 104 Preventa 1,600,000.00
5 9 TEXAS 2004 144 Preventa 2.045.667,00
6 55 WISCONSIN 2004 77 Preventa 1.225.000,00
7 S/N ALABAMA 2004 100 Preventa 1.778.000,00
S/IN ALABAMA
161 ALABAMA
8 151 ALABAMA 2004 97 Preventa 1.702.500,00
9 14 ARKANSAS 2003 90 Preventa 1.650.000,00
16 ARKANSAS
10 162 CHICAGO 2004 99 Preventa 1.550.000,00
11 22 CHICAGO 2004 131 Preventa 1.640.000,00
12 321 DAKOTA 2003
13 177 GEORGIA 2003 157 Preventa 1.550.000,00
14 15 GEORGIA 2004 86 Preventa 1.486.000,00
15 13 GEORGIA 2004 98 Preventa 1.489.200,00
16 10 IDAHO 2004 165 Preventa 2.700.000,00
17 14 INDIANA 2003 136 Preventa 2.227.500,00
18 75 LOUISIANA 2003 145 Preventa 2.100.000,00
19 15 MIAMI 2003 140 Preventa 2.260.000,00
20 S/N NEBRASKA 2003 104 Preventa 2.047.500,00
21 144 NEBRASKA 2003 109 Preventa 1.749.000,00
22 200 NUEVA YORK 2004 138 Preventa 1.670.000,00
23 294 NUEVA YORK 2004 87 Preventa 1.362.500,00
24 45 ROCHESTER 2003 93 Preventa 1.750.000,00
S/N ROCHESTER
132B V. RIO BECERRA
132 V. RIO BECERRA
126 V. RIO BECERRA
25 52 TEXAS 2004 119 Preventa 1.875.000,00
26 7 TEXAS 2004 153 Preventa 2.228.178,00
27 12 VERMONT 2002 120 Preventa 1.200.000,00
28 283 V. RIO BECERRA 2004 140 Preventa 1.900.000,00
29 137 V. RIO BECERRA 2004 119 Preventa 1.825.000,00
30 68 YOSEMITE 2003 108 Preventa 1.575.000,00
31 30 YOSEMITE 2004 175 Preventa 1.873.000,00
32 16 YOSEMITE 2004 153 Preventa 1.407.000,00
33 80 INDIANAPOLIS 2002 134 Preventa 1.672.100,00
34 45 MARICOPA 2003 160 Preventa 2.875.000,00
35 12 TENNESSE 2003 100 Renta 13.500,00
36 77 COLORADO 2004 145 Preventa 1.800.000,00
37 28 AV. DEL PARQUE 2004 100 Preventa 1.432.750,00
38 34 EUGENIA 2004 130 Renta 13.500,00
39 42 EUGENIA 2004 112 Preventa 2.100.000,00
40 200 GEORGIA 2004 88 Preventa 1.700.000,00
41 25 INDIANA 2004 110 Preventa 1.900.000,00
42 81 INDIANAPOLIS 2004 104 Preventa 1.621.050,00
81 INDIANAPOLIS
81 INDIANAPOLIS
43 175 LOUISIANA 2004
44 174 NEBRASKA 2004 84 Preventa 1,200,000.00
45 42 NEBRASKA 2004 136 Preventa 2.264.000,00
46 113 NEBRASKA 2004 140 Preventa 2.542.396,42
47 17 NUEVA JERSEY 2004 114 Preventa 1.750.000,00
48 75 PENNSYLVANIA 2004 117 Preventa 1.700.000,00
49 222 PENNSYLVANIA 2004 100 Preventa 1.600.000,00
50 49 VERMONT 2004 100 Venta 1.750.000,00
51 17 VERMONT 2004 120 Preventa 1.857.000,00
52 112 ALTADENA 2003 102 Preventa 1.680.120,00
53 31 INDIANAPOLIS 2003 95 Preventa 1.370.000,00
54 S/N MIAMI 2003 107 Preventa 1.433.333,00
55 157 OKLAHOMA 2003 110 Preventa 1.733.333,00
56 68 PENNSYLVANIA 2004 85 Preventa 1.400.000,00
57 29 TEXAS 2003 115 Preventa 1.560.000,00
58 31 ALTADENA 2003 164 Preventa 2.425.500,00
59 S/N ARIZONA 2002 90 Venta 1.650.000,00
60 S/N FILADELFIA 2002 113 Renta 14.000,00
61 71 GEORGIA 2002 92 Venta 1.550.000,00
62 30 INDIANAPOLIS 2002 144 Preventa 1.900.000,00
63 24 INDIANAPOLIS 2002 144 Preventa 1.900.000,00
64 55 INDIANAPOLIS 2003 90 Venta 1.300.000,00
65 26 KENTUCKY 2003 68 Venta 950.000,00
66 185 LOUISIANA 2002 120 Preventa 2.000.000,00
67 222 NEBRASKA 2003 135 Preventa 2.069.000,00
68 30 NUEVA YORK 2002 86 Venta 1.550.000,00
69 259 NUEVA YORK 2003 85 Venta 1.600.000,00
70 281 NUEVA YORK 2002 130 Venta 2.000.000,00
71 49 TENNESSE 2003 132 Venta 2.100.000,00
72 122 TEXAS 2002 95 Venta 1.750.000,00
73 20 V. MIGUEL ALEMAN 2003 147 Ventay Renta  2.175.000,00
74 36 YOSEMITE 2003 131 Venta 1.750.000,00
75 22 YOSEMITE 2002 153 Venta 1.500.000,00

Fuente: Elaboracioén propia con base a los recorridos de campo, julio 2004 y mayo 2005



2.1. 7 Modalidades de compra para los nuevos desarrollos

El precio promedio al que se ofrecen los departamentos en mayo de 2005, es
alrededor de 1,650,000.00 pesos. Esto significa que el sector de la poblacién para
el que esta dirigida la vivienda requiere de unos ingresos medio-altos. Por ello
vemos que las inmobiliarias crean modalidades o mecanismos de compra para
que el cliente los adquiera. Son tres las maneras que se observaron (durante el
recorrido de campo) para conseguir una vivienda: pago de contado, pago diferido
y por financiamiento. Cuando el cliente opta por la primera opcion, existen las
posibilidades que se le otorgue al comprador un descuento por esta forma de
pago, que en promedio anda en un 10 y 15 por ciento del valor comercial del
departamento. Con el pago diferido puede o no haber descuento (esta modalidad
se desarrolla principalmente en preventa), lo importante aqui es que a la entrega
del departamento o de la vivienda, los clientes tienen que liquidar el departamento
al cien por ciento a la empresa. A la firma del contrato, los nuevos propietarios
tienen que cancelar el 30% del costo total del mismo, y a su entrega deben
cancelar el 70% faltante.

Cuando el cliente opta por un financiamiento, las reglas son distintas, esto
se debe a que el banco es quién selecciona al cliente y no al revés: pues si el
cliente cubre con el requisito que establece, como es el comprobar que sus
ingresos sean tres veces mas de lo que el banco le presta mensualmente por
concepto del costo de la vivienda, podra adquirirlo. Bajo esta modalidad, se
observo que existen dos pasos consecutivos que el cliente debe cubrir para
comprar la vivienda: uno es que el usuario debe pagar a la inmobiliaria entre el 30
0 40 por ciento del valor total del inmueble, como enganche: este porcentaje cubre
la reservacién del mismo, el costo del contrato y la firma de este. El siguiente
paso, es que el 60 o 70 por ciento restante del valor del departamento se pagara
al banco por medio de un crédito hipotecario bancario. El nuevo propietario tiene
gue cancelar el 100% del departamento a la constructora en el momento de la
entrega del mismo. La constructora le ayuda a gestionar el crédito hipotecario con

un banco y la deuda queda establecida entre el nuevo propietario y el banco. Que
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estd determinado por ciertas cantidades mensuales que el adquiriente debera
pagarle al banco, por haberle otorgado un préstamo.

Ademas es el banco quien establece los rangos crediticios y cada uno tiene
su manera de ofrecerlos. Algunos bancos proporcionan créditos de hasta un
setenta por ciento del costo de la vivienda, mientras hay otros que solo prestan el
cincuenta por ciento por el mismo concepto. Las inmobiliarias lo Unico que hacen,
cuando el cliente esta interesado en comprar bajo esta modalidad, es indicarle de
los distintos requisitos econémicos que debe cubrir para que pueda adquirir una
vivienda: el primero de ellos es reservar el departamento que les intereso,
después dar el enganche, firmar el contrato y finalmente que sea sujeto a crédito
por parte de los bancos (las inmobiliarias tienen informacion de algunos bancos o
también existe la posibilidad de que se encuentran en asociacion con ellos).

A modo de ejemplo, en uno de los desarrollos de la colonia Napoles, se
promovia una vivienda con una superficie de 140 m2 (incluyendo el roof garden),
con dos cajones de estacionamiento de 9 m2, y ubicada en el primer piso; el
precio del departamento, a agosto de 2004, era de 1,938,000.00 pesos. Para
adquirirlo, el interesado debia pagar a la inmobiliaria un enganche de 688,000.00
pesos, que es el 35.50% del valor del inmueble en el momento en que se firmo la
promesa de compra-venta. Dentro de este monto se incluia la reservaciéon (de
20,000.00), la firma del contrato (que son otros 350,000.00 pesos) y 5
mensualidades de 63,600.00 pesos. El financiamiento con el banco HSBC (para
adquirir ese departamento) era que el crédito tenia un plazo para ser cubierto a 15
afios, con un monto total de 1,250,000.00 pesos (que representaba el otro 64.50%
del costo de la vivienda). Para ello, el cliente debe pagar mensualmente 16,562.50
(por lo que el interesado debia comprobar ingresos mayores o iguales a 47,203.13
pesos, es decir, alrededor de 35 salarios minimos’) con una tasa de interés de
11.80% anual, que al final de los 15 afios el cliente terminaria pagando 2,981,250
pesos, que es 1,731,250 pesos mas por concepto del préstamo (esto significa que

es 2.4 veces mas de lo que el banco le entrega al cliente en el momento del

" Esta estimacion resulta, si consideramos que el salario minimo en agosto de 2004 andaba
aproximadamente en 45 pesos, tenemos que al mes son 1,350 pesos.
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contrato). Otra opcion bancaria para comprar el mismo departamento era
INVERLAT, aqui el plazo para liquidar el crédito otorgado por el banco era de 20
afios, con mensualidades de 13,625.00 pesos, comprobando para ello ingresos
superiores a 45,371.25 pesos (aproximadamente 33 salarios minimos) y con una
tasa de interés anual de 11%. Al término del plazo, el cliente estaria pagando
3,270,000.00 pesos por el préstamo que le otorgaron, por ser 2,020,000.00 pesos
mas los que debera pagar, esto finalmente hace una diferencia de 2.6 veces del
monto que le prestan, al ser 1,250,000 pesos.

En suma, vemos que el ingreso es el factor determinante en la insercién de
poblacién en la colonia, pues en cualquiera de las tres modalidades anteriormente
seflaladas (de compra de contado, diferido o por financiamiento), el cliente o
interesado en comprar deberd comprobar o recibir ingresos superiores a 35
salarios minimos. Esto nos permite observar que la poblacion que se esta

insertando en la colonia debe ser de altos ingresos.

2. 1. 8 Los productores de los nuevos desarrollos

Un numero importante de desarrolladores inmobiliarios han invertido en la zona, y
algunos de ellos han producido viviendas en varios predios. Es el caso de 11
constructoras. Por ejemplo, Alberto Marcos Chaman y Llave llevan construido
hasta la fecha (mayo de 2005) 4 desarrollos habitacionales; Bienes y Raices Class
ha promovido edificios en tres ocasiones; Der residencial SA de CV dos veces;
Fernando Gutiérrez y Constructora Bicor SA de CV y Grupo Constructor Grumitsa
e inmobiliaria Asbum en tres ocasiones cada uno, a diferencia del Grupo
Constructor Rouz SA de CV y Disefio inmobiliario llevaban hasta mayo de 2005,
siete desarrollos producidos en la colonia; Grupo Constructor Centauro, Grupo
Elipse, Grupo Inmobiliario Navel, Sr. Javier Aguilar y Maxplus Inmobiliaria SA de
CV habian promovido cada uno desarrollos en dos ocasiones. El desarrollador que
mas ha invertido en la colonia a la fecha es el Grupo Constructor Rouz SA de CV'y
Disefio inmobiliario (ver cuadro 8). Este no soélo se encuentra invirtiendo en la zona
(hasta Julio de 2004), sino que también en otras colonias cercanas como: Alamos,

Santa Maria La Rivera, Escandon, Narvarte, General P. Anaya y la propia colonia
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Napoles. Es interesante ver que los asesores de ventas, cuentan con toda una
estrategia de venta, al brindar informes de todos los bancos y de instituciones que
se encargan de otorgar créditos hipotecarios para la vivienda.

Cuadro 8. Desarrolladores que se encuentran invirtiendo en la colonia Napoles, hasta mayo 2005

NUMERO DE | | |
PROYECTO |[NUMERO CALLE ANO PROPIETARIO
1 51 COLORADO 2004 Gpo Constructor Armask Arquitectos
24 COLORADO
2 222A NEBRASKA 2003 Bienes y Raices Class
3 33 TENNESSE 2004 Fernando Gtz y Const. Bicor SA de CV
4 32A TENNESSE 2004 Fernando Gtz y Const. Bicor SA de CV
32A TENNESSE
5 22 ARKANSAS 2004 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
6 9 TEXAS 2004 Gpo Inm. Navel
7 55 WISCONSIN 2004 Javier Aguilar
8 SIN ALABAMA 2004 Vallejo y Asociados
SIN ALABAMA
161 ALABAMA
9 151 ALABAMA 2004 Gpo Inmobiliario K-SA
11 14 ARKANSAS 2003 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
16 ARKANSAS
12 162 CHICAGO 2004 Des-Comercializador SARE, B. Inm.
13 22 CHICAGO 2004 Gpo Constructor Centauro
14 177 GEORGIA 2003 Angel Fuente Carral
15 13 GEORGIA 2004 Gpo Constructor Conday y Kuam
16 10 IDAHO 2004 Roberto Alejandro Hernandez Téllez
17 14 INDIANA 2003 Der Residencial SA de CV
18 75 LOUISIANA 2003 Jesls Mendoza
19 15 MIAMI 2003 Rodrigo Ramirez Valencia
20 S/IN NEBRASKA 2003 Corona Arquitectos SA de CV
21 144 NEBRASKA 2003 Gpo Constructor Novaera
22 200 NUEVA YORK 2004 Sergio Talavera Farias
23 294 NUEVA YORK 2004 Gpo Elipse
24 45 ROCHESTER 2003 R.B. Napoles SA de CV y Proinm.
S/N ROCHESTER
132B VIADUCTO RIO BECERRA
132 VIADUCTO RIO BECERRA
126 VIADUCTO RIO BECERRA
25 52 TEXAS 2004 Francisco Huidobro
26 7 TEXAS 2004 Gpo Elipse
27 12 VERMONT 2002 Fields Promotora y Const. SA de CV
28 283 VIADUCTO RIO BECERRA 2004 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
29 137 VIADUCTO RIO BECERRA 2004 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
30 68 YOSEMITE 2003 Javier Aguilar
31 30 YOSEMITE 2004 Inmobiliaria Ritsa Realcenter
32 16 YOSEMITE 2004 Maxplus Inmobiliaria, SA De CV
33 80 INDIANAPOLIS 2002 Ana Maria Lara Valls
34 45 MARICOPA 2003 Inmobiliaria Kirsa SA de CV
35 12 TENNESSE 2003 Madrigal Sta. Goode, serv. Inm.
36 77 COLORADO 2004 Alberto Marcos Chaman y Llave
37 200 GEORGIA 2004 Delta grupo desarrollador
38 81 INDIANAPOLIS 2004 Bienes y Raices Class
81 INDIANAPOLIS
81 INDIANAPOLIS
39 174 NEBRASKA 2004 Innovacién Bienes y Raices S.A de C.V
40 75 PENNSYLVANIA 2004 Vivenza inmobiliaria
41 222 PENNSYLVANIA 2004 Lomeli const. y Fusién gpo. Des.
42 17 VERMONT 2004 Gpo Const. Armask Args.
43 31 INDIANAPOLIS 2003 Gpo Const Grumitsa e inm. Asbum
44 SIN MIAMI 2003 Verchy Inmobiliaria
45 157 OKLAHOMA 2003 Der Residencial SA de CV
46 68 PENNSYLVANIA 2004 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
47 29 TEXAS 2003 Gpo Const Grumitsa e inm. Asbum
48 31 ALTADENA 2003 Gpo Inm. Navel
49 S/N ARIZONA 2002 Alberto Marcos Chaman y Llave
50 23 ARKANSAS 2002 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
51 S/N FILADELFIA 2002 Haro Bienes y Raices
52 71 GEORGIA 2002 Alberto Marcos Chaman y Llave
53 30 INDIANAPOLIS 2002 Ma.Laura Bravo Sandoval
54 24 INDIANAPOLIS 2002 Alejandro D. Ruiz Rodriguez
55 55 INDIANAPOLIS 2003 Gpo Const Grumitsa e inm. Asbum
56 26 KENTUCKY 2003 Exxea SA de CV
57 185 LOUISIANA 2002 Arturo Mateos Bay
58 222 NEBRASKA 2003 Bienes y Raices Class
59 30 NUEVA YORK 2002 Gpo Const. Rouz SA de CV y Dis. Inm
60 259 NUEVA YORK 2003 Sr. Padierna
61 281 NUEVA YORK 2002 David Gutierrez Zoriana y Coop.
62 50 PENNSYLVANIA 2002 Alberto Marcos Chaman y Llave
63 104 ROCHESTER 2002 Angel Garcia Tapia
64 49 TENNESSE 2003 Fernando Gtz y Const. Bicor SA de CV
65 122 TEXAS 2002 Gpo Ing., Arg. y Des., SA de CV
66 30 VERMONT 2002 José Alvaro Villarba Valdez y Coops.
67 20 VIADUCTO MIGUEL ALEMAN 2003 Gpo Arg&dis SA de CV
68 36 YOSEMITE 2003 Gpo Constructor Centauro
69 22 YOSEMITE 2002 Maxplus Inmobiliaria, SA de CV

Fuente: Elaboracion propia con base en los recorridos de campo, julio 2004 y mayo 2005
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Lo interesante de esto ademas es que no solo estdn presentes constructoras que
se encuentran produciendo nuevos desarrollos en la colonia, sino ademas hay
propietarios de terrenos que también lo estan haciendo, o incluso hay asociacién
de constructoras con propietarios. De esta ultima modalidad, se registraron 17
proyectos donde habia asociacion o convenio de persona fisica con una persona

moral (es decir, constructora).

2. 2 Las nuevas construcciones y los cambios en la colonia Napoles

Con la llegada de nuevas construcciones a la colonia, se presenta
transformaciones en su entorno y basicamente en su morfologia urbana.
Determinar sobre qué zonas y cuéles son las caracteristicas de estas nuevas

transformaciones es ahora lo importante.

2. 2.1 Antecedentes histéricos de la colonia

La colonia Napoles se caracterizé desde sus inicios por albergar poblacion de
estratos medios y altos (Gobierno de la ciudad de México: 1996) y se comenzd a
constituir a partir de 1927, cuando la familia de la Lama compro el rancho Napoles.
Pero fue hasta 1929 cuando el propietario vendié una parte del terreno a una
compaiiia fraccionadora con la finalidad de crear una colonia de tipo residencial
que conservo el nombre del viejo rancho. Para 1935 se fracciond la otra parte del
rancho, denominandolo ElI Reservado, y fue hasta 1940 cuando ambos
fraccionamientos se unieron con el nombre comun de “colonia Néapoles” (Centro
de servicios y atencién ciudadana: 1999).

Al presente, con la llegada de nuevas construcciones a la colonia, las
edificaciones reemplazadas por los nuevos desarrollos inmobiliarios datan de la
década de los veinte hasta los més recientes, de los noventa®. Sin embargo, como
lo vemos en la grafica cuatro, los edificios que mas se perdieron con las nuevas
intervenciones fueron los construidos en la década de los sesenta; éstas

representan 41 por ciento del total de predios renovados, seguidos por los

8 Cabe sefialar que los datos ofrecidos por el catastro tiene la limitante de proporcionar datos de la
Gltima modificacién hecha a algan inmueble, y sobre ésta es la que trabajamos para determinar la
antigiiedad de las construcciones.
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construidos en la década de los setenta con 27 por ciento. Los terrenos en donde
se encontraban con edificios producidos entre los afios 1920 y 1959 participan
sélo con 18 por ciento y aquellos los construidos de 1980 a 1992 sélo representan

el 14 por ciento del total.

Gréfica 4. Antigliedad de las construcciones en predios
gue recibieron construcciones nuevas para viviendas,
segUln catastro de 1997

14% 18%

@ 1920-1959
W 1960-1969
0 1970-1979

0 1980-1992
27%

Tenemos asi que a cuatro afios que lleva la aplicacién de la redensificacion en la
colonia, la regeneracion urbana se ha presentando principalmente sobre
construcciones modernas, y no precisamente en el tejido urbano mas antiguo,
pues las edificaciones mas afectadas por la accion de redensificacion son las que
se construyeron durante la década de los sesenta y las anteriores a esta fecha, lo

son en menor medida: como las que se registran en el periodo de 1920-1959.

Foto 4. Pennsylvania # 233, colonia Napoles, mayo de 2005.
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El impacto de la redensificacion habitacional ha sido tal, que la edad promedio de
las edificaciones que integran la colonia, también se ha visto modificada. Hasta
1997, segun datos del catastro, de las 94 manzanas que integran la colonia solo
dos tenian edificios construidos predominantemente en la década de los cuarenta;
en 15 predominaban edificaciones de la década de los cincuenta; en 59 manzanas
prevalecieron construcciones de los sesenta; en 15 mas, de los afios setenta, so6lo
en una manzana, la edad promedio de las edificaciones data de la década de los

ochenta, y en dos més de los noventa, como lo muestra la grafica 5.

No. de manzanas

Gréfica 5. Antigliedad promedio de los edificios por Gréfica 6. Antigliedad promedio de los edificios por manzana de
manzana de la colonia Napoles, 1997 la colonia Napoles, mayo 2005
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En 2005, se observa entonces una sustitucion fisica, al desplazarse la antigiedad
promedio que registran las manzanas en la colonia que repercute finalmente en su
morfologia. A la fecha, 55 de las 94 manzanas de la colonia predominaban
edificaciones con una edad promedio menor a 20 afios, en 26 mas las
edificaciones no pasan de los 40 afos, sOlo hay 7 manzanas que albergan
viviendas que fueron construidas hace mas de 60 afios y otras 6 que fueron
construidas hace mas de 30 afios (ver gréfica 6: nUmeros absolutos).

Esta dinAmica de reemplazo de construcciones en la que entra la colonia, al
verse desplazada la edad promedio de sus edificios, puede ser observada en los
planos 7 y 8. En el primero de ellos se muestra que en el afio de 1997, habia 59
manzanas en que predominaban edificios con una antigiiedad menor a 40 afos
(segun datos del catastro). En el plano 8 en cambio, puede observarse que con la
llegada de la renovacion habitacional en la colonia en la mayoria de las manzanas

qgue predominaba ahora una edad promedio de 20 afios y sélo en algunas de ellas
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se mantienen con la misma edad promedio que registraban antes de la

intervencion.
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2. 2.2 Las afectaciones al valor artistico de la colonia.

Como hemos adelantado, la colonia se caracteriza por tener construcciones con
un estilo arquitectonico particular y muy apreciado que data de la primera mitad
del siglo veinte, se tratan de los estilos tipo californiano, colonial californiano y

quinta norteamericana®.

Foto 5. Lousiana # 17, colonia N4poles, julio de 2004. Estilo Californiano

Segun el programa parcial “Napoles, Ampliacion Napoles, Nochebuena y Ciudad
de los Deportes 2002”, la zona con mayor valor artistico en la colonia corresponde
a tres manzanas, con 70 lotes (ver plano 9), donde se ubican las edificaciones que

° De los tres, estilo californiano es el mas sencillo se trata de casas que fueron construidas para
hogares de clase media con techos de teja, rejas de hierro forjado y paredes planas. En cambio el
colonial californiano que se caracteriza por estar mas al tono con el gusto de la gente de mayores
recursos, es recargado, con una gran ornamentacién hecha en piedra, rodeando puertas y
ventanas. El estilo quinta norteamericana por su parte sélo estuvo al alcance de la poblacion méas
adinerada, por requerir de un terreno mas amplio, se caracterizaba porque las casas estaban
rodeadas de jardines que las separaban de las viviendas contiguas, aunque sus fachadas eran
bastante sencillas y solian cubrirse al igual que sus bardas, con enredaderas.
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requieren de un permiso de construccion especial, para ser intervenidos mediante
modificaciones o ampliaciones, por contar con proteccion™.

Segun nuestros andlisis, solo seis de los 118 predios en los cuales se han
construido nuevas viviendas se ubican en esas manzanas y ademas estaban
registrados ante la SEDUVI como edificios con valor artistico.

Esto nos remite a preguntarnos ¢Como lograron las inmobiliarias que
compraron esos terrenos o viviendas conseguir un permiso, primero de demolicién
y segundo de construccion, a sabiendas que estaban en una zona con valor
artistico? ¢ Como pudieron ignorar que la edificacion que estaban transformando
tenia proteccién? Contestar ésta pregunta nos lleva a pensar y verificar que las
distintas instancias de gobierno que se encargan de catalogar o registrar ese tipo
de edificios no lleva un control estricto sobre ellos, esto permite finalmente que el

propietario tome cualquier decision sobre su destino.
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En suma, el proceso de redensificacion si ha tenido impacto sobre edificaciones

con valor artistico. No solo porque ha afectado edificaciones catalogadas sino

19 Esta proteccion significa que el inmueble que se desea intervenir requiere del permiso de la
Direccidn de Sitios Patrimoniales de la SEDUVI, porque el tramite y ejecucion de la obra es distinta
a los edificios que no cuentan con un estilo arquitectonico particular.
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también porque ha cambiado y esta cambiando la morfologia de la colonia: Las
nuevas construcciones se caracterizan por un estilo arquitecténico “minimalista”.
Esta tendencia que se observa al interior y exterior de las edificaciones con trazos
libres y limpios y utiliza los minimos elementos arquitectonicos posibles; surge en
la década de los afios 80 en ltalia, pais que siempre ha sido punto de referencia
en el disefio de muebles y ambientes, y nace como respuesta a la excesiva
sobrecarga de adornos y disefios que existian en la época. También en él se
muestra la influencia de la estética oriental y, mas concretamente, de la japonesa.

Foto 6. Georgia 177, colonia Napoles, julio de 2004, ejemplo de estilo
arquitectonico que predomina en las nuevas construcciones.

2. 2.3 Las transformaciones de los usos de suelo en la colonia

Hasta 1997, segun datos del catastro, la colonia Népoles contaba con 1,875
lotes™?, distribuidos en 94 manzanas. El 81% tenia un uso habitacional (1,497
lotes) y el resto 19% (362 predios) se distribuian en otros usos: comercio (2.74%),
actividades deportivas (0.32%), abastos (0.32%), 29 a culturales (1.56%), industria

" De los cuales solo tenemos informacion de 1,859.
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(2.47%), comunicaciones (1.29%), hoteles (0.16%), oficinas (9.20%) y 26 eran
baldios (1.40%). Como vemos, otras actividades distintas al habitacional habian
estado ganando terreno a lo largo del tiempo, dado que cuando la colonia se
form6 era exclusivamente habitacional. Sin embargo, el hecho de que en la
colonia haya habido un desplazamiento de la vivienda por otros usos de suelo y
principalmente por usos dedicados a actividades econdmicas no es exclusivo de
ella ni de su delegacion sino de la propia ciudad central, como vimos.

En la colonia, podemos ver entonces que el aumento del niumero de
establecimientos del sector servicios se encuentra ligada con el incremento al
namero de oficinas, que ha estado adquiriendo mayor importancia en la zona,
provocando con ello la sustitucidén del uso habitacional por esta actividad.

Las manzanas que mas han visto transformado el destino de sus
edificaciones con el proceso de renovacion, son las que se ubican sobre avenidas
principales: todas aquellas que estan sobre Avenida Insurgentes, Viaducto Miguel
Aleman, Viaducto Rio Becerra y Eje 5 sur San Antonio y que son a su vez las que
limitan a la colonia con otras, pues son sobre estas zonas es donde existe un

mayor intercambio comercial y de bienes entre las colonias (ver plano 10).
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Con el proceso de renovacién, sus usos de suelo se han visto modificados. Como
se observa en la gréafica 7, los usos de suelo ocupados por actividades deportivas,
culturales, comerciales y baldios, comunicaciones, el uso industrial y las oficinas
concentraban el 33 por ciento de los predios renovados; el 67 por ciento de los
|12’

predios restante continué con uso de suelo habitaciona s6lo que se

redensificaron.

Grafica 7. Usos de suelo predominantes en predios que
presentaron renovacion segun catastro, 1997
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Es interesante notar que la redensificacion habitacional ha permitido una
recuperacion importante del uso habitacional si consideramos que la zona tiene
una gran presencia de actividades comerciales y de servicios, asi como de predios
baldios, aunque estos so6lo hayan sido pocos. Pero ademas, si lo que queremos es
entender la localizacion que tiene los usos predominantes, vemos que los predios
que sufrieron una transformacién de uso de suelo, es decir de tener otro uso
pasaron a habitacional, son los que se ubican sobre avenidas principales. En tanto
qgue en los predios que no estan sobre las avenidas predominaba un uso de suelo

habitacional (ver plano 11).

'2.36lo uno de los 118 predios donde se produjeron nuevos desarrollos habitacionales, tenia antes
de la redensificacion como destino el deporte, tres eran baldios, otros tres tenian una actividad
comercial y otros tres méas se utilizaba para fines culturales. En cambio seis predios se destinaban
a comunicaciones, diez lotes a actividades industriales, otros doce mas a oficinas y 80 del total de
lotes tenian un uso habitacional.

70



% & Eie 5 Sur San Antonio

EL COLEGIO
DE MEXICO

Centro de Estudios Demogréficos, Urbanos
y Ambientales (CEDUA)

Maestria en Estudios Urbanos
Generacidn 2003-2005

Plano 11. Usos de suelo
predominantes en predios
que presentaron renovacion
segun catastro, 1997

Referencias
I Comercio
[ Baldio
I Ceportes

[ culura
[ IHabitacional

I ndustria

I Comunicaciones

[ Oficinas

Alumna
Iabel Yfescas Sachez

Julio, 2005

En conclusion vemos que con la llegada de la redensificacion habitacional a la

colonia, se comienza a revertir la tendencia: desplazamiento de actividades

econdémicas, especialmente de servicios por habitacionales. Para mayo de 2005,

los lotes que registran tener un uso comercial ahora ya son 48, los destinados al

deporte son 5, el abasto ya tiene 6, las actividades culturales 26, la industria 36,

las comunicaciones 19, los hoteles se quedan con 3, los predios con oficinas

ahora son 160, los baldios 23 y los lotes habitacionales 1,521 (ver graficas 8 y 9).

Gréfica 8. Porcentaje de usos de suelo no habitacional en la colonia
Népoles, 1997
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Gréfica 9. Porcentaje de usos de suelo no habitacionales
en la colonia Napoles, 2005
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2. 2. 4 Los cambios en la altura de las edificaciones debidos al
proceso de renovacion.

Respecto a la altura de las edificaciones, podemos ver que de los 118 predios que

tienen ahora construcciones nuevas, mas de la mitad tenian en 1997 (segun datos

del catastro) como maximo 2 niveles, 51 de ellos estaban en el rango de 3 a 5

niveles, y sélo dos predios entre 6 y 9 niveles (ver grafica 10). La localizacién de

estas edificaciones nos muestra que sobre la avenida Insurgentes se encontraban

los edificios mas altos (de mayor numero de niveles) y en menor medida sobre el

Viaducto Rio Becerra, el Eje Sur 5 San Antonio y el Viaducto Miguel Aleman. A

diferencia, la mayoria de los edificios con niveles bajos (entre 3 y 4 pisos) se

localizaban al interior de la colonia (ver plano 12).

Be 5 Sur San Antonio
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La morfologia que venia desarrollando la altura de las edificaciones en la colonia,
pero a nivel manzana en el afio 1997, nos indica que sé6lo una manzana registraba
un nivel promedio de un piso, 4 manzanas de dos pisos, 43 eran
predominantemente de tres pisos, 32 de 4, 9 de cinco, dos de siete, una de ocho,
una de diez y una de 32 pisos. El World Trade Center es el Unico edificio que
sobrepasa la altura promedio de la colonia.

Sin considerar este ultimo caso y colocando el nimero de pisos por rangos
tenemos que 48 manzanas tenian edificaciones con 1 a 3 pisos promedio; 41
manzanas se caracterizaban por una altura promedio de 4 y 6 niveles como
maximo y finalmente soélo cuatro manzanas concentraban edificios con un nivel

promedio de 7 a 10 pisos (ver gréafica 11).

Gréfica 11. Niveles promedio de los edificios por manzana de la
colonia Napoles, 1997
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Si observamos la localizacion de las edificaciones en el plano 13, podemos darnos
cuenta que los niveles mas altos se encontraban en primera instancia, sobre la
avenida Insurgentes, seguido por Viaducto Miguel Aleméan y Filadelfia, donde la
altura predominante era de 3 a 6 niveles y solo unos cuantos rebasaban los 7
niveles (que en es el caso de cuatro manzanas) mientras que las de menor altura
se ubicaron al interior de la colonia y sobre el Viaducto Rio Becerra, en ellos la

altura promedio que sobresalia era de uno a tres niveles como maximo.
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Con la llegada de la redensificacion habitacional a la colonia, la altura que

sobresale ahora en los edificios es la que se posiciona entre los tres y cinco

niveles, al concentrar 59 edificios con esa altura, seguido por la categoria de 6

edificios con una altura de 6 a 10 niveles con 25 lotes, quedando sélo con 2

predios, los que estan entre cero y dos niveles (ver grafica 12).
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Grafica 12. NUmero de pisos predominantes en los nuevos
desarrollos habitacionales, 2005
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La nueva configuracidén espacial en la que entra la colonia, con la redensificacion,

da como resultado cambios en la altura, que pueden ser clasificados de tres
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formas: los predios que presenciaron un descenso, los que se quedaron con el
mismo numero de pisos y los que si registraron un aumento.

Soélo tres edificaciones descendieron en el ndmero de niveles de
construccion. De estos, uno paso de tener en 1997 cinco pisos a tres pisos en
2004, los otros dos, pasaron de 4 y 3 niveles, a tres y 2 niveles respectivamente.
Seis edificaciones no presentaron cambios en su altura, mientras 83 aumentaron
el numero de niveles (90.21%). Como se observa en los graficos, si se presenta
una tendencia al cambio de la morfologia de la zona.

De este udltimo grupo, los lotes que mayor transformacion registraron en
términos de altura, fueron los que tienen dos niveles pues son el 36% del total, le
siguen los de tres niveles con 33%, los de un nivel con 25% y los de cuatro y de
ninguan nivel (que son tres baldios y un lote con uso industrial) que se quedan con
4y 2 por ciento respectivamente (ver grafica 13). Esto lo podemos corroborar con
el plano 14, donde se indica la distribucidon de estos aumentos en todos los
predios. En él plano se observa que los predios con mayor nimero de niveles se
encuentran sobre las avenidas principales que rodean la colonia, mientras en que
los niveles que van de uno a cuatro estan los ubicamos al interior de la colonia y

solo algunos sobre calles principales.

Grafica 13. Porcentaje de los predios que si presentaron
aumento en los niveles de construccién con la
renovacion, 2005
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De esta manera, podemos afirmar que la transformacion fisica en cada uno de los
predios que tienen ahora construcciones nuevas se ve reflejada también en la
altura promedio de la colonia. Actualmente sélo una manzana registra
edificaciones con un promedio de un piso de altura; dos manzanas mas registran
edificaciones en promedio con 2 niveles; 16 manzanas de tres niveles; 42
manzanas de cuatro; 19 de cinco; 6 de seis, 5 de siete; 1 de ocho y una de 10.

En suma, el nivel promedio que tenia la colonia antes del 2000 se desplaza
a otro rango, como vemos en la gréfica 14. De ubicarse entre uno y tres pisos en
promedio, ahora se posiciona en el rango de cuatro a seis niveles. Son el caso de
67 manzanas que se encuentran en el rango mas significativo de esta variable,
mientras que 19 mas se quedan en el rango de uno a tres niveles y ahora son 7

las manzanas que tienen un nivel promedio de entre 7 a 10 niveles.
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Gréfica 14. Niveles promedio de los edificios por
manzana de la colonia Napoles, mayo 2005

80
70
60
50
40
30

19
20 A

0 T

1-3 niveles 4-6 niveles 7-10 niveles

67

No. de manzanas

No. de niveles

Para mayo de 2005 vemos que las manzanas que indican tener
predominantemente edificaciones con alturas mayores a los seis pisos se
encuentran sobre Avenida Insurgentes y Filadelfia, en tanto las manzanas que
tienen nivel intermedio (y que son a su vez las que predominan), o sea de 3 a seis
pisos, se encuentran al interior y sobre vias principales de la colonia; y solo
algunas manzanas muestran tener inmuebles de niveles bajos: su localizacion nos
deja ver que a pesar de que existe una politica de redensificacion habitacional,
aun existen manzanas que tienen edificios de pocos pisos sobre avenidas
principales como son las que se ubican sobre Dakota, algunos sobre Filadelfia y

Viaducto Rio Becerra (ver plano 15).
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Una conclusién que podriamos sacar de esta nueva dindmica en la que entra la
colonia, en términos de altura, es la seleccion hecha al momento de la compra de
predios o de edificios por parte de las empresas inmobiliarias. Parece ser que la
adquisicion de terreno se encontrd supeditada a los beneficios que podian sacar
de la normatividad que impera en la colonia. En el momento en que el gobierno de
la ciudad indic6 mediante los programas de desarrollo, las zonas donde estaba
permitido construir en mas altura, las empresas aprovecharon para obtener las
méximas ganancias (ver anexo: articulo 3) *3,

Solo basta ver el Programa de Desarrollo Urbano de la delegacion Benito
Juarez, version 1997, donde se menciona que solo sobre las avenidas principales
se autorizaba construir edificios de mayor nivel al promedio de la colonia. Por
ejemplo, sobre el viaducto Rio Becerra y el eje 5 sur San Antonio (segun este
programa), la altura maxima permitida era de 6 pisos; sobre viaducto Miguel
Aleman, el nimero de niveles permitidos era de 8 pisos, y s6lo sobre la avenida
Insurgentes se permitian edificios de 10 y mas pisos. Al interior de la colonia el
nivel maximo permitido era 4 pisos. Bajo esta l6gica podemos asumir entonces
que las constructoras compraron principalmente predios donde se permitian las
mayores densidades, pues de esta forma podrian construir mayores niveles vy
obtener mayores plusvalias.

En suma, con la aplicacion de la redensificacion habitacional en la colonia,
mediante la renovacion, las construcciones mas afectadas se crearon en la
década de los sesenta, seguido por los sesenta, provocando con ello una
regeneracion de la colonia, donde el tejido urbano antiguo se ha visto de alguna
forma afectado, al detectarse la sustitucion de algunos de ellos por nuevas
construcciones; que hubo una recuperacion de usos de suelo comercial y de
servicios hacia el habitacional; que la altura también ha recibido cambios pues de
estar en un rango de cero a dos pisos, con la renovacion ahora el rango cambia,

posicionandose entre los tres y cinco respectivamente.

13 Ver el articulo del 18 de marzo de 2005, en la Jornada. Donde se hace explicita la necesidad, por
parte de las autoridades, de tener un mejor control de las inmobiliarias que se encuentran
invirtiendo en la delegacion Benito Juarez.
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CONCLUSIONES

La politica de redensificacion llevada a cabo en el Distrito Federal ha tenido éxito.
A cuatro afos de estarse ejecutando en la colonia Napoles, se han construido 106
nuevos desarrollos habitacionales, los cuales albergan un total de 1,457 viviendas
nuevas. Este total de viviendas construidas representa nada menos que el 42%
del parqgue habitacional habitado que existia hasta el afio 2000, al tener en esa
fecha 3,405 viviendas habitadas.

Son los desarrolladores inmobiliarios los que han hecho de la aplicacion de
la politica un éxito en la colonia. Contabilizarlos, es complicado porque son varios
los promotores que invierten, sin embargo s6lo unos cuantos destacan porque han
construido en mas de una ocasién, siendo el mas importante de ellos el Grupo
Constructor Rouz SA de CV y Disefio inmobiliario que llevaban hasta mayo de
2005, siete desarrollos producidos en la colonia. No podemos dejar de mencionar
que llegada la renovacion, los propietarios de los predios entraron en la dindmica
de construccion al asociarse con las constructoras que también estaban invirtiendo
en la zona.

La renovacion habitacional en la colonia Napoles ha permitido la
recuperaciéon de usos de suelo que estaban dedicados en otras actividades
distintas a la habitacional. De los 118 predios que fueron transformados por la
construccion de vivienda nueva en la colonia, el 33% tenian otra funcion. Es
importante entonces ver que se ha logrado, aunque sean pocos predios, el
regreso de la colonia a su funcion residencial.

Sin embargo, comenzar a medir consecuencias sobre el repoblamiento que
ha acarreado la aplicacion de la politica de redensificacion en la colonia, es dificil
porque carecemos de los datos sobre cambio residencial. S6lo hemos podido
constatar que la renovacién habitacional ha introducido transformaciones
sustanciales en la morfologia de la colonia. Muestra de ello son los cambios
producidos en la antigiiedad promedio. De un predominio de edificios producidos
en la década de los sesenta, ahora con la renovacion sobresalen las edificaciones

construidas durante la década de los ochenta. Este hecho, a su vez ha generado
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imagenes arquitectonicas que contrastan con los inmuebles que tiene valor
artistico en la colonia, no tanto por las demoliciones que genera la renovacion,
sino por la llegada de un nuevo estilo arquitectonico distinto a los estilos
tradicionales de la colonia: el californiano, el colonial californiano y la quinta
norteamericana. Otro cambio que se produjo a raiz de la renovacién es en las
alturas de las nuevas edificaciones. Si antes de la renovacion, la altura promedio
predominante en la colonia iba de uno a tres niveles, con su llegada el patrén
cambia, pues ésta va de cuatro a seis niveles.

La situacion observada a lo largo del trabajo finalmente, s6lo nos deja ver
que por un lado, que se trata de una renovacion que se refleja en cambios en la
altura que existe en los nuevos desarrollos; en la cantidad de viviendas que se
establece en los predios (al fusionar predios: lo cual permite la construccion de
muchas viviendas en poca superficie); en el numero de cajones que ofrecen los
nuevos desarrollos al interesado; en la construccion de nuevos desarrollos sobre
edificaciones con valor artistico. Por otro lado, nos permite observar que a pesar
de que existe una normatividad donde sefala, la altura permitida; la cantidad de
superficie permitida para construir; y el nUmero de cajones de estacionamiento
reglamentarios para cada vivienda, no se han respetado. Esto ha provocado
finalmente que la colonia a la fecha, parezca aun mas heterogénea que como
venia siendo, que se expresa en la inexistencia de una linea directriz a seguir por
parte de las autoridades y los constructores de los nuevos desarrollos
habitacionales.

Vemos entonces que la aplicacion de la estrategia de redensificacion
carece de comunicacion y responsabilidad mutua entre instituciones encargadas
de su ejecucion, y los desarrolladores inmobiliarios que son quienes sacan
provecho de su existencia. Para permitir una regeneracién equilibrada vy
sostenible, lo viable seria aplicar acciones de revitalizacidn, porque ésta se presta
para que intervengan el sector publico y privado en el trazo de metas, al integrar
mas elementos que la renovacion. En efecto, no solo es importante la construccion
de vivienda nueva, sino también la mejora de infraestructura, equipamiento y

servicios dentro del conjunto de la colonia.
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Si bien aqui se analiz6 la forma en que ha actuado la politica a cuatro afios
de estar ejecutandose desde la parte de redensificacién, abordandola mediante
los impactos fisicos que se han desarrollado en la colonia N4poles, habria que
analizarla ahora desde la parte poblacional, pues seria interesante ver si la
estrategia de redensificacion habitacional ademas de cubrir la parte de
construccion de vivienda nueva, ha logrado finalmente atraer y arraigar gran parte
de la poblacion que esperaria recuperar. El desarrollo de esta incégnita queda
pendiente, dejando al lector o a los interesados del tema, abordar esta perspectiva
que permitira en conjunto aportes significativos a la dinamica urbana de la ciudad
de México. El hecho de no analizar este punto en el presente trabajo, se debe a la
falta de datos sobre la poblacién que ahora vive en la colonia Napoles.

En el afio 2003, en un publicado de prensa (ver anexo: articulo 4)*, las
autoridades de la delegacion Benito Juarez afirmaron que la politica de
redensificacion habia tenido éxito en materia de poblamiento, al mostrar que la
delegacion Benito Juarez habia crecido en un 11% en términos poblacionales,
pues en ella se sumaban un total de 12 mil viviendas construidas desde que se
inicié la politica, a las 120 mil que ya existian. Sin embargo, esta afirmacion puede
considerarse errénea. En primer lugar, porque no todas las viviendas nuevas que
se han producido se encuentran habitadas, ejemplo de ello, es lo que pasa en la
colonia. Vemos ahi que la gente que compra la vivienda puede tener distintas
metas para ella (al observarse que el uso que le da a la vivienda una vez
adquirida): o la habita, la renta 0 aun mas la vuelven a vender o simplemente la
conserva como inversion.

Ademas, dentro de esta estimacibn que hacen autoridades de la
delegacién, no considera a la poblacién que se encuentra saliendo de la colonia, a
raiz de que se produce la renovacion. Es precisamente también lo que sucede en
la colonia N&poles, donde la mayoria de las nuevas edificaciones fueron
construidas en predios ocupados por viviendas que se demolieron. Muy pocos
predios baldios fueron utilizados. Por udltimo, el calcular el nimero de nuevos

habitantes, utilizando el promedio de ocupantes de vivienda del afio 2000, puede

4 cambia Bando 2 a la delegacién Benito Juarez.
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conducir a sacar conclusiones equivocadas. Tal como lo hemos mostrado, en los
inicios de la renovacion, una proporcion importante de las nuevas construcciones
se caracterizaban por tener sélo dos recamaras. Ademas se ha mostrado en la
literatura que en el marco de los procesos de renovacion habitacional de sectores
centrales de las ciudades, se atraen ante todo a hogares pequefios, incluso
unifamiliares (Seo: 2002).

Otro tema importante que queda pendiente y el cual seria interesante
analizar, es el impacto en materia de composicién de la poblacion, es decir, qué
tipo de poblacion esta llegando a la colonia. Como lo vimos, los nuevos desarrollos
por sus costos y sus caracteristicas, estan destinados a grupos de poblacion con
ingresos altos. Sin embargo, la colonia ya se caracterizaba antes del 2000 por
este tipo de poblacién. Lo cual hace dificil, por el momento y en ausencia de un
trabajo mas detallado y especifico al respecto, determinar si la colonia esta

tendiendo a ser mas exclusiva de lo que ya era, con la renovacion habitacional.
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BANDO No. 2

En mi caracter de Jefe de Gobierno del Distrito Federal, con fundamento en las
facultades que me confiere la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, el Estatuto de Gobierno, las Leyes de Desarrollo Urbano del Medio
Ambiente y del Transporte Publico, a los Habitantes del Distrito Federal hago
saber:

Que la conduccioén de la planeacion del desarrollo urbano es responsabilidad del
Gobierno

Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la ciudad.

Que es vital preservar el suelo de conservacion del Distrito Federal impidiendo que
la mancha urbana siga creciendo hacia las zonas de recarga de mantos acuiferos
y donde se produce la mayor parte del oxigeno para la ciudad.

Que en los ultimos treinta afios las cuatro Delegaciones del Centro, Cuauhtémoc,
Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, han disminuido en un millén
doscientos mil habitantes, en tanto que en las Delegaciones del Sur y del Oriente
la poblacion ha crecido en forma desproporcionada.

Que en la ciudad de México, existe escasa disponibilidad de agua y de redes de
tuberias para satisfacer las demandas del desarrollo inmobiliario.

Por tales motivos, he decidido la aplicacion de las siguientes politicas y
lineamientos:

1. Con fundamento en las leyes, se restringira el crecimiento de la
mancha urbana hacia las Delegaciones Alvaro Obregén, Coyoacan,
Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta,
Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco.

2. En estas delegaciones se restringird la construccién de unidades
habitacionales y desarrollo comerciales que demanden un gran
consumo de agua, e infraestructura urbana, en perjuicio de los
habitantes de la zona y de los intereses generales de la ciudad.

3. Se promovera el crecimiento poblacional hacia las delegaciones
Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza
para aprovechar la infraestructura y servicios que actualmente se
encuentran sub-utilizados.

4. Se impulsara en estas Delegaciones el programa de construccion de
vivienda para la gente humilde de la ciudad.

5. A partir del proximo 2 de enero, empezara a funcionar la Ventanilla
Unica para el ingreso de Solicitudes de Uso del Suelo Especifico y
de Factibilidad de Servicios, en obras de impacto urbano y
ambiental, en el marco de las atribuciones que por ley le competen a
cada una de las Secretarias del Gobierno Central.
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6. La Ventanilla Unica se instalara en la Secretaria de Desarrollo
urbano y Vivienda; especificamente en el Registro de los Planes y
Programas, dependiente de la Direccion General de Desarrollo
Urbano.

7. Esta Ventanilla expedird, sin tanto tramite y en un término no mayor
de treinta dias habiles, un Certificado Unico que definira, para
conjuntos habitacionales menores de 200 viviendas, la factibilidad de
dotacién de agua, servicios de drenaje y de desagle pluvial, de
vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de uso del
suelo.

Pido la confianza, colaboracién y respaldo de los ciudadanos, en el entendido que
por encima de los intereses personales o de grupo, esta la preservacion del medio
ambiente y la viabilidad de la ciudad.

Politica de Vivienda

Este gobierno se propuso desde los primeros dias de gestién aplicar una politica
habitacional como factor de desarrollo social, econémico y productivo. Pero sobre
todo, plante6 con claridad la promocion de la vivienda como estructurador
determinante de ordenacion territorial de los asentamientos humanos, en una
entidad que ha rebasado los limites del crecimiento.

El Programa de Vivienda da continuidad y concreta lo definido en esta materia en
el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal 2000-2006, el Bando Dos y
el Acuerdo sobre Vivienda, emitidos por el Jefe de Gobierno. Instrumentos que
plantearon la realizacion de 25 mil acciones de vivienda al afio, para atender
prioritariamente la demanda de un sector de la poblacion que no habia podido
acceder a esta garantia social, debido a la escasez de suelo, a su alto costo y a la
imposibilidad para ser sujeto de crédito en las modalidades que impone el
mercado.

Para cumplir con este compromiso asumido, se han tomado medidas concretas:
otorgar un incremento sin precedentes al presupuesto destinado a los programas
de vivienda; territorializar una parte del presupuesto hacia las zonas de mayor
marginalidad urbana; simplificar los trdmites y procedimientos para la obtencion de
permisos y licencias, asi como instrumentar una serie de cambios administrativos
y de estructura organica de los organismos productores.

Acuerdo No. 3
Acuerdo del Jefe de Gobierno sobre la Politica Habitacional
Jefatura del Gobierno del Distrito Federal

Ciudad de México
17 de enero de 2001
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Considerandos.
Que la vivienda es un derecho de todos los habitantes de la ciudad.

Que todos los habitantes del Distrito Federal, independientemente de su condicién
econdmica, social, origen étnico, edad, género, creencia religiosa o militancia
politica, tienen derecho a una vivienda digna y decorosa.

Que los programas de vivienda promovidos por el gobierno ayudan a reorientar el
crecimiento urbano y a la preservacion de las zonas de la reserva ecoldgica.

Que el Gobierno del Distrito Federal tiene como objetivo prioritario, en materia de
vivienda, atender la necesidad de los sectores mas pobres de la poblacion.

Por estas y otras consideraciones se toma el siguiente:
Acuerdo

El Gobierno del Distrito Federal promovera, durante el presente afo, la ejecucion
de 15 mil acciones de vivienda con el propésito de hacer frente al rezago y
demanda de vivienda digna en la ciudad.

Se otorgaran 15 mil créditos para la ampliacion de vivienda en lotes familiares de
las Delegaciones Alvaro Obregon, Azcapotzalco, Coyoacan, Cuajimalpa, Gustavo
A. Madero, lIztacalco, lztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tldhuac y
Xochimilco, con el propédsito de optimizar el uso del suelo e impedir que siga
creciendo la mancha urbana en las delegaciones donde se recargan los mantos
acuiferos y se produce el oxigeno para la ciudad.

Se promoverd la construccibn de 10 mil viviendas nuevas en unidades
habitacionales en las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, para aprovechar la infraestructura y los servicios que
actualmente se encuentran subutilizados por el despoblamiento que han
registrado en las ultimas tres décadas.

La politica habitacional estara dirigida a la poblacion de escasos ingresos: a los
que estan ubicados en campamentos, asentamientos irregulares y en zonas de
alto riesgo.

El presupuesto autorizado para el 2001 contempla 663 millones de pesos para 15

mil créditos de ampliacién de vivienda en lote familiar, y 1 mil 454 millones de
pesos para la construccion de 10 mil viviendas en unidades habitacionales.
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Acciones del Delegado Akabani

SUSPENDE LA DELEGACION BENITO JUAREZ TRAMITES DE

CONSTRUCCIONES Y OBRAS, USO DE SUELO Y ANUNCIOS
Enero 5, 2005

El Jefe Delegacional en Benito Juarez decidié suspender temporalmente los
trAmites ante la ventanilla Unica en esta demarcacion relacionados con
construcciones y obras, uso de suelo y anuncios, en tanto no se apruebe el nuevo
plan de Desarrollo Urbano que permita terminar con la especulacién inmobiliaria.

Esta decision representa atender la legitima inquietud de los vecinos por poner
orden en el incremento de las construcciones. El acuerdo fue suscrito en conjunto
con la Oficialia Mayor del Gobierno del Distrito Federal y permitira equilibrio y
armonia en el desarrollo urbano delegacional hasta que la Asamblea Legislativa
apruebe nuevas normas al respecto.

Mientras tanto, el acuerdo permitira analizar los sistemas, infraestructura,
operacion, personal y demas elementos que participan en el proceso de tramites
gue se realizan ante la ventanilla Gnica.

Los siguientes son los trdmites que quedan suspendidos:

ANUNCIOS.- a) autorizacién temporal para la fijacion, instalacion, distribucion,
ubicacion, modificacién o colocacion de anuncios o avisos de revalidacion y b)
licencia para la fijacion, instalacion, distribucion, ubicacion, modificacion, retiro o
colocacion de anuncios o avisos de revalidacion.

CONSTRUCCIONES Y OBRAS.- a) licencia de construccion especial y b) registro
de manifestacion de construccién tipo By C.

USO DE SUELO.- a) Cambio de uso de suelo, articulo 74 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal; b) licencia de relotificaciébn en superficies mayores a
10 veces lote tipo, c) licencias de subdivision, fusion, y relotificacion de predios en
superficies menores a 10 veces lote tipo y d) modificacién a los Programas de
Desarrollo Urbano articulo 26 fraccion lll, apartado C, de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal.

El acuerdo también establece la suspension temporal del computo de términos,
asi como la realizacion de tramites que se efectien ante la Ventanilla Unica de la
Delegacion Benito Juarez que han quedado precisados en el anterior parrafo.

Al momento de signar el acuerdo, los dos funcionarios consideraron que se ha
registrado creciente demanda en la ventanilla Unica delegacional sobre los
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tramites y servicios sefialados por lo que resulta necesario emprender la
reestructura administrativa a partir de un analisis previo.

Dicho ejercicio se llevara a cabo en uno de los Organos Politico Administrativos
qgue ha recibido mayor demanda de servicios y tramites en los meses recientes,
esto es, la Delegacién Benito Juarez.

El acuerdo tiene sustento legal en lo que establecen el Estatuto de Gobierno del
Distrito Federal, la Ley Orgénica de la Administracion Publica del Distrito Federal,
la Ley de Procedimiento Administrativo del Distrito Federal y la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, todas ellas en diversos articulos.

El acuerdo fue publicado este lunes 10 de enero en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal y entra en vigor el dia de hoy.
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Viernes 18 de marzo de 2005, La Jornada
Raul Llanos y Gabriela Romero
Pondran freno a constructoras en la delegacién Benito Juarez

La Asamblea Legislativa del Distrito Federal (ALDF) pondra freno a las empresas
inmobiliarias en la delegaciéon Benito Juarez, que con el argumento de construir
viviendas de interés social se beneficiaron de las exenciones fiscales y saturan la
demarcacion con condominios de tipos residencial y medio.

Asi lo afirmé ayer la presidenta de la Comisién de Desarrollo Urbano, Maria Elena
Torres Baltasar, quien menciond que la préxima semana aprobaran el programa
de desarrollo urbano de esa delegacion, en el que se elimina la aplicacion de la
norma 26, la cual permitia a las inmobiliarias beneficios fiscales, reducciones en
pagos de predial, conexion a las redes hidraulica y de drenaje, tramitacion de
licencia y manifestacion de construccion, entre otros.

Esas constructoras, dijo abusan de la norma 26, pues dicen que van a construir
casas de interés social, cuyo precio es de aproximadamente 500 mil pesos, pero
ya construidas las venden hasta en un millén 400 mil pesos.

De ahora en adelante, sentencio la legisladora del PRD, si quieren construir
vivienda de interés social tendr4 que ser via el Instituto de Vivienda del DF,
sujetandose a los lineamientos y mecanismos de esa dependencia. Ademas, la
edificacién de casas de interés social estard restringida a ocho colonias.

En entrevista, la legisladora agregé que los nuevos inmuebles tendran como limite
de tres a cuatro niveles de altura. Solamente en cuatro avenidas primarias:
Insurgentes, Periférico, Eje Central y Tlalpan, podran ser de ocho pisos; en esta
altima el tope sera de 10 pisos.

Respecto de las escuelas privadas, Unicamente se les permitird operar sobre las
vialidades principales, y tendran que resolver el problema de las bahias de
ascenso y descenso de estudiantes.

En cuanto a los hoteles y moteles, que han generado muchas quejas vecinales por
su proliferacion, la diputada Torres Baltasar sefialé que solo podran construirse en
zonas de alta vocacion comercial, localizadas en las avenidas principales de la
delegacion.
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Cambia Bando 2 a la Benito Juarez

Por Erika Hernandez
REFORMA

(26 Abril 2004).-

Crece 11% la poblacion en tres afios. Suman a delegacion 12 mil viviendas desde
que el GDF inicié la politica de repoblamiento

En tres afios, llegaron a la Delegacion Benito Juarez cerca de 39 mil habitantes
mas, como consecuencia de la politica de repoblamiento de la regién central del
DF que impulsa el Gobierno capitalino, estimaron autoridades de la delegacion.

Esta cifra de crecimiento poblacional en la delegacién representa un incremento
de 11 por ciento, un promedio anual de 3.6, lo que contrasta con el alza de 1.9 por
ciento de habitantes en el Pais que reporta el INEGI.

De los afios 70 al 2000, unas 216 mil personas dejaron la Delegacién Benito
Juarez y sus viviendas se convirtieron en oficinas, escuelas o negocios, de
acuerdo con el INEGI.

Pero con el Bando 2, decretado por el Jefe de Gobierno el 7 de diciembre del
2000, las cosas comenzaron a cambiar y se desaté un boom de construccion de
viviendas en las delegaciones centrales de la capital (Benito Juarez, Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza).

En los tres ultimos afios se han autorizado tan sélo en la Delegacion Benito Juarez
la construccion de 12 mil 817 viviendas nuevas, que se suman a las casi 120 mil
que ya habia en la demarcacion.

El afio pasado se otorgaron 388 licencias de construccion, lo que representa 5 mil
988 departamentos nuevos, y para este afilo se espera una cifra similar de
edificaciones, destacd Everardo Padilla, director de obras de la Delegacion Benito
Juérez.

A la fecha, de las 12 mil 817 viviendas autorizadas, 3 mil estan en el proceso de
construccion.

Las colonias Alamos, Acacias, Moderna, Napoles y Del Valle (Norte, Centro y Sur)
son las que mas construcciones reportan, sefialé Padilla.

Cifras del INEGI revelan que del total de viviendas en la delegacion, el 80 por

ciento son departamentos y estos, 40 por ciento estan en renta, cuyo costo oscila
entre los 7 mil y 15 mil pesos.
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Padilla reconocid6 que la calidad de vida de los vecinos de la delegacion,
disminuira.

Para este afio el Gobierno capitalino facilito los tramites a los desarrolladores de
viviendas y eliminé las tradicionales licencias de construccion que llevaban varias
semanas en tramitar.

Ahora sélo basta con entregar una manifestacion del proyecto, con sus diferentes
estudios de impacto y garantia de servicios basicos, para obtener el folio de
autorizacion.

Revierten tendencia

En tres afos, la Delegacion Benito Juarez recibio casi 40 mil nuevos habitantes, lo
que representod un freno al despoblamiento.

Afo Habitantes
1970 576 mil
1980 480 mil
1990 407 mil
2000 360 mil
2003 400 mil

Fuente: INEGI y Delegacion Benito Juarez

12 mil 817 nuevas viviendas se han autorizado en la demarcacion del afio 2000 a
la fecha.

Nuevos vecinos

El afio pasado se construyeron cientos de viviendas tan so6lo en cuatro colonias.

Colonia Viviendas nuevas en el 2003
Néapoles 559
Del Valle Centro 355
Del Valle Sur 286
Del Valle Norte 139
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Crece 11% la poblacion en tres aiios
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Cambia Bando 2
a la Benito Juarez

Suman a delegacién
iviendas
desde que el GDF
inici6 la politiea
derepoblamiento

POR ERIKA HERNANDEZ

EN TRES AROS, LLEGARON A LA DELE-
gacion Benito Judrez cerca de 39 mil
habitantes més. como consecuencia
d¢ Ta politiea de repoblamiento de la
Tegion central del DF que impulsa el
Gobierno capitalino, estimaron auto-
ridades de la delegacién.

Esta cifra de crecimiento poblacio-
nal en la delegation representa un in-
cremento de 11 por ciento, un prome-
dio anual de 3.6, lo que contrasta con
elalza de 1.9 por ciento de habitantes
en el Pafs que reporta el INEGL

De los afios 70 al 2000, unas 216
mil personas dejaron la Delegacitn
Benito Judrez v sus viviendas se con-
virtieron en oficinas, escuelas o nego-
cios, de acuerdo con el INEGL

Pero con el Bando 2, decretado por
el Jefe de Gobierno el 7 de diciembre
del 2000. las cosas comenzaron a cam-
biar y se desaté un boom de construe-

cion de viviendas en las delegaciones
centrales de la capital (Benito Judrez,
Cuauhteémoc, Miguel Hidalgo y Venus-
tiano Carranza).

En los tres wltimos afios se han au-
torizado tan sdlo en la Delegacion Be-

thn Judrez la construecion de 12 mil

817 viviendas nuevas, que se suman

a las casi 120 mil que ya habia en Ja
demarcacion.

El afio pasado se otorgaron 388 1i-
cencias de construccion, lo que repre-
senta 5 mil 988 departamentos nue-
oS, ¥ para este aiio se espera una ci-
fra similar de edificaciones, destacd
Everardo Padilla, director de obras de
la Delegacion Benito Judrez.

Alafecha, de las 12 mil 817 vivien-
das autorizadas, 3 mil estdn en el pro-
ceso de construecion.

Las colonias Alamos, Acacias, Mo-
derna, Napoles y Del Valle (Norle, Cen-
tro y Sur) son las que mds construceio-
Tes reportan, sefialg Padilla.

Cifras del INEGI revelan que del
total de viviendas en la delegacion,
el 80 por ciento son departamentos
vy estos, 40 por ciento esldn en ren-
ta, cuyo costo oscila entre los 7 mil y
15 mil pesos.

Padilla reconocid que Ia calidad de
vida de los vecines de la delegacidn,
disminuird.

¥ En'tres afos, la Delegacion Benito Judrez recibid casi 40 mil nuevos habitantes,
lo que representd un frena al despoblamiento,

REVIERTE

tendencla 407 mil

TQQU

400 mil

2003

Fuente: INEGIy Delegacion Benito Judrez

NUEVAS VIVIENDAS
se han autorizado en la
demarcacion del afio 2000
alafecha.

Nuevos vecinos

= Elanio pasado se construyeron cientos
de viviendas tan solo en cuatro calonias.

Colania Viviendas nuevas
enel 2003
Népoles 559
Del Valle Centro 355
Del Valie Sur 286
4. DelValleNorte 139

Enla Colonia Del Valle se cons-
truyen decenas de edificios
= como este de la avenida Nico-
lds San Juan.

Resienten colonos etectos de obras

POR ERIKA HERNANDEZ
L& MANZANA QUE FORMAN LAS CALLES
de Amores, Mier y Pesado, Morena y
Obrero Mundial refleja los efectos del
Bando dos: ahi se construyen 4 edi-
ficios condominales hasta con 24 de-
Parlamentos cada uno.

Hake 15 afios, recordd Rosa Maria
Reyes, integrante del Comité Vecinal
_de [a Colonia Del Valle Norle, donde
esta €58 menzana, &a smtnamon era
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Cuadro 2. Antecedentes de los proyectos que presentaron renovacion, 1997

ANTIGUEDAD

PROYECTO NUMERO CALLE uso ’ I\;‘,IA\;(?I\L/IEOSS Al;’_ﬁ;?:zo
CONSTRUCCION

1 51 COLORADO Oficinas 1960 2 Sin proteccién
24 COLORADO Habitacional 1960 2 Sin proteccion
2 53 GALVESTON Habitacional 1950 2 Sin proteccion
3 51 KANSAS Habitacional 1965 5 Sin proteccién
4 222A NEBRASKA Habitacional 1970 2 Sin proteccion
5 214 NEBRASKA Habitacional 1960 3 Sin proteccién
6 56 ROCHESTER Oficinas 1980 3 Sin proteccién
7 33 TENNESSE Habitacional 1960 3 Sin proteccién
8 32A TENNESSE Habitacional 1969 4  Sin proteccién
32A TENNESSE Habitacional 1979 9 Sin proteccién
9 89 V. MIGUEL ALEMAN Comunicaciones 1960 1 Sin proteccién
10 77 ALABAMA Habitacional 1960 2 Sin proteccién
11 22 ARKANSAS Habitacional 1964 3 Sin proteccién
12 10 CHICAGO Habitacional 1960 1 Sin proteccion
21 DAKOTA Habitacional 1960 3 Sin proteccién
13 27 EUGENIA Habitacional 1975 3 Sin proteccién
14 59 GALVESTON Habitacional 1950 1 Sin proteccion
15 21 ILLINOIS Habitacional 1955 3 Sin proteccién
16 77 TEXAS Habitacional 1971 3 Sin proteccién
17 924 V. MIGUEL ALEMAN Oficinas 1960 2 Sin proteccién
18 66 INDIANAPOLIS Habitacional 1940 3 Sin proteccién
19 61 INDIANAPOLIS Habitacional 1952 3 Sin proteccién
20 57 ALABAMA Habitacional 1965 2 Sin proteccién
21 199 NEBRASKA Habitacional 1960 3 Sin proteccién
22 52 ROCHESTER Habitacional 1965 2 Sin proteccién
23 135 TEXAS Habitacional 1971 2 Sin proteccion
24 9 TEXAS Habitacional 1970 2 Sin proteccién
25 55 WISCONSIN Habitacional 1967 3 Sin proteccién
26 S/N ALABAMA Habitacional 1978 3 Sin proteccién
S/N ALABAMA Habitacional 1978 3 Sin proteccién
161 ALABAMA Habitacional 1990 3 Sin proteccion
27 151 ALABAMA Comercio 1970 2 Sin proteccién
28 84 ALABAMA Habitacional 1960 2 Sin proteccién
29 14 ARKANSAS Habitacional 1980 2 Sin proteccion
16 ARKANSAS Habitacional 1950 3 Sin proteccién
30 162 CHICAGO Industria 1960 1 Sin proteccién
31 22 CHICAGO Oficinas 1955 2 Sin proteccion
32 321 DAKOTA Habitacional 1969 1 Sin proteccion
33 177 GEORGIA Habitacional 1985 1 Sin proteccion
34 15 GEORGIA Habitacional 1925 3 Sin proteccién
35 13 GEORGIA Oficinas 1992 3 Sin proteccion
36 10 IDAHO Habitacional 1975 2 Sin proteccion
37 14 INDIANA Oficinas 1967 3 Sin proteccién
38 75 LOUSIANA Habitacional 1965 2 Sin proteccién
39 15 MIAMI Habitacional 1970 4 Sin proteccién
40 S/N NEBRASKA Comunicaciones 1970 1 Sin proteccion
41 144 NEBRASKA Habitacional 1990 2 Sin proteccion
42 200 NUEVA YORK Industria 1980 2 Sin proteccién
43 294 NUEVA YORK Habitacional 1950 3 Sin proteccién
44 45 ROCHESTER Habitacional 1960 1 Sin proteccion
S/N ROCHESTER Habitacional 1970 1 Sin proteccién
132B V. RiO BECERRA Baldio Sin proteccién
132 V. RiO BECERRA Baldio Sin proteccién
126 V. RiO BECERRA Habitacional 1969 4 Sin proteccién
45 52 TEXAS Industria 1984 1 Sin proteccién
46 7 TEXAS Habitacional 1970 3 Sin proteccioén
47 12 VERMONT Habitacional 1960 4 Sin proteccion
48 283 V. RIO BECERRA Habitacional 1970 1 Sin proteccion
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49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63

64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106

137 V. RiO BECERRA
68 YOSEMITE
30 YOSEMITE
16 YOSEMITE
80 INDIANAPOLIS
45 MARICOPA
12 TENNESSE
77 COLORADO
23 INDIANAPOLIS
28 AV. DEL PARQUE
34 EUGENIA
42 EUGENIA
200 GEORGIA
25 INDIANA
81 INDIANAPOLIS
81 INDIANAPOLIS
81 INDIANAPOLIS
175 LOUSIANA
174 NEBRASKA
42 NEBRASKA
113 NEBRASKA
17 NUEVA JERSEY
75 PENNSYLVANIA
245 PENNSYLVANIA
249 PENNSYLVANIA
222 PENNSYLVANIA
73 TEXAS
49 VERMONT
17 VERMONT
112 ALTADENA
31 INDIANAPOLIS
S/N MIAMI
157 OKLAHOMA
68 PENNSYLVANIA
29 TEXAS
31 ALTADENA
S/N ARIZONA
23 ARKANSAS
48 ARKANSAS
S/N FILADELFIA
71 GEORGIA
30 INDIANAPOLIS
24 INDIANAPOLIS
55 INDIANAPOLIS
26 KENTUCKY
185 LOUSIANA
222 NEBRASKA
30 NUEVA YORK
259 NUEVA YORK
281 NUEVA YORK
15 PENNSYLVANIA
50 PENNSYLVANIA
104 ROCHESTER
49 TENNESSE
122 TEXAS
30 VERMONT

20 V. MIGUEL ALEMAN

36 YOSEMITE
22 YOSEMITE
160 INDIANA

Cultura
Habitacional
Habitacional

Comunicaciones
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional

Oficinas
Habitacional
Industria
Industria
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Cultura
Oficinas
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Habitacional

Comunicaciones
Habitacional
Habitacional

Baldio
Oficinas
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Industria
Habitacional
Habitacional
Industria
Deportes
Habitacional
Habitacional
Habitacional
Comercio
Habitacional
Oficinas
Habitacional
Comunicaciones
Habitacional
Industria
Industria
Habitacional
Industria
Oficinas
Oficinas
Comercio
Habitacional

Comunicaciones

Cultura

1980
1955
1960
1960
1945
1938
1967
1960
1960
1954
1970
1968
1967
1970
1960
1967
1967
1963
1990
1975
1945
1960
1976
1962
1942
1956
1950
1970
1980
1965
1968

1978
1960
1970
1930
1974
1960
1990

1987
1962
1970
1963
1946
1979
1978
1960
1990
1964
1978
1977
1975
1986
1975
1940
1980
1960
1960
1975

WNPFPWNWWWDRWWWNWENENNWOWAOWWDRWOWWONENWERE

ONREFE WNNDDN

WENNNRPWONRPNWOWORPRPRPRPWOWORWONMNWOWN

Sin proteccion
Sin proteccion
Con Proteccion
Con Proteccion
Sin proteccion
Con Proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Con Proteccion
Sin proteccion
Sin proteccién
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Sin proteccion
Con Proteccion
Con Proteccion
Sin proteccion

Fuente: Elaboracion propia con base en los recorridos de campo, julio 2004 y mayo 2005
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Cuadro 3. Cambios en la altura de los predios renovados, mayo 2005

No. No. NIVELES
NIVELES
PROYECTO| NUMERO CALLE EN 1997 EN 2005 CAMBIOS
1 51 COLORADO 2
24 COLORADO 2
2 53 GALVESTON 2
3 51 KANSAS 5
4 222A NEBRASKA 2 4 2
5 214 NEBRASKA 3
6 56 ROCHESTER 3
7 33 TENNESSE 3
8 32A TENNESSE 4
32A TENNESSE 9
9 89 V. MIGUEL ALEMAN 1
10 77 ALABAMA 2
11 22 ARKANSAS 3
12 10 CHICAGO 1
21 DAKOTA 3
13 27 EUGENIA 3
14 59 GALVESTON 1
15 21 ILLINOIS 3 6 3
16 77 TEXAS 3
17 924 V. MIGUEL ALEMAN 2
18 66 INDIANAPOLIS 3
19 61 INDIANAPOLIS 3 3 0
20 57 ALABAMA 2 4 2
21 199 NEBRASKA 3 5 2
22 52 ROCHESTER 2 5 3
23 135 TEXAS 2 5 3
24 9 TEXAS 2 6 4
25 55 WISCONSIN 3 5 2
26 SIN ALABAMA 3 3 0
SIN ALABAMA 3 3 0
161 ALABAMA 3 3 0
27 151 ALABAMA 2 5 3
28 84 ALABAMA 2
29 14 ARKANSAS 2 9 7
16 ARKANSAS 3 9 6
30 162 CHICAGO 1 6 5
31 22 CHICAGO 2 3 1
32 321 DAKOTA 1 4 3
33 177 GEORGIA 1 5 4
34 15 GEORGIA 3 6 3
35 13 GEORGIA 3 6 3
36 10 IDAHO 2 4 2
37 14 INDIANA 3 4 1
38 75 LOUSIANA 2 4 2
39 15 MIAMI 4 3 -1
40 S/IN NEBRASKA 1 3 2
41 144 NEBRASKA 2 5 3
42 200 NUEVA YORK 2 2 0
43 294 NUEVA YORK 3 6 3
44 45 ROCHESTER 1 6 5
S/N ROCHESTER 1 6 5
132B V. RIO BECERRA 6
132 V. RiO BECERRA 6
126 V. RiO BECERRA 4 6 2
45 52 TEXAS 1 3 2
46 7 TEXAS 3 5 2
47 12 VERMONT 4 7 3
48 283 V. Ri0O BECERRA 1 9 8
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49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63

64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106

137 V. RIO BECERRA
68 YOSEMITE
30 YOSEMITE
16 YOSEMITE
80 INDIANAPOLIS
45 MARICOPA
12 TENNESSE
77 COLORADO
23 INDIANAPOLIS
28 AV. DEL PARQUE
34 EUGENIA
42 EUGENIA
200 GEORGIA
25 INDIANA
81 INDIANAPOLIS
81 INDIANAPOLIS
81 INDIANAPOLIS
175 LOUSIANA
174 NEBRASKA
42 NEBRASKA
113 NEBRASKA
17 NUEVA JERSEY
75 PENNSYLVANIA
245 PENNSYLVANIA
249 PENNSYLVANIA
222 PENNSYLVANIA
73 TEXAS
49 VERMONT
17 VERMONT
112 ALTADENA
31 INDIANAPOLIS
S/N MIAMI
157 OKLAHOMA
68 PENNSYLVANIA
29 TEXAS
31 ALTADENA
S/N ARIZONA
23 ARKANSAS
48 ARKANSAS
S/N FILADELFIA
71 GEORGIA
30 INDIANAPOLIS
24 INDIANAPOLIS
55 INDIANAPOLIS
26 KENTUCKY
185 LOUSIANA
222 NEBRASKA
30 NUEVA YORK
259 NUEVA YORK
281 NUEVA YORK
15 PENNSYLVANIA
50 PENNSYLVANIA
104 ROCHESTER
49 TENNESSE
122 TEXAS
30 VERMONT
20 V. MIGUEL ALEMAN
36 YOSEMITE
22 YOSEMITE
160 INDIANA

WNPFPWOWONWWWRARWWWNWENEPENNWOWOAOWWRARWWOWNEDN®WPRE
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Fuente: Elaboracion propia con base en los recorridos de campo, julio 2004 y mayo 2005
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