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Introduccion

Las areas urbanas nunca son estaticas, se encuentran en un cambio
constante debido a los ajustes espaciales y sectoriales de la actividad econémica y
poblacional. Los cambios espaciales generados por la oferta y demanda de
edificaciones y de suelo conducen a la intensificacion de uso en algunas areas, a la
reduccion de la densidad en otras y en algunos casos a la reconstrucciéon y cambio
del funcionamiento dentro del tejido urbano, que puede implicar el abandono o
subutilizacién de edificios, infraestructura y, por ende, disminucién de la actividad
productiva.

En este marco, el presente estudio alude al caso de la Zona Sur de la
Alameda (ZSA)' que presenta un deterioro urbano econdémico desde hace varias
décadas, acentuandose con los sismos de septiembre de 1985. En esta zona se
observan procesos de despoblamiento, de descapitalizacion y de deterioro urbano;
afectando a los usuarios, residentes y propietarios. Por tanto, la zona se ha
empobrecido y corre riesgos de abandono inmobiliario que van en detrimento de los
principios de la regeneracion urbana.

Para contrarrestar los diferentes tipos de deterioro en la zona, se formulé una
estrategia deliberada para atender a la zona en el afio de 1993 a través del Proyecto
Alameda (PA). Dicho instrumento proponia un rescate integral de la zona para atraer
nuevas actividades y darle un nuevo giro en el funcionamiento del Centro Historico
de la Ciudad de México. Sin embargo, el Proyecto sufrié grandes transformaciones a
lo largo de su implementacion, transformaciones que sin duda modificaron los
objetivos originales en materia de repoblamiento, regeneracion de la base econdmica
y social, mejoramiento y ampliacion de los servicios publicos.

Por lo anterior, se considera pertinente hacer un analisis de la ZSA y revisar
su estado actual con relacién a las politicas y acciones emprendidas en los ultimos
20 afos. El estudio ofrece una evaluaciéon del Proyecto Alameda, de manera

particular se hace énfasis en la regeneracion urbana que se relaciona con aspectos

!'La Zona Sur de la Alameda es también nombrada en este documento como Colonia Centro Alameda, Zona Centro Alameda,
Zona Alameda, Centro Alameda, Zona de Estudio o simplemente zona.
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de inversion econdémica en un area o poligono especifico, complementado con
acciones de rehabilitacion, remodelacion, renovacion y mejoramiento, entre otras.
Entre los objetivos que persigue la investigacion destacan los siguientes:
e Comprender la base econdmica y social del area de estudio,
¢ |dentificar las causas y efectos del deterioro de la zona de estudio,
¢ Analizar los alcances del Proyecto Alameda a 20 anos de su origen,
e |dentificar los problemas sociales y politicos vinculados al desarrollo del
Proyecto Alameda,
e Hacer sugerencias de instrumentos de gestion y desarrollo que apuntalen la

formulacién de proyectos de regeneracion de los centros historicos.

Para alcanzar los objetivos sefalados, se utiliz6 una metodologia de analisis
mixto que consistié en la revisidbn de fuentes secundarias y en la realizacion de
entrevistas de tipo cualitativo a habitantes y comerciantes de la zona. Se definieron
areas de influencia a partir de la localizacion de zonas de mayor densidad
poblacional y actividad comercial.

En el mes de julio de 2005 se aplicaron entrevistas directas a residentes y
comerciantes/duefios de negocios de la zona. Se realizaron un total de veinte
entrevistas y se tuvo la suerte de encontrar a personajes muy involucrados con el
Proyecto Alameda como Ilo son exdirigentes vecinales, representantes de
comerciantes y miembros de asociaciones civiles. Los formatos de los cuestionarios
aplicados en las entrevistas se muestran en un anexo de este documento.

La presente investigacion se desarrolla en cuatro capitulos ordenados de la
siguiente manera. El primero constituye un marco tedrico conceptual que sirvio de
base para realizar el analisis del deterioro en la ZSA, asi como el entendimiento de
los procesos de reestructuracion que atafien a los centros historicos, sus politicas y
acciones y algunos conceptos y principios entorno a la regeneracion urbana.

El segundo capitulo presenta un diagndstico de la zona mostrando sus
caracteristicas mas relevantes para entender asi sus funciones y actividades como

parte del Centro Histérico de la Ciudad de México. En él se identifican los procesos
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de deterioro que propiciaron el declive de la ZSA, asi como de los indicios para la
formulacién de un proyecto de regeneracion como lo fue el Proyecto Alameda.

En el tercer capitulo se analizan las etapas de desarrollo del Proyecto
Alameda identificando los principales problemas que postergaron su implementacion,
asi como los actores involucrados y las acciones que se llevaron acabo. Se hace
referencia a los resultados obtenidos del Proyecto Alameda en sus ultimas etapas,
particularmente a aquellas que se detonaron a partir de la implementacion del
programa de revitalizacion del Centro Historico de la Ciudad de México. También se
ofrece un comparativo entre el Catalogo de Predios e Inmuebles que pudieron haber
sido sujetos de reciclamiento y reutilizacion y las inversiones privadas realizadas en
la zona entre los afios 2001 y 2006.

Finalmente, se ofrece un apartado de consideraciones finales, haciendo una

recapitulacion de los puntos mas importantes encontrados en la investigacion.
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CAPITULO |

Problematica y marco conceptual

Las areas centrales de las ciudades son espacios complejos que presuponen una
interaccion continua entre las actividades urbanas, econdmicas, politicas y sociales,
ademas de concentrar un amplio patrimonio histérico-cultural. Actualmente, las zonas
centrales han recobrado importancia como lugares de oportunidad, ya que éstas
poseen infraestructuras y equipamientos que en algun momento fueron plataforma
del desarrollo de la ciudad en su conjunto. Sin embargo, son espacios que requieren
de intervenciones urbanisticas complejas para refuncionalizarlos, a la luz de un
nuevo modelo econdmico, de los cambios tecnoldgicos y de la aparicion de nuevos
polos de desarrollo que restan o aumentan competitividad a estos territorios.

Bajo este contexto, cabe cuestionarse si el Proyecto Alameda respondia a un
proyecto de revalorizacion integral de la zona entendida como un proceso econdémico
que incrementa lo que ha decrecido: el aumento de la inversién donde ha declinado,
la generacion de empleo donde se ha reducido, el incremento del consumo y de la
poblacién (Home, 1982); asimismo interesa saber si dicha estrategia fue flexible
territorialmente, es decir, si promovido la mixtura del tejido urbano entre usos
habitacionales, comerciales y de servicios. Hasta qué grado fue un proyecto
participativo e incluyente, ya que las intervenciones urbanas de cualquier indole,
demandan contar con la inclusion de los agentes sociales que intervienen en el
proceso (empresarios, funcionarios de gobierno y sociedad civil) para fijar y alcanzar
metas. A la luz de estas premisas interesa conocer los alcances y limitaciones del

Proyecto Alameda y si éste cumplié con su cometido de regeneracion urbana.

1.1 Deterioro y reestructuracion urbana

El deterioro u obsolescencia es parte del ciclo urbano pero se manifiesta en
diferentes maneras. Entendiendo por éste el “estado terminal de un espacio, el cual

esta conformado principalmente por cuatro caracteristicas, a saber: de estado fisico,
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funcionalidad, localizacion y medio ambiente?® (Lichfield, 1988) las cuales son
variables independientes e interdependientes entre si y se pueden observar en el

siguiente esquema:

Figura 1.1 Manifestaciones del Deterioro Urbano

Funcionalidad

. Deterioro u .
Estado Fisico ‘ obsolescencia - Ambiente

Localizacion

Adicionalmente a los factores sefialados encontramos la carencia de atencion
de los propietarios por sus inmuebles, la liquidacion progresiva de la oferta de
vivienda en renta, los cambios de uso del suelo (viviendas por comercios, bodegas y
oficinas), asi como el interés de los propios habitantes por conseguir una vivienda
propia en otros sectores urbanos incluyendo a la periferia.

De esta manera el abandono en las areas centrales de las ciudades es
resultado de una combinacién de una competencia intensa de la nueva renta
suburbana, llamada "suburbanizacion de actividades", reforzada por las nuevas
concentraciones de servicios y el mejoramiento de la accesibilidad por medio de la

construccion de carreteras intraurbanas (Lord en Colin y Bromley, 2000: 1404).

2 Estado Fisico. Se considera que un espacio se encuentra en decadencia fisica en las construcciones y espacios urbanos,
por el uso excesivo o inconveniente de estos, o bien por falta de acciones de mantenimiento y conservacion. Funcionalidad.
Las zonas construidas al entrar en un estado de deterioro ya no son utilizadas para lo que fueron construidas o disefiadas, o
bien destinadas para cubrir parcialmente las necesidades actuales de sus ocupantes y/o usuarios. Cuando disminuye la calidad
fisica de un espacio afecta a la funcionalidad de éste. Localizacién. Las areas construidas estan en funcién de lo que pasa a su
alrededor, al haber un cambio de localizacion por el desarrollo de nuevos nucleos que se conforman en polos de crecimiento,
llega el deterioro a los primeros. La baja funcionalidad, disminuye la calidad de localizacion del espacio, lo cual provoca que
ciertas actividades se retiren del area. Ambiente. Al acentuarse los cambios ambientales generados por el hombre
(contaminacion ambiental) resulta menos agradable la ocupacion de las areas urbanas.
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Vista asi, la pérdida de funcionalidad de las areas centrales no se limita a la
salida de la poblacion, sino a la pérdida de la capacidad funcional y competitiva del
territorio. Los usos de suelo estan restringidos. No hay flexibilidad para retener viejas
actividades y/o atraer nuevas que se adecuen a las necesidades de la poblacion y
los flujos econdmicos actuales.

Los efectos de este fenobmeno de desocupacion y abandono urbano propician
una diferenciacion social, la entrada de familias de mas bajos ingresos que se
acomodan en los espacios liberados y que generalmente son poblacién excluida de
los procesos de acumulacion dominantes. Todo lo anterior resultard en la
proliferacion de un amplio rango de problemas econdmicos y sociales, alterando
radicalmente la imagen urbana (espacios invadidos, graffiti, vandalismo, basura,
inseguridad, etc.).

En suma, los factores que deben ser abordados en cualquier iniciativa de
regeneracion urbana de las areas centrales tienen que ver con lo siguiente: modos
de aprovechamiento del suelo y su sistema de planificacion, colocados en un
contexto de expansion urbana y descentralizacion; mayor competitividad de otras
zonas; composicion demografica; infraestructura y equipamientos; base fiscal;

regulacion y derechos de propiedad; vivienda; entre otros.

1.2 Cambio de las funciones de las areas centrales

¢ Por qué cambian las actividades y funciones de las areas centrales? Aunque
son multiples las respuestas, encontramos que son tres factores que tienen que ver
con la transformacion de las areas: 1) expansion de la mancha urbana que fomenta
la creacién de nuevas centralidades® que influyen en la reorganizacién del territorio;
2) cambios en las preferencias del consumidor y el cambio tecnoldgico basado en

tecnologias de la informacién que demandan la flexibilizacion de los espacios y usos

S El principio de Centralidad indica que las relaciones de intercambio y las demas relaciones entre agentes econémicos dan
origen a un lugar central. Se entiende aqui el término centralidad a la vez en un sentido geografico (el lugar es el centro
geométrico de un espacio) y en el sentido de centralizacién (reagrupamiento) de la produccion en un lugar. Se trata de definir el
lugar de un conjunto de actividades econdémicas, principalmente comerciales, de servicios e industriales, en un espacio. La
decision sera el resultado de dos fuerzas que pueden ser opuestas: los costos de transporte y las economias de escala. La
minimizacion de los desplazamientos, es decir, de los costos de transporte de los particulares, se encuentra en la base del
concepto de centralidad. El centro de una ciudad es, por definicién, el “centro” de una regién. En él cruzan las vias de
comunicacion y de transporte; es el punto en el que se minimizan los costos de acceso a los insumos.

10
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de suelo (Castells, 1997 y Sassen, 2007); 3) los cambios en la renta del suelo y los
precios relativos que propician la diferenciacion de zonas en las ciudades.

Los fendbmenos de degradacion y deterioro de las areas centrales tienen su
origen en amplios procesos de reestructuracion de las ciudades, particularmente en
las fases de metropolizacion, tal y como sucedio6 en la Ciudad de México, en donde la
salida de las inversiones en los centros hacia nuevos nichos de oportunidad y sitios
dotados de nueva infraestructura, propicié la creacion de centros comerciales
regionales, mientras que se alejaron los recursos del mantenimiento y reinversién en
el centro (Gratz y Mintz, 1998).

Del mismo modo el rescate de las areas centrales o centros historicos, atiende
a las nuevas necesidades de localizacion de las actividades, toda vez que no son
areas cerradas, sino estructuras complejas donde se pueden articular una variedad

de procesos (Sassen, 2001). Dichos procesos tiene que ver con:

e Cambios en el crecimiento poblacional y en el perfil demografico que
presuponen cambios en la demanda basica de servicios, recreacion y
vivienda, modificando la estructura del mercado;

e Cambios culturales que influyen en las preferencias de la poblacion
aumentando o disminuyendo la oferta y demanda de ciertos tipos de bienes
y servicios;

e Cambios en la accesibilidad. La expansion de la mancha urbana y las
mejoras en condiciones de movilidad haran que localizaciones que antes
no eran atractivas para ciertas actividades, lo sean a partir de que cuenten
con una mayor accesibilidad (Goodall, 1977: 381).

e Cambios en la estructura econémica. Los ciclos econdmicos generaran
cambios en las actividades urbanas, haciendo surgir nuevas funciones vy
ampliando o desapareciendo las antiguas, dando Ilugar a una
reorganizacion interna de actividades.

e Cambios en la inversién. Este factor esta fuertemente relacionado con el
anterior, pues una mayor actividad econdémica permitira la inversién en

nuevas actividades y dinamizara las ya existentes.

11
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e Inserciéon en la economia globalizada. Proceso que transformé algunos
de centros histéricos urbanos en lugares atractivos para la relocalizacion de

las actividades turisticas y comerciales®.

Procesos de sucesion y de gentrificacion

Para entender el proceso de sucesion social de los centros histdoricos existen
explicaciones técnico financieras y de mercado (Skifter, 2003). La explicacion técnico
financiera se basa en el deterioro natural por el paso del tiempo de los inmuebles, lo
que los conduce a un estado de deterioro y desvalorizacion. La explicacion de
mercado plantea una desvalorizacion de los inmuebles del centro por una nueva y
alta valorizacion de los inmuebles de la periferia 0 de nuevos suburbios que atraen a
la poblacion de altos ingresos. En ambas visiones el resultado es la liberacion de
viviendas centrales a precios accesibles para poblacion de menores ingresos,
proceso reconocido como “sucesiéon”. Lo que eventualmente dara lugar al deterioro
como consecuencia de una menor capacidad de mantenimiento y de un uso mas
intensivo (Skifter, 2003).

Por otro lado, el proceso de gentrificacion es inverso al de sucesion, se trata
del reemplazo de residentes en donde los de mayores ingresos sustituyen a los
habitantes originales de menores ingresos. Algunos autores afirman que la
gentrificacion es un proceso exclusivo de los paises desarrollados al alcanzar su fase
postindustrial en la que cada vez un mayor numero de empleos se transfieren a los
servicios, lo que conduciria al surgimiento de una nueva clase social con nuevas
preferencias y estilos de vida (Smith y Williams, 1986). Otros autores lo definen como
un desarrollo inducido por el capital privado en areas de ingreso bajo resultando un
patrén de rentas mas altas y valores de suelo y vivienda mas altos. Este patron de
incremento de rentas y valores de la propiedad desplaza a muchos de los inquilinos y
propietarios existentes de ingresos menores por hacer al area inalcanzable para ellos
(Lang, 1988).

4 . . - . ) e
Las oportunidades radican en proyectos de regeneracion donde se localiza el patrimonio histérico para aprovechar las
ventajas derivadas de las actividades comerciales y de servicios para el turismo nacional y extranjero.
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En resumen, la gentrificacion se ha visto como un mecanismo de regeneracion
de espacios centrales, sin embargo no hay claridad en como detonarlo y se debe
reconocer, por un lado, su limitado alcance a escala espacial (Smith, 1986), mientras
que por otro lado, que es relativamente temporal, ya que se ha identificado un nuevo
fendmeno llamado de-gentrificacion o desaburguesamiento que se refiere a un

procesos de decadencia en vecindarios previamente gentrificados (Skifter, 2003).

1.3 Oportunidades y principios para lograr la regeneracién de los
centros histoéricos

Para lograr una regeneracion de las areas centrales y en especifico de los
Centros Historicos, deben reconocerse las oportunidades existentes en su interior.
Independientemente del patrimonio cultural, se presentan un conjunto de ventajas
que significan oportunidades para ser utilizadas e incluidas en los proyectos de
regeneracion urbana.

En primer lugar debe reconocerse la concentracion de una serie de
equipamientos referentes a la educacion, salud y cultura que son atractivos para
ciertos grupos sociales y que sus usuarios constituyen gran parte de la demanda de
nuevas viviendas en los centros de las ciudades. En segundo lugar se encuentra la
amplia oferta de espacios publicos como plazas y jardines de las cuales las
urbanizaciones periféricas carecen y que constituyen un capital social urbano sobre
el cual deben apoyarse los nuevos proyectos de regeneracion de los centros
histéricos de las ciudades.

Otra oportunidad es la heterogeneidad de actividades econdmicas, grupos
sociales, usos y costumbres, entre otras, que poseen los centros de las ciudades, asi
como la pluralidad de las mismas, situacion que es relativamente una ventaja en
contraposicidén con otras zonas en donde ha sido impuestos usos de suelo rigidos.
Hay que senalar que la diversidad de ofertas comerciales y culturales explican la
atraccion del Centro sobre el turismo local o foraneo y las oportunidades de empleo
que éste genera (SEDESOL, 2006). En suma, la ubicacion relativa del Centro Historico

en el contexto de la Ciudad de México es una oportunidad fundamental y se
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considera una ventaja importante para el conjunto de actividades que en él se
realizan, a pesar de que las dificultades de acceso le han restado funcionalidad.

Una vez que se han reconocido las oportunidades que el Centro brinda a la
sociedad y al conjunto de la ciudad, deben tomarse en cuenta algunos principios
para la formulacion de programas y proyectos de regeneracion®. A continuacién se

describen los mas importantes:

e Participacion social. La magnitud del universo de trabajo y la escasez de
recursos llevan a inscribir el proceso en el mediano y largo plazo, mediante
la planeacién estratégica. La necesaria continuidad en los proyectos solo
podra darse si éstos son productos de un proceso participativo e incluyente
de los distintos actores e intereses.

e Heterogeneidad. El proceso de regeneracion no puede ser generador de
exclusion social. El futuro de “el Centro” de una ciudad debe sustentarse en
primer lugar, aunque no exclusivamente, sobre el desarrollo econdmico y
social de sus propios habitantes. La construccion de un espacio urbano
heterogéneo es la base de la sustentabilidad de un proceso de
regeneracion y desarrollo econdmico, social y cultural que sea equitativo.

e Respetar la historia: el Centro fue en el pasado la ciudad misma. Esta
consideracion conlleva un doble principio de intervencion, uno a nivel del
conjunto del area central, y el otro en cuanto al disefio de las intervenciones
arquitectonicas especificas mediante el reconocimiento de la diferenciacion
socio-espacial del Centro y el fomento de la mezcla de usos en los
inmuebles.

e Integralidad de las acciones. La integralidad es un desafio, tanto para el
disefio de programas y proyectos como para la accion gubernamental
misma. La integralidad de la accion implica lograr que las politicas,
programas y proyectos de desarrollo econémico y social, se articulen con

los de desarrollo urbano y vivienda, en el marco de la normatividad

> De acuerdo con SEDESOL, 2006.
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establecida por la planeacion territorial (usos del suelo, densidades, etc.) y
medioambiental.

e Asociacion sector publico - sector privado. La corresponsabilidad entre
los sectores publico y privado es la unica forma de actuar con éxito en la
regeneracion de los centros de ciudad, ya que se deben establecer
mecanismos de financiamiento e inversiébn entre ambos sectores. Se
requiere crear un ambiente de seguridad juridica y certidumbre para los
propietarios y los inversionistas. Se puede reducir el riesgo con una politica
integral, que acomparfe las inversiones privadas en los inmuebles, con
inversiones publicas en materia de imagen urbana, infraestructura,
espacios verdes, vialidad y transporte, equipamientos, etc. Los gobiernos,
tanto federales, estatales como municipales pueden también crear un

ambiente favorable a la inversion privada, a través de incentivos fiscales.

1.4 Formas de intervencion para la reestructuracion urbana

¢ Qué es la reestructuracién urbana? Es el proceso de transformacion de una
trama urbana; sin embargo puede ir mas alld de una simple transformacién
morfoldgica, pues origina un cambio funcional, estructural, social y econdmico en una
zona en particular. También se reconoce como un fendmeno de transformacion
integral que va mas alla de un area especifica (Goodall, 1977:352). Por lo general los
procesos de reestructuracion urbana se deben a acciones e inversiones especificas
derivadas de intervenciones publicas y/o privadas. Sin embargo, existen una serie de
modos de intervencidon que dan cuenta sobre los alcances de las acciones en los
proyectos de reestructuracion urbana de las areas centrales. Esto es importante
saberlo porque de alguna manera servira como base para evaluar el tipo de politica
dominante detras del Proyecto Alameda.

Dentro de las politicas de reestructuracion urbana en México, la Secretaria de

Desarrollo Social (SEDESoOL, 2006) reconoce las siguientes modalidades:
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A) Politica de renovacion. Se refiere a una actuacion en la que el objeto de
intervencidn, que puede ser un inmueble, la infraestructura urbana, el mobiliario, etc.
se pretende adopte caracteristicas de “nuevo”, generalmente se asocia a actividades
de mantenimiento exhaustivo. Es importante destacar que a diferencia de la
restauracion, en la renovacion puede darse un alejamiento de la forma original. Las
obras de renovacion generalmente estan vinculadas con la mejora de la imagen
urbana, y si esto implica adoptar un nuevo disefo, la renovacion estaria antecedida

por un “redisefio” del objeto.

B) Politica de restauracion. Esta fuertemente vinculada a los inmuebles y
patrimonio histérico, lo que supone la existencia de un estado original, el cual procura
restituirse o aproximarse en lo mas posible. No obstante, en el tratamiento de los
centros historicos, la restauracion sin refuncionalizacion puede condenar a los
inmuebles a un nuevo y acelerado proceso de deterioro por la incapacidad de

sostener actividades que sean capaces de mantenerlo adecuadamente.

C) Politica de rehabilitacion. Recupera la integridad arquitecténica perdida,
asi como el uso y la practica. Restituye un potencial todavia presente en la estructura
espacial y constructiva de los lugares interiores y exteriores. En la rehabilitacion, el
énfasis se pone en el uso, la idea es que se refuncionalice o vuelva a funcionar un
inmueble o un espacio urbano.

Aunque es vista como una politica esencialmente vinculada a la vivienda, bajo
la vision de economia competitiva, Porter (en Dymski en Boston y Ross, 1999: 52 y
53) visualiza la rehabilitacion como un factor totalmente econdémico, donde
argumenta que las organizaciones basadas en la comunidad y en los negocios (sea
gobierno o asociaciones) al interior de la ciudad deben reconocer que su prosperidad
depende de la intervencién de firmas de "principales flujos" (flujos importantes) o
firmas altamente reconocidas y suficientemente grandes, para asi buscar al exterior

relaciones e incitar a tales firmas a que se relocalicen al interior de la ciudad.
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D) Politica de revitalizaciéon. Este proceso es una accion inducida como
respuesta a los procesos de deterioro. Significa regresar la vida a las areas de la
ciudad o metrépoli que la han perdido (Boston y Ross, 1999: 68).

La revitalizacién puede incluir la renovacion (fisica), la restauracion (fisica), la
rehabilitacion (funcional) para llegar a un cambio en las dinamicas de
comportamiento, lo que a su vez implica aspectos economicos y sociales. Hay cierta
coincidencia entre autores de que la revitalizacidn se refiere a pequefias areas y que
el proceso involucra un filtrado hacia arriba, es decir, la llegada de residentes de
mayor estatus socioecondmico. En el proceso de revitalizacion puede darse un
aumento en el estatus socioecondémico de la poblacion, se conserva el tipo de
familias, pueden reducirse las minorias, se mejoran las condiciones fisicas, se
presenta un rapido incremento de los valores inmobiliarios y se mantiene una mezcla
de funciones, ademas de que hay una tendencia al redesarrollo que suele

controlarse.

E) Politica de redesarrollo. El desarrollo es el fendbmeno de naturaleza
economica en el cual un inmueble es demolido y reemplazado por uno nuevo. El
redesarrollo depende de la viabilidad financiera de la nueva inversién, es decir,
cuando los beneficios esperados de la explotacién del nuevo edificio superan la
suma de los beneficios derivados de la explotacion del edificio actual, mas los costos
de demolicién, construccion y operaciéon del nuevo inmueble. Cuando se presenta
esta situacién, que siempre se debe a un aumento del valor del suelo que ofrece
mejores expectativas de beneficios que la derivada de la explotacién del edificio
actual, se dice que concluy6 la vida econémica de este edificio y es viable el

redesarrollo®.

6 También la localizaciéon de nuevas actividades que se da sobre el stock antiguo se conoce como "redesarrollo”, el cual se
induce cuando la vida econémica del edificio ha terminado o se encuentra en la ultima fase, es entonces cuando conviene
absorber los costos de demolicién y construccion de un nuevo edificio para la realizacion de la nueva expectativa, que
necesariamente debera permitir mayores ganancias que la actividad actual. En la mayoria de los casos el redesarrollo o
"redevelopment”, significan una expansion vertical que permite un aprovechamiento de orden superior a la intensificacion de los
ya existentes y que traera como consecuencia ldgica el aumento de la renta y de los beneficios, sin embargo se debe reconocer
"el proceso complejo de negociacion que se debe dar entre propietarios, inversionistas, desarrolladores, prospectos de duefios,
grupos sociales y gobierno local" (Bunting y Filion, 2000: 36).
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El redesarrollo es deseable porque esta asociado al aprovechamiento eficiente
de la infraestructura y equipamiento urbano, pero también puede tener efectos
indeseables, por lo que su promocién debe ir acompafiada de programas de

renovacion de infraestructura y de adecuacion de los nuevos espacios urbanos’.

E) Politica de regeneracidon. Se refiere a una actuacion integral sobre las
distintas causas generales y los factores especificos que originan el deterioro urbano
y habitacional, que contribuye al desarrollo de la vida publica y de las funciones
urbanas. La regeneracion es mas amplia que los conceptos anteriores y es similar a
la idea de revitalizacion, aunque de mayor escala espacial. Literalmente significa
“volver a generar” un espacio urbano que ha sufrido los procesos de decadencia y
degradacion, por lo que engloba todas las dimensiones de las areas centrales: la
demografica, la econdmica, la social, la cultural y la ambiental y por tanto, requiere
de estrategias también integrales que aborden acciones en cada una de estas
dimensiones.

Una definicion mas compleja que enfoca todos esos ambitos es citada por
Roberts y Sykes donde consideran a la regeneracion urbana como "una visién y
accion comprensiva e integral, la cual conduce a la resolucién de problemas urbanos
y la cual busca atraer una mejora duradera en el ambito econémico, fisico, social y

ambiental de un area que a sido sujeto de cambio" (Roberts, 2000).

7 El término redesarrollo es ampliamente reconocido a nivel internacional, sin embargo en México, se utiliza mas el término de
“reciclamiento” para describir el fenémeno. La propia Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal hace referencia a éste, en el
parrafo LVIII del Articulo 7, pero la definicion legal expresada ahi es incorrecta desde el punto de vista técnico, y parece mas
apoyada en ideas cotidianas y coloquiales de lo que es el fendmeno urbano que en un planteamiento medianamente serio
(SEDESOL, 2005).
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Cuadro 1.1 Tipologia de politicas de intervencién urbana y sus alcances

Tipos de politicas

Alcances Renovacién Restauracion Rehabilitacion Revitalizacion Redesarrollo Regeneracion

Imagen urbana

Rescate de
patrimonio
histérico

Recuperacion de
usos de suelo
originales

Aprovechamiento
de
equipamientos e
infraestructura
existente

Mejoramiento de
base econdémica

Ampliacién de
base
demografica

Incremento  de
los valores
inmobiliarios

Flexibilizacién 'y
mezcla de usos
de suelo

Participacion

ciudadana para
planteamiento de
objetivos y metas

Fuente: Elaboracion propia con base la Guia metodolégica de Proyectos estratégicos para las areas Centrales de
las Ciudades Mexicanas de la SEDESOL, 2006.

Nota: Este cuadro resumen es una interpretacion personal de las politicas observadas en la regeneracion de los
centros histéricos en México y se advierte que en algunas politicas pudieran existir alcances no mencionados u
omitidos y que éstos pueden variar dependiendo del caso de estudio analizado.

En resumen, las politicas que se toman para combatir el deterioro urbano
tienen diferentes consecuencias en el ambito construido que se esta tratando, por
esto hay que tener presentes los elementos que han causado el deterioro y
establecer la modalidad de intervencién que generara los mejores resultados. Es
decir, la adecuada definicion del problema permitira la adecuada formulacion de
politica de intervencion. Como puede observarse en el cuadro anterior, cualquier tipo
de intervencion urbana tiene un impacto sobre los valores inmobiliarios, sin embargo,
la politica que garantiza una intervencion integral es la de regeneracion. En este
ambito, veremos en los capitulos subsecuentes qué tipo de intervencién (es)

predominé en el Proyecto Alameda.
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CAPITULO Il

LA ZONA SUR DE LA ALAMEDA: DE LA TRADICION AL
DETERIORO

La Zona Sur de la Alameda® pertenece al perimetro B del Centro Histérico de
la Ciudad de México®. Sus limites son; al norte, Avenida Juarez; al oriente, Eje
Central Lazaro Cardenas; al sur, Dr. Rio de la Loza; y al poniente Bucareli. Tiene 110
has'® las cuales se dividen en 72 manzanas catastrales y 892 predios, cinco plazas
(Ciudadela, Carlos Pacheco, San Juan, Santos Degollado y Capitan Malpica), tres
jardines (Tres Guerras, Tolsa y otro pequefio en la calle General Gabriel Hernandez),
y una pequefia manzana sin numero catastral conocida como callejon del Sapo.

Existen 234 inmuebles catalogados como patrimonio historico (15 de ellos por
el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, 165 por el Instituto Nacional de Bellas
Artes, y 54 por el Departamento del Distrito Federal). Esto representa que casi un
tercio (29%) del total de predios de esta zona son considerados como patrimonio
histérico, lo cual indica la necesidad de establecer un régimen de actuacion

especifico y orientado hacia su proteccion.

Cuadro 2.1 Superficie de la ZSA en el contexto urbano, 2000

Area (has.) Numero de Manzanas Numero de Predios
Distrito Federal 73,267 - -
Delegacion Cuauhtémoc 3,244 2,627 -
Centro Histérico 910 668 6,890
Zona Sur de la Alameda 110 72 892

Fuente: Elaboracion con datos del INEGI y Programa Parcial Centro Alameda 2000.

8 Posiblemente, desde el siglo XV, las alamedas fueron un elemento importante en las ciudades, como lugares destinados a la
recreacion y esparcimiento de sus vecinos, y durante varios siglos como los unicos jardines de caracter publico... importados en
el siglo XVI a las colonias hispanas de América, el término alameda se empled no sélo para designar los sitios plantados con
alamos, sino a cualquier huerto de recreacion sembrado con diversas flores, hierbas olorosas y arboles de sombra, con fuentes
y cuadros repartidos con muchos lazos, mesas de arrayan y otras hermosas plantas (CONACULTA-INBA, 2001).

° EI Centro Histérico de la Ciudad de México fue declarado, por decreto presidencial del 11/04/1980 “zona de monumentos
historicos”, subdividida en dos perimetros concéntricos, el perimetro “A” con una superficie aproximada de 3.2 km2 con
alrededor de 1,500 edificios catalogados, y el perimetro “B” con una superficie de 6.5 km2. El 11 de diciembre de 1987 fue
inscrito por el Comité del Patrimonio Mundial de la UNESCO en la lista del patrimonio mundial. Ver mapa anexo del Centro
Histdrico de la Ciudad de México.

10 Cabe seralar que el area real de la zona se ubica en 128 has. Sin embargo, a lo largo del disefio e implementacién del
Proyecto Alameda se excluy6 al area comprendida entre el Palacio de Bellas Artes, el Parque Alameda y cinco manzanas entre
éste y el Paseo de la Reforma.
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El area de estudio comprende cuatro zonas: la Colonia Francesa, el barrio de
San Juan, las calles Articulo 123, Victoria y Ayuntamiento en el costado sur de
Corpus Christi, asi como el barrio de la Ciudadela. Estas unidades corresponden a
las Areas Geoestadisticas Basicas o AGEB’s 073-3, 087-5, 074-8 y 086-0,

respectivamente como se observa en la siguiente figura.

Mapa 2.1 Centro Historico de la Ciudad de México, perimetros Ay B,
Zona Sur de la Alameda, 2005

Centro de Estudios
Demograficos, Urbanos
y Ambientales.
Maestria en
Estudios Urbanos

Centro Histérico de la
Ciudad de México
y Area de Estudio (ZSA)

|:| Zona Sur de |a Alameda
m— Perimetro B

— Perimetro A

Fuente:

Elaboracién propia con base en
Cartografia de INEGI, 2005
Imagen satelital Google Earth 2007
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Figura 2.1 Zona Sur de la Alameda, Barrios y Ageb’s

Barrios y Ageb’s

I:I Caol Francesa 073-3

- Barrio Chino- Calles Giro 074-8

B ciucadels 086-0
- Barrio de San Juan 087-5

— P rimetro A

m Perimetro B

. Areade
Estudio

Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI

2.1 La Alameda: la conformacion de un area con alto valor historico
- cultural

Mas de cuatrocientos afnos de poblamiento en la zona dieron como resultado
una estructura urbana muy consistente. Es considerada por ello como un testimonio
historico que debe preservarse. Una breve semblanza de sus antecedentes
histéricos indica que antes del siglo XVI, en la parte sureste de la Ciudad de México
existieron los barrios indigenas de Huehuecalco, Tarasquillo, Tecpancaltitlan vy
Coaxomulco, pertenecientes a la parcialidad de San Juan Tenochtitlan o San Juan
Moyotlan (INAH, 1995).

En 1593 con la finalidad de embellecer la ciudad se crea el paseo de La

Alameda sobre los terrenos del "Tianguis de San Hipdlito" frente a las iglesias de
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Corpus Christi y San Juan de Dios, entre la plaza de Santa Isabel al oriente, que
tomaba el nombre del convento adjunto, y la de San Diego al poniente junto al
"quemadero" de la Santa Inquisicion (CONACULTA-INBA, 2001). Durante los siglos
XVI-XVII estuvo alli la parcialidad de San Juan Moyotlan, fuera de la capital de la
Nueva Espana entre lo que hoy son las calles de Articulo 123, Eje Central Lazaro

Cardenas, Arcos de Belén y Balderas.

En 1778 se trazé el Paseo de Bucareli que comenzaba en el sitio donde
posteriormente estuviera la escultura de Carlos IV (hoy Avenida Juarez, Bucareli y
Paseo de la Reforma). A finales del siglo XVIII y principios del XIX (1793-1807) se
llevd a cabo la construccion de la Real Fabrica de Tabacos de reconocida
importancia historica en la vida politica, social y econémica de la ciudad de México
(PPDUCA, 2000).

En el siglo XIX, y después de consumada la Independencia fueron colocadas
en La Alameda las rejas del Zécalo de la Plaza Mayor, en cuyo centro se encontraba
la escultura de Carlos |IV. Posteriormente las rejas fueron trasladadas a la entrada del
Bosque de Chapultepec para que la visita a la Alameda pudiera realizarse a
cualquier hora del dia o de la noche. En 1848 se conforma la Colonia Francesa en el
area del antiguo Barrio de Nuevo México fundado en el siglo XVIII. Para 1858 se
inicia el poblamiento de la Colonia Guerrero en las inmediaciones de la Alameda, y
en 1877 es abierto al publico el Paseo del Emperador o Paseo de la Reforma y es
fundada la Colonia Limantour, hoy parte de la Colonia Juarez. A principios del siglo
XX es modificada la seccion del Paseo de Bucareli y en 1919 se comunicé la Av.
Juarez con la calle Independencia, ensanchando el antiguo Callejon de Corpus

Christi y demoliendo el templo anexo.

En los afios cuarenta, y a raiz del crecimiento y expansiéon de la ciudad, se
inicid en la zona una notable transformacion que la impulsé a primer nivel en materia
turistica y comercial, con la construccion de una serie de hoteles y servicios
comerciales, lideres en su época, como fue el caso de los Hoteles Del Prado, Regis,
Alameda, Alfer y San Francisco. Este complejo hotelero convirtié a esta area en una

de las principales zonas turisticas de la ciudad, hecho que propicié el surgimiento de
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una infraestructura urbana de primer nivel, asi como instalaciones, centros de
diversion, oficinas y locales comerciales (Villalpando, 1993). Su ubicacién
estratégica, es decir, la colindancia con el Centro Historico, asi como sus
antecedentes, convirtieron a la zona de la Alameda en uno de los principales puntos

de reunion de los habitantes de la ciudad y sus visitantes.

2.2 Los sismos de 1985

En 1985, los sismos del 19 de septiembre sacuden a la ciudad causando
fuertes estragos de diversa indole. Una de las zonas mas afectadas fueron las areas
aledafias al Centro Histoérico de la Ciudad de México, en particular la Zona Sur de la
Alameda, la cual de ser una centralidad mayor en materia de turismo y de recreacion
para habitantes y extranjeros, la zona entra en un proceso permanente de deterioro y
abandono. Los sismos destruyen el 40% de los inmuebles ubicados en la zona
(Villalpando, 1993).

La principal zona hotelera de la ciudad se ve afectada por la destruccién total
o parcial de hoteles como el Regis, Del Prado, Alameda y Alfer. Las actividades de
mayor importancia salen del lugar, baja drasticamente la afluencia de visitantes, y se
reduce la calidad de servicios publicos. Otros inmuebles, particularmente
habitacionales, resintieron también los efectos de estos sismos. Por ello, aunado al
fendbmeno de descentralizacién de importantes actividades econdmicas de la zona
centro, la ZSA cayé en un deterioro muy avanzado en todos los sentidos, aun cuando
su actividad econodmica y social, haya sido tan importante en el contexto de toda la

ciudad.

En suma, al cabo de los afos, luego de los sismos de 1985, e incluso desde
que comenzara su deterioro a finales de los sesenta, las situaciones de la Zona Sur
de la Alameda y de la ciudad de México en general han venido cambiando. Los
problemas viejos persistieron y se agregaron otros nuevos, no obstante las medidas
emprendidas en los ultimos afios la ZSA no ha podido ser rescatada integralmente

como se vera en el Capitulo Ill.
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2.3 Procesos de deterioro y declive de la ZSA

2.3.1 Pérdida de funcionalidad ante la aparicion de nuevas centralidades

En la misma medida en que fue creciendo la superficie urbana del Distrito
Federal, la ZSA fue perdiendo dinamismo y funcionalidad como parte de un area
central. De haber representado 4.0% de la superficie urbana del DF en 1900, pasé al
0.04% en 1950 y al 0.01% en 1998. Asimismo, su parque inmobiliario experimenté
una disminucion relativa muy importante con respecto al del DF. Para el afo 2000, la
zona conservaba poco mas de 2 millones de metros cuadrados de construccion de
los 3 millones que llegd a tener a mediados del siglo XX, la mitad de los cuales desde
hace tres décadas han estado sometidos a factores de deterioro urbano y
destruccion de fuerzas productivas que le han restado competitividad con respecto a

otras areas de la ciudad.

El ambito metropolitano de la Zona Sur de la Alameda no es dificil delimitarlo.
Su localizacién, base econémica, equipamientos regionales y niveles de servicio en
vialidad y transporte, por citar sélo algunos factores, le confieren una dimension
propiamente metropolitanas. Cabe destacar algunos aspectos que refuerzan esa
condicion: por una parte la posicion de la zona entre el Centro Histérico y el eje
Paseo de la Reforma y la creciente atraccidon que sobre esta zona ejerce el eje

economico del Paseo de la Reforma proveniente de Santa Fe.

Asimismo, en los ultimos afos se observd un amplio crecimiento de nuevas
centralidades, es decir, nuevos sitios que concentraron actividades comerciales y de
servicios, que poco a poco fueron minando el atractivo y la productividad de la zona.
Esta pérdida de funcionalidad de la ZSA con respecto a la transformacion policéntrica
de la Ciudad de México puede atribuirse a diversos procesos como la expansion

simultanea y explosiva de todo el espacio urbano de la metrépoli, incluyendo sus
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zonas populares, de las cadenas comerciales y los centros recreativos''. La amplia
difusién espacial de las grandes superficies comerciales y las cadenas globalizadas
de entretenimiento mostraron una distribucion cada vez mas homogénea en un

territorio socialmente desigual.

Lo sucedido en el Centro Histérico de la Ciudad de México, y particularmente
de la Zona Sur de la Alameda, fue una salida de actividades y su relocalizacién en
las nuevas centralidades, mismas que se enuncian mas adelante. Fue un momento
en el ciclo de vida del Centro que requiri6 como contraparte un programa de

revitalizacion del cual se hablara mas adelante.

Aunque la pérdida de centralidad se puede dar por la salida de las funciones
de representacion politica tal como lo fue la reubicacion de las actividades de la
Presidencia de la Republica fuera del Centro, los procesos que mas afectaron a la
zona fueron la reubicacion de las matrices de grandes empresas a otros puntos de la
ciudad y la precarizacion del comercio y los servicios por causa de la informalizacion
de las actividades econdmicas. Otro proceso es la reduccion de su accesibilidad,
velocidad y articulacion con la ciudad, por ejemplo, con el rezago tecnoldgico y con la

ruptura de las redes sociales'?.

De esta manera, los nuevos espacios concentradores de las actividades
comerciales redimensionadas (grandes superficies) asi como de ciertos servicios
personales y ofertas recreativas (cines, teatros, parques, entre otros), se convirtieron
en nuevas centralidades al interior de la ciudad, cristianizandose en el complemento
indispensable para el mosaico de fragmentos residenciales o laborales
especializados. Estas areas se caracterizaron por su mayor y facil accesibilidad
motorizada, principalmente privada, situacion ventajosa con respecto del Centro
Histérico de la Ciudad de México. De esta manera, a lo largo de las ultimas décadas

se establecieron centralidades basadas en centros comerciales y areas de

Una explicacion con sentido econdmico sobre la creacion de las nuevas centralidades agrega también las practicas de
consumo diferenciadas en la localizacién residencial, el contexto urbano correspondiente, el nivel socioeconémico de los
individuos y hogares y formas alternativas de movilidad (automovil — transporte publico) y estratos socio-espaciales.

Pero los centros histéricos no sélo pierden centralidad por estos procesos generales, sino también por las politicas urbanas
incorrectas. Se vacian de sociedad por las politicas que tienden a privilegiar el patrimonio fisico, poniendo como destino de la

intervencion el pasado y disminuyendo el rico capital social existente, y por las politicas desarrollistas que arrasan con el pasado
e incrementan los precios del suelo.
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corporativos esparcidas en la metrépoli como Punta Norte, Los Atrios, Las Américas,
Reforma 222, Parque Delta, Plaza Exhibimex, Plaza Patriotismo, Cumbres de Santa
Fe, Bosque Real, Cafa de las Lomas, Torre Aguila, Torre Esmeralda Ill, Torre

Libertad, entre otros.

2.3.2 Cambios en el crecimiento poblacional y la vivienda

Entre 1950 y el afio 2005, el DF tuvo un incremento neto de 5 millones 670 mil
474 habitantes, mientras que la Delegacion Cuauhtémoc perdié 532 mil 374
habitantes, (50.52% de la poblacién que tuvo en 1950). Para este mismo periodo, la
ZSA perdio cerca de 13 mil 100 habitantes (53.6 de sus residentes en 1950).

Si observamos la dinamica poblacional de la zona en las ultimas tres décadas
(1970-2000) encontramos una tasa de crecimiento promedio anual negativa (-
1.49%), ligeramente inferior a la presentada por la Delegacién Cuauhtémoc (-1.63),
siendo que es la delegacion que ha sufrido el proceso de pérdida de poblacion mas

profunda con respecto a las 15 restantes.

Grafica 2.2 Poblacion total de la ZSA 1990-2005
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de INEGI

A nivel de barrio, las Ageb’s presentan tasas negativas de crecimiento
demografico entre 1970 y 2000. La mas afectada es la Colonia Francesa (073-3) con

una pérdida acelerada de poblacién a tasas de -3.47% al afio, seguida de las Barrio
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Chino-Calles Giro' (074-8) con -2.58%, la Ciudadela (086-0) con -2.34 y el barrio de
San Juan (087-5) con una pérdida de -0.50% al afio. En términos absolutos, la
colonia Francesa perdié 62.2% de su poblacién en el periodo sefalado, el Barrio
Chino-Calles Giro perdié 52.4%, la ciudadela el 60% y el barrio de San Juan poco

mas de 35%.

Las causas del fendmeno de despoblamiento pueden atribuirse principalmente
a los sismos de 1985, al deterioro fisico de los inmuebles, la desaparicidn de un
numero importante de viviendas, los cambios en los usos de suelo que favorecen los
usos mas rentables (comercios y bodegas), la descentralizacion de actividades de la

que se hablé en el apartado anterior, asi como a la inseguridad publica.

Sin embargo, para el afio 2005, se observa un proceso inverso de crecimiento
poblacional. En ese afio y de acuerdo con el /I Conteo de Poblacion y Vivienda del
INEGI, en la ZSA se asentaban 12,688 habitantes, cifra superior al afio 2000 cuando
la zona servia de asiento a 11,300 residentes. Este hecho podria demostrar que se
ha dado un vuelco a la tendencia de disminucion de habitantes en la zona como
venia ocurriendo décadas atras (en 1990 habitaban 13,132 habitantes y de acuerdo

con el I Conteo de poblacion de 1995 residian en ella 12,121 habitantes).

En dos de las cuatro Ageb’s existid un crecimiento positivo. El barrio de San
Juan fue el area que report6 el mayor crecimiento con una tasa de 0.77% en donde
ahora radican 1,805 habitantes nuevos; por otro lado, a la Ciudadela llegaron 167
nuevos residentes. Sin embargo, la colonia Francesa y las calles giro continuaron el
proceso de pérdida de habitantes (76 y 508 habitantes) teniendo una ganancia neta
relativa de 1,388 residentes nuevos en la ZSA. Cabe sefialar que la Delegacion
Cuauhtémoc gané entre los anos 2000 y 2005 un total de 32,848 nuevos habitantes.
Este quinquenio es considerado como un punto de inflexibn en el proceso de

despoblamiento continuo.

Se asigna el término de calles giro a las calles que ofrecen la comercializacion y servicios especializados, por ejemplo, la
calle de Victoria se especializa en articulos eléctricos de iluminacion tanto industrial como residencial; en la calle Articulo 123 se
comercializan productos electrodomésticos y sus refacciones, finalmente en Ayuntamiento se comercializan articulos de
ferreteria.
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Cuadro 2.2 Crecimiento poblacional, 1970-2005
AGEB | Area Poblacion
1970 1990 1995 2000 2005
073-3 (Col. Francesa) 963 447 375 362 286
074-8 (Calles Giro) 7172 3,894 3,576 3,412 2,904
086-0 (Ciudadela) 4,125 1,953 1,839 1,650 1,817
087-5 (San Juan) 9,151 6,838 6,340 5,876 7,681
ZSA 21,411 9,242 12,130 11,300 12,688
Delegacién Cuauhtémoc 923,100 595,960 540,382 488,500 521,348
D.F. 6,874,165 8,235,744 8,489,007 8,567,000 8,720,916
AGEB / Area Tasa de Crecimiento Anual Variacion
70-05 90-95 95-00 00-05 70-90 90-95 95-00 00-05
073-3 (Col. Francesa) -3.47 -3.51 -0.71 -4.71 -516 -72 -13 -76
074-8 (Calles Giro) -2.58 -1.70 -0.94 -3.22 -3,278 -318 -164 -508
086-0 (Ciudadela) -2.34 -1.20 -2.17 1.93 -2,172 -114 -189 167
087-5 (San Juan) -0.50 -1.51 -1.52 5.36 -2,313 -498 -464 1,805
ZSA -1.49 -1.59 -1.42 2.32 -8,279 -1,002 -830 1,388
Delegacién Cuauhtémoc -1.63 -1.96 -2.02 1.30 -327,140 -55,578 -51,882 32,848
D.F. 0.68 0.61 0.18 0.36 1,361,579 253,263 77,993 153,916

Fuente: Elaborado propia con base en INEGI, Censos Nacionales de Poblacién y Vivienda 1990 y 2000;

y en los Conteos Nacionales de Poblacién y Vivienda 1995, 2005.

La vivienda

Histéricamente, la vivienda en la ZSA ha desempenado un papel relevante
como satisfactor social y funcion urbana; atributos que a principios del siglo XX
propiciaron soluciones arquitecténicas muy eficientes, con valores plasticos que hoy
forman parte del patrimonio historico. En el presente, como resultado del deterioro
iniciado hace tres décadas, agravado luego por los sismos de 1985, y después por
las crisis econdmicas y la ausencia de programas habitacionales, la vivienda venia
perdiendo dichos atributos en la zona.

Con relacion al tipo de viviendas se identifican cuatro modelos: edificios de
departamentos (incluyendo aquellos con valor patrimonial destinados a la vivienda),
casas habitacion, vecindades y conjuntos de interés social, mismos que se

construyeron bajo los programas de Renovacion Habitacional Popular (RHP) y de
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Autoconstruccion implementados después de los sismos de 1985'*. De acuerdo con
la figura 2.2" se observa una densidad de vivienda media que se dispersa a lo largo

y ancho de la zona de estudio.

Figura 2.2 Intensidad de uso de suelo habitacional en la ZSA al 2003.
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Fuente: Anexo de la Propuesta de Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion
Cuauhtémoc, 2003.

En cuanto a la vivienda particular habitada, entre 1990 y 2005 se observa lo
siguiente: tanto el Distrito Federal como la Delegacion Cuauhtémoc y la ZSA
presentan tasas de crecimiento positivas del numero de viviendas de 1.60, 0.02 y
1.30, por ciento, respectivamente al afo. Al interior de la zona de estudio
encontramos que en el mismo periodo, la Colonia Francesa y las Calles giro
presentan tasas negativas de -1.12 y .1.56 por ciento respectivamente, sin embargo,
al final del periodo muestran un saldo positivo de 10 viviendas en cada area, este
saldo positivo se debe a un crecimiento positivo entre los afios 2000 y 2005, en

donde el numero de viviendas aumentd en un 2.25% en la Colonia Francesa y 0.21%

14 El programa Renovacion Habitacional Popular (RHP) se aplicd principalmente en tres delegaciones del Distrito Federal
(Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y Gustavo A. Madero). Para tal efecto se expropiaron 4 mil 308 predios y se construyeron
un total de 46 mil 358 viviendas (PUEC-UNAM, 2005).

15 Dicha figura muestra la distribucion territorial de las viviendas y comercios y sirvieron como base para identificar las zonas en
donde se realizaron las entrevistas a habitantes y comerciantes.
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en las calles giro. Por otro lado, la Ciudadela y San Juan presentan tasas de
crecimiento positivas de 2.14 y 2.28 por ciento, respectivamente. Hay que sefalar
que este crecimiento positivo se acentua entre los afios 2000 y 2005, donde se
presentan las mayores tasas de crecimiento (8.58 y 10.64 por ciento,
respectivamente). Es asi que en la Ciudadela se agregan 187 nuevas viviendas y en
San Juan 1,188.

Podria inferirse que la ganancia de poblacion y vivienda en San Juan y en la
Ciudadela se debe a la rehabilitacion y renovacion de inmuebles destinados para
vivienda en el marco de los programas generales de revitalizacion del Centro
Historico a partir del aino 2000 y las acciones emprendidas en la zona a partir de
2002 como las impartidas por organismos gubernamentales (FIVIDESU; Casa
Propia, FONAPO). Sin embargo, no se ha disefiado un programa o plan de rescate
de vivienda especifico para la zona, siendo esta una peticidén de los residentes de la
ZSA.

Cuadro 2.3 Evolucién del parque habitacional, 1990-2005

AGEB/ Viviendas
Area
1990 1995 2000 2005
073-3 (Col.
Francesa) 116 107 88 98
074-8
(Calles Giro) 1,209 1108 947 957
086-0
(Ciudadela) 389 477 349 536
087-5 (San
Juan) 1,552 1784 1397 2,378
ZSA 3,266 3,476 2,781 3,969
Delegacion
Cuauhtémoc 159,712 149,904 150,188 160,309
D.F. 1,799,410 | 2,010,799 | 2,131,410 | 2,287,189
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Continuacion...

AGEB / T. de C. Anual Incremento
Area
90-05 | 90-95 | 95-00 | 00-05 90-05 90-95 95-00 00-05
0733 (Col. | 445 | 462 | 391 | 215 18 -9 -19 10
Francesa)
074-8
(Calles Giro) | 156 .74 314 | 021 -252 -101 -161 10
086-0
(Ciudadela) 2.14 4.08 625 | 858 147 88 128 187
0875 (San 2.84 2.79 489 | 1064 826 232 -387 981
Juan)
ZSA 1.30 1.25 446 | 7.11 703 210 695 1,188
Delegacion 0.02 1.27 0.04 1.30 597 -9,808 284 10,121
Cuauhtémoc
D.F. 1.60 2.22 117 141 | 487,779 | 211,389 | 120,611 | 155,779

Fuente: Elaborado propia con base en INEGI, Censos Nacionales de Poblacién y Vivienda 1990 y 2000;

y en los Conteos Nacionales de Poblacion y Vivienda 1995, 2005.

2.3.3 Estructura econémica de la ZSA'®

La ZSA es soporte de un vasto universo de pequefios y medianos
establecimientos de comercio de productos basicos mezclados con servicios locales,
en torno a los cuales se mueve una poblacion flotante de 500 mil personas,
equivalente al 12% del total que transita diariamente por el Centro histérico de la

Ciudad de México (PPDUCA, 2000).

Participacion en el Producto Interno Bruto de la Ciudad

En la década de los sesenta, la aportacién de la zona Centro Alameda a la
economia del Distrito Federal era aproximadamente un 5% del PIB; a finales de los
afos 90’s dicha aportacion era practicamente nula, ya que la generacién del PIB tuvo
lugar en otros emplazamientos de la ciudad (Mercado, 1992; Gamboa, 1994). A la

fecha han desaparecido casi por completo ramos que fueron caracteristicos de su

1 Esta seccion se refiere a datos anteriores al afio 2000 debido a la no existencia de publicacion de informacién por ageb del
Censo Econémico 2004 del INEGI.
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estructura econdmica: oficinas privadas, gran turismo y determinadas actividades de
recreacion, cultura y deporte. No obstante, a pesar de la tendencia hacia la
descapitalizacién de la zona, conserva una solida base econdmica en comercio
especializado de productos basicos, entre los que destaca la distribucion y
comercializacion de carne de aves (pollo), asi como los servicios personales diversos
y de administracion (PPDUCA, 2000).

Perfil socioecondémico y composicion sectorial

En el afno 2000, de las 11,300 personas que radicaban en la zona, 4,390
pertenecian a la Poblacion Econdémicamente Activa (PEA) y de éstas, solo 12.9%
laboraban en el sector industrial (560 personas), mientras que en el comercio y los
servicios se encuentran el restante 87.09% (3,781 personas). Segun la condicién del
empleo, la mayoria de las personas son empleados (73.3%), seguidos de
trabajadores por cuenta propia (25.94%). Por otro lado, el grueso de la poblacion
(36.93%) percibe entre 2 y 5 salarios minimos mensuales, seguido de la poblacién
que percibe entre uno y dos S. M. (34.19%).

Cuadro 2.4 Poblacién Econdmicamente Activa, condicion en el empleo e
ingresos de la ZSA, 2000.

PEA y PO por sector Condicién en el empleo
PO en el PO en el
Sector Empleado Jornalero Por cuenta
PEA Sector : ) )
. Comercio y u obrero 0 peodn propia
Industrial .
Servicios
4390 560 3781 2992 8 1051
Percepcién de ingresos al mes
No recibe Menos de un Entre 1 y hasta 2 Mas de 2 y Mas de 5
ingreso S. M. S.M. hasta 5 S.M. S.M.
58 352 1429 1544 797

Fuente: Elaborado propia con base en INEGI, Xl Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2000.
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En el ano 2000 se localizaban 3,613 establecimientos econémicos con 22,703
empleos formales que representan, respecto al DF, 1.2% y 1.3% respectivamente; y
6.1% con respecto a la Delegacién Cuauhtémoc. Su participacion econémica en el
contexto del Distrito Federal es casi nula, sin embargo, es significativa en la
Delegacion Cuauhtémoc. En el tamafo de las empresas, los valores son

equivalentes a la delegacién, 6.3 empleados por establecimiento en la zona.

La base economica formal de la ZSA se conforma de la siguiente manera: del
total de establecimientos, el comercio representa el 55%, aunque solo 34% en lo que
a empleo se refiere; los servicios el 38.2% de los establecimientos y constituyen el
42.5% de los empleos. La industria, ya practicamente extinguida en la zona, cuenta
sblo con 6.2% de establecimientos, aunque genera 23.5% del empleo. Lo anterior
indica la existencia de pocas empresas manufactureras que emplean a un amplio
numero de personas, principalmente en la reparacion y ensamblado de aparatos
electrodomésticos y componentes electronicos, siendo que gran parte de ellos son

vendidos en las inmediaciones del area de estudio.

En general, las ramas econdmicas con mayor peso especifico son la venta de
materiales eléctricos y accesorios, venta de artesanias, comercio de aparatos
eléctricos, venta de ropa, servicios de alimentos, servicios de bufetes juridicos,

oficinas de la administracion publica y edicion de periddicos y revistas.

Los barrios por su parte, representan una estructura econémica que los

especializa y los distingue entre si.

e En la ex Colonia Francesa (073-3) es como sigue: 42.6% en la

manufactura, 13.2% en el comercio y 44.2% en los servicios.

e En el barrio Chino-Calles Giro (074-8): 9.3% en la manufactura, 45.5% en

el comercio y 45.2% en los servicios.

e En la Ciudadela (086-0): 37.7% en la manufactura, 20.1% en el comercio y

42.2% en los servicios.

e En San Juan (087-5): 16.5% en la manufactura, 44.6% en el comercio y

38.9% en los servicios.
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Como se puede apreciar en la siguiente figura, la actividad comercial se
concentra principalmente en las calles de Ayuntamiento, Articulo 123 y Victoria que
se conocen como calles “giro” por su especializacion en la venta de productos
eléctricos, electrodomésticos, de iluminacion, herramientas y mobiliario para baros.
También, sobre la Avenida Juarez se localiza una alta actividad econdmica

relacionada con los servicios.

Figura 2.3 Intensidad de uso de suelo comercial en la ZSA al 2003.
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Fuente: Anexo de la Propuesta de Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacién
Cuauhtémoc, 2003.

El sector hotelero: agente econémico dinamizador de la ZSA

En la ZSA se tienen registrados 12 hoteles de calidad turistica (28% de los 43
con que cuenta el Centro Histérico) y 7 con otras categorias. En total, la colonia
cuenta con 19 hoteles y 1,793 cuartos que representan 44% de los hoteles y 45% de
los cuartos del Centro Histdrico, lo que confirma su importancia econémica en esa

rama (PPDUCA, 2000). No hay hoteles de una estrella, y solo uno es de cinco
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estrellas, el Sheraton'” con 350 cuartos. El resto se distribuye como sigue: dos
estrellas, cinco hoteles con 258 cuartos; tres estrellas, 6 hoteles con 353 cuartos; y

cuatro estrellas, 6 hoteles con 832 cuartos'®.

Una dificultad de la ZSA frente a los dos mercados hoteleros con que colinda,
es la escasa diferenciacion de su oferta, lo que redunda en desventajas locacionales.
También, la inseguridad hace que los niveles de ocupacién en la colonia sean del
50%, esto es, abajo del promedio en el DF que muestra 59% en 2000, segun la
Asociacion de Hoteles y Moteles de la Ciudad de México (PPDUCA, 2000). En
general, la problematica que enfrenta la actividad econdmica hotelera aumenta a
causa del comercio ambulante, las marchas, los polleros (comercios de carne de

pollo), la basura y la insalubridad que en general afecta a la zona.

2.3.4 Declive de la oferta y calidad de la infraestructura

La estructura urbana presenta vacios que le restan eficiencia. De las 110
hectareas que la conforman, 33 estan destinadas a vialidad y areas verdes, y 77 a
edificaciones diversas. De éstas Ultimas, se calcula que una tercera parte son
predios baldios o subutilizados (estacionamientos, inmuebles abandonados,
construcciones ruinosas, usos incompatibles, etc.) suman 200 mil m?, muchos de los
cuales son objeto de especulacion, empobreciendo las previsiones financieras de la
regeneracion urbana. Cabe sefalar que la presencia de baldios e inmuebles
subutilizados representan una gran oportunidad para la formulacion de proyectos de
regeneracion que incluyan diversos tipos y mezclas de usos. Esta es una
caracteristica particular de la Zona Sur de la Alameda y que, a diferencia del resto

del Centro Historico, le permitié formular estrategias de regeneracién urbana.

La ZSA carece de red primaria (excepto Av. Chapultepec-Arcos de Belén),

aunque todas las vialidades que la limitan tienen esa clasificacion sin contar la Av.

17 - - -
Hotel cuya construccion se reconoce como accion precursora de las obras de regeneracion de la Zona Sur de la Alameda en
una de sus Ultimas etapas. De este y otros temas relacionados se hablara en el siguiente capitulo.

18
Del total de hoteles de calidad turistica que tenia el DF en 1994, 69% se localizaba en la Delegacién Cuauhtémoc y 7.6% en

el Centro Historico de la Ciudad de México. La Oferta hotelera consistia en 565 hoteles de calidad turistica y 42,065 cuartos en
el DF; 390 hoteles y 27,885 cuartos en la Delegacion y 43 hoteles con 3,963 cuartos en el Centro Histérico.
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Juarez. Son éstas: Eje Central Lazaro Cardenas, Av. Chapultepec-Arcos de Belén,
Dr. Rio de la Loza y bucareli-Eje 1 Poniente; préximas estan Paseo de la Reforma y

Avenida Hidalgo, cuyas cargas vehiculares gravitan sobre la zona.

La vialidad carece de jerarquizacibn y de un programa para usarla
racionalmente en lo que hace a semaforos, sefializacion, estacionamientos, horarios
de carga y descarga. En aceras presenta desniveles, ambulantes, baches, basura,
etc. que entorpecen el uso peatonal. El transporte de carga por otra parte, es
desorganizado: son inapropiados los vehiculos por su peso, tamafio, ruido, y

contaminacion; la carga y descarga entorpece permanentemente la circulacion.

En el ano 2000, 60 de los 892 predios fueron utilizados como estacionamiento.
Ocupan 68,960 m? de suelo y 64,354 m? de construccion. Cincuenta y dos de ellos
disponen unicamente del terreno en planta baja (baldios en su mayoria) mismos que
ofrecen 1,817 cajones de estacionamiento aproximadamente. Los ocho restantes

prestan el servicio en edificaciones que van de 2 a 10 niveles.

La oferta de infraestructura en la zona es suficiente en agua potable, drenaje,
teléfonos y energia eléctrica. Sin embargo, existen rezagos debido a la antiguedad
de las instalaciones que incluso, las mas recientes superan en promedio 30 afios. De
modo que cualquier incremento en la demanda requerira de la ampliaciéon de las
redes existentes, lo cual se evidenci6 con testimonios de residentes y comerciantes
que argumentaron el déficit en algunos servicios. De acuerdo con las entrevistas

realizadas, los problemas se resumen en los siguientes aspectos:

e Falta de mantenimiento en equipamientos e infraestructura urbana causados
por hundimientos, fugas, vandalismo y la destruccién de ductos por el paso de

vehiculos pesados;

e Azolve del drenaje debido a la basura, grasas y desechos enviados a las

redes o arrastrados a éstas por lluvias;

e Obsolescencia de infraestructura de telecomunicaciones.
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De acuerdo con este diagnostico se puede observar que la zona
efectivamente necesita de una politica integral de regeneracién que permita mejorar
las condiciones generales de la zona y propiciar una nueva dinamica. Generar
nuevas condiciones que le aseguraren funcionalidad y por ende, se consolidara
como un area capaz de competir con las existentes en el resto de la ciudad. Sin
embargo, ¢hasta donde ha permitido el Proyecto Alameda lograr estos objetivos?

Aspectos que veremos en el capitulo siguiente.
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CAPITULO 1l
ALCANCES Y LIMITACIONES DEL PROYECTO ALAMEDA

En el area que comprende la ZSA se implementaron entre 1985 y 2001, al
menos 10 estrategias para impulsar la reconstruccion, el desarrollo y el empleo de
la zona. Por este poligono pasaron entre otras, el Fondo Nacional de
Reconstruccion, el Programa de Renovacion Habitacional Popular (1985), el
Fideicomiso Alameda (1991), el Proyecto Alameda (1993), el Plan Maestro
Alameda (1996) y finalmente el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro
Alameda (1998-2000) y junto con estos planes y programas, los suefos de
asentar alli el gran centro financiero del pais. Nunca una zona de la ciudad fue
objeto de tantos planes e iniciativas de regeneracion y nunca fracaso tantas veces
como la parte sur de la Alameda central (Meléndez, 2005). Cabe sefalar que los
siguientes apartados se construyen con informacién recabada en campo,

mediante las entrevistas aplicadas a residentes y comerciantes de la zona.

3.1 El Proyecto Alameda: una iniciativa de regeneracién planteada
desde hace dos décadas'®

3.1.1 Recuperacion ante los sismos de 1985

En septiembre de 1985, dos poderosos sismos sacudieron a la Ciudad de
México matando a 4,500 personas y dejando a mas de 14,000 lesionadas. Se
destruyeron 412 edificios, y 5,725 sufrieron dafios®’. Las instalaciones de salud
perdieron el 30% de sus servicios y las redes telefénicas sufrieron un fuerte golpe.

Los danos mas fuertes se concentraban en una zona de 50 Km.2, de los cuales 15

19 ) .
Al final de este apartado se ofrece un cuadro resumen de las etapas, acciones y problemas en torno al Proyecto
Alameda, asi como un mapa que muestra la evolucion territorial del mismo.

20241 edificios publicos registraron dafios, y aproximadamente 150 mil empleados gubernamentales tuvieron que desalojar
sus lugares laborales.
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Km.? pertenecian a al zona de desastre21, en las delegaciones Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza y Gustavo A. Madero. Las colonias mas afectadas fueron

Centro, Morelos, Valle Gémez, Guerrero, Doctores, Obrera y Roma?.

Un mes después de los sismos, el gobierno ya habia desarrollado un marco
general de trabajo para abarcar a los grupos de damnificados. Se establecieron

cuatro programas:

e EI Programa Emergente Fase |. Este ofrecid soluciones a aquellos
damnificados afiliados a un programa de seguridad social, a los inquilinos
del multifamiliar Benito Juarez, e inicialmente a los de Tlatelolco.

¢ Programa de Reconstruccion Democratica Nonoalco-Tlatelolco.

e Programa de Renovacion Habitacional Popular, originalmente limitado a las
unidades expropiadas de las colonias populares del Centro Histdrico.

e Programa Emergente Fase |Il, dirigido a las unidades habitacionales

dafiadas por los sismos pero excluidas del decreto de expropiacion.

En particular, el programa RHP se cred con el compromiso de reparar,
reconstruir y construir vivienda nueva para las familias afectadas que vivian en las
zonas expropiadas. Las colonias en donde se realizaron el mayor numero de

acciones fueron cinco, como se muestra en el cuadro siguiente.

Cuadro 3.1 Colonias con mayor numero de unidades de RHP- Fase II.

Colonias Stock habitacional Unidades de RHP- Fase Il
Morelos 3,518 11,299
Centro 23,415 9,563
Doctores 15,298 4,133
Obrera 9,455 2,614
Peralvillo 5,481 1,676

Fuente: Memoria de la Reconstruccion Renovacion Habitacional Popular. Agosto 1988. México.

21 - . I .
Geograficamente, la zona del programa abarcé la parte norcentral del Distrito Federal, en tres delegaciones, la

Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y Gustavo A. Madero, y abarcé 100 colonias. La zona de acciones del RHP represent6
el 8.6 % del area urbana del Distrito Federal, 13.5 % de su poblacién y 12.3 % del stock habitacional. La zona se ubica en el
corazon de la Ciudad de México y se caracteriza por una densidad de alta poblacién, uso mixto de suelos y muchos
edificios en malas condiciones. La relacion mas alta de unidades de rentas congeladas o bajas se encuentra en esta zona, y
el nivel de ingresos de los residentes es de moderada a baja.

22 Memoria de la Reconstruccién Renovacion Habitacional Popular. Agosto 1988. México.
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El Programa RHP pasé por varias etapas, superando los obstaculos que
fueron apareciendo. Muchos de los cambios se hicieron para encontrar la formula
aceptable para los movimientos de las colonias, el gobierno y Banco Mundial. El
objetivo original era llevar a cabo 42,000 acciones de vivienda, ademas de las
2,437 construidas por organizaciones privadas, y todo necesitaba estar listo para
febrero de 1987. Sin embargo, el numero total aument6 a 48,800 y se incluy6 a los
damnificados de escasos recursos que originalmente pertenecian a otros
programas de reconstruccién (RHP, 1987). La fecha de terminacidén también se
amplié a abril de 1987. En menos de un ano, entre septiembre de 1986 y abril de

1987, se construyeron, reconstruyeron o rehabilitaron mas de 48,000 unidades®.

De esta manera, en la ZSA se realizaron acciones urgentes, como la
demolicion de edificios dafados, la construccion de vivienda para los damnificados
y la creacién de la Plaza de la Solidaridad. Sin embargo, se postergé la definicion
de lo que se queria realizar en términos urbanos y arquitectonicos en cuanto a la
regeneracion de la Alameda se referia, y sobre todo en el papel que deberia tener
en el contexto del Centro Histérico y de la Ciudad (Villalpando, 1993). Entre las
acciones propuestas después de los sismos, se optd por la participacion
negociada de los propietarios, para que ellos mismos reconstruyeran los
inmuebles de su propiedad en el marco de lineamientos y politicas que establecid

el Gobierno Capitalino.

3.1.2 1990 — 1992: La gestacion de un proyecto

En el segundo semestre de 1990, se anunciaron las primeras ideas de lo
que constituiria un anteproyecto de Regeneracion Urbana para la Zona Sur de la
Alameda. Estos son los inicios de lo que después se constituiria como Proyecto
Alameda. Se comentaba que era necesaria la demoliciéon total de las 13

manzanas que conforman dicho proyecto, para su reconstruccion integral, a

3

La Fase Il recibié6 un total de 6,478 solicitudes representando a 100,000 familias. Pero, los recursos se limitaron a
construir unidades habitacionales para 12,000 familias (Fideicomiso Programa Emergente de Vivienda Fase Il, 1988,
México).
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imagen y semejanza de programas de reconstruccion urbana en las ciudades de
Nueva York, Paris y Londres (Villalpando, 1993).

Para finales de 1990, el gobierno de la ciudad anuncia el desarrollo del
Proyecto Alameda. Uno de los principales objetivos era producir un instrumento
mediante el cual fuera posible ordenar los usos del suelo de la Zona Sur de la
Alameda de acuerdo a sus caracteristicas historicas, ademas de dar los
lineamientos para emprender a corto plazo un conjunto de acciones de vivienda,
regeneracion urbana y de desarrollo inmobiliario, de manera que éstas
correspondan con los intereses de los diferentes actores.

De acuerdo con las metas originales, el Proyecto Alameda pretendia ser un
proyecto de inversion inmobiliaria de alta rentabilidad en las 13 manzanas
comentadas con anterioridad (174 mil metros cuadrados). La inversién principal
estaria constituida por capital privado extranjero y se pretendia que para finales de
1991 se finiquitara el proyecto.

El primero de los problemas que se suscitaron fue el referido a la falta de
informacion sobre las premisas del Proyecto Alameda asi como de los impactos
que pudiera causar a la zona. Automaticamente se comenzaron a generar temores
entre los habitantes de la zona. En ese sentido, se constituyeron organizaciones y
movilizaciones, siendo en su mayoria residentes y comerciantes los principales
involucrados en el tema. En octubre de ese afo se integro la primera agrupacion
nombrada Asociacion de Residentes, Comerciantes y Trabajadores de la Zona
Alameda (ARCTZA), la cual jugd un papel protagonico en el desarrollo e
implementacion del Proyecto, enarbolando demandas en contra de la destruccion
de la zona y después condicionando la puesta en marcha del Proyecto.

El proceso negociador entablado por esta asociacién con el gobierno de la
ciudad en relacion a la implementacion del Proyecto Alameda, paso de un total
desconocimiento por parte del gobierno de la representatividad de la Mesa
Directiva, hasta un reconocimiento politico significativo no sélo en materia de
negociacion sino incluso como una instancia propositiva del tipo de proyectos que

seria necesario implementar en la zona por parte de la Regencia de la Ciudad de
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México®*, debido a la capacidad que tuvo para articular demandas ciudadanas con

acciones concretas de movilizacion popular.

Conservacion del Centro Histérico y el Fideicomiso Alameda

Para 1991, el Departamento del Distrito Federal (DDF) presento el
Programa para la Conservacion de Centro Historico de la Ciudad de México
(PCCHCM) el cual permiti6 enmarcar y dar seguimiento a lo sucedido con el
Proyecto Alameda. En dicho programa, se convoco a la sociedad en general, para
que participara en la rehabilitacién y conservacion del Centro Histérico sin dejar de
lado el desarrollo de las actividades econdmicas y comerciales presentes en esta
area, asi como el mejoramiento en la calidad de los servicios e infraestructura
urbana. EI manejo sobre la rehabilitacion del Centro Histérico dio cabida a una
politica urbana en donde dicha accidn soélo podia lograrse a partir de la
participacion ciudadana, combinada con la actividad empresarial. De ahi que el
Programa fuera visto como un proyecto prioritario de integracion de la ciudad y de
participacion social por las autoridades del DDF.

Podria decirse que, para la regeneracion del Centro Historico, se llegd a un
relativo consenso sobre las distintas nociones del cdmo conservar la zona. Las
ideas, posturas y concepciones sobre la modernizacidon de los espacios histéricos
se expresaron en términos de posibilitar la convivencia armonica y rentable entre
la tradicion (los inmuebles histéricos) y lo moderno (las actividades empresariales,
el comercio establecido, la prestacion de servicios, etc.). Aunque el Programa de
Conservacién del Centro Histérico se enfocd basicamente al Perimetro A, las
autoridades capitalinas empezaron a analizar la pertinencia del Proyecto Alameda,
como el pivote capaz de desencadenar la revitalizacion econdémica de todo el
primer cuadro de la ciudad, es decir, se le contemplé como instrumento de
aceleracion econdémica e inversion inmobiliaria de toda el area central.

En este marco, se creo el Fideicomiso Alameda como uno de los primeros

pasos para regular la transformacién de la zona. Fue promovido por el DDF con la

2 Cabe sefialar que en esta etapa del Proyecto Alameda aun la Ciudad de México era gobernada por un regente (Manuel
Camacho Solis) y hasta 1997 se eligié6 mediante un proceso democratico al primer Jefe de Gobierno Capitalino.
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intencion de constituirse como vinculo entre promotores y autoridades. Sus
principales funciones eran las de coordinar e impulsar la promocién inmobiliaria de
propietarios e inversionistas en las 13 manzanas mencionadas. Es en este
momento cuando los miembros de la ARCTZA realizan una serie de declaraciones
en torno al Proyecto Alameda y se empezdé a condicionar la puesta en marcha del
mismo a la firma de un convenio entre autoridades del DDF, residentes e
inversionistas, con la finalidad de concertar un plan integral para toda el area y

generar un tejido social participativo.

Entre el conflicto y la cooperacion

Debido a que en la presentacion del Proyecto se planted la destruccion total
de algunas manzanas y ante el desconocimiento de las condiciones fisicas sobre
los inmuebles histéricos, el INAH denuncié que de no respetarse la legislacion
encargada de la proteccidn de las zonas historicas, podria llegar a detener las
obras si las nuevas edificaciones no se apegaban a la reglamentacion existente.
En realidad, el DDF no habia realizado un estudio pormenorizado del tipo vy
numero de inmuebles historicos localizados en la zona, asi como de las
condiciones en que estos se encontraban.

Las principales premisas del desplegado que lanzaron los miembros e
integrantes del INAH asi como del INBA, pregonaban que el Proyecto Alameda:

“...No tomaba en cuenta que la ZSA forma parte integral de la Zona de
Monumentos Histéricos de la Ciudad de Meéxico... que la normatividad
correspondiente a los usos, intensidad, alturas, densidades y estacionamientos, tal
como se prefiguraba en el acuerdo, tendria un impacto negativo en la Zona de
Monumentos Histéricos...El desdén manifestado hacia la vivienda social
expresada en el acuerdo, contradice la necesidad de atender, mejorar e impulsar
esta antigua funcion en el Centro Histérico de la Ciudad de México como una
actividad socialmente necesaria y técnicamente deseable, en la correcta

planeacion de la conservacion de la Zona Federal de Monumentos...” (PPDUCA).
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De esta manera en 1992 se organiz6 un Foro de Analisis titulado
Regeneracion de la Zona Urbana Alameda. De este foro se derivaron algunas
propuestas operativas que apuntaban a garantizar la permanencia de todos los
inquilinos y trabajadores en la zona, asi como la ampliacion de acciones de
reactivacion y regeneracion a las 64 manzanas que comprende todo el barrio sur
de la Alameda y no solo a las 13 manzanas sefaladas originariamente. La
demanda de regenerar urbanisticamente la totalidad de la zona sur, se sustent6 a
partir de sefalar limites barriales precisos, enfatizando que la dinamica del sur de
la Alameda, se caracterizaba por la de ser un barrio urbano, habitado por sectores
populares, donde al mismo tiempo confluyen un sin fin de compradores,
trabajadores, paseantes y transeuntes.

El Foro de Analisis dio lugar a que en ese mismo afio se firmara el Acuerdo
de Criterios para el Inicio de los Trabajos de Mejoramiento Urbano de la Zona Sur
de la Alameda entre las autoridades del DDF, la ARCTZA y cinco organizaciones
vecinales (Frente de Lucha Urbana, Frente Unido, Campamentos Unidos, Consejo
Formador del Centro Historico y la Asociacion de Residentes de la colonia Centro).
En este acuerdo, segun los residentes y comerciantes entrevistados, se establecié
que no se iniciarian los trabajos de construccion (de hoteles y centros
comerciales) en tanto no se propusieran alternativas de vivienda, asi como
créditos blandos a propietarios y comerciantes. Otro de los acuerdos comentados
en las entrevistas fue que los residentes de la zona, tendrian preferencia de
contratacion cuando las obras estuvieran terminadas.

Un elemento clave fue el de la conformacion, en febrero, de un Comité
Técnico integrado por 10 organizaciones de vivienda, 3 institutos de proteccion de
inmuebles y varios arquitectos y urbanistas. Dicho Comité tendria la funcién de
realizar un diagndstico global de toda el area, a partir del cual derivarian
propuestas alternativas de regeneracion.

El entonces regente capitalino Manuel Camacho Solis declaré que la
intencion de involucrar a diversos sectores en torno al Proyecto Alameda, se debia
al hecho de no dejar que el Proyecto se resolviera exclusivamente por el

mecanismo del mercado donde so6lo algunos sectores salieran beneficiados, lo
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cual suena como una paradoja. A partir de ese momento, el gobierno capitalino
fungié unicamente como promotor y supervisor del Proyecto, reiterando que el
financiamiento para la regeneracion de la zona se llevaria a cabo sobre la base de

la inversion privada y no publica.

3.1.3 Nace el Proyecto Alameda (1993-1996)

Entre los principales resultados de las reuniones y foros realizados, se
establecieron los posibles alcances que el Proyecto Alameda podria tener. Angel
Mercado (arquitecto involucrado en la rehabilitacién en la zona de la Alameda)
considero la posibilidad de potenciar 40 hectareas de construccion “hacia arriba”
(verticalmente), la creacion de mil viviendas nuevas para sectores populares,
medios y también de altos ingresos, asi como el mejoramiento de otras 500
viviendas. Sin embargo, la informacion sobre la resistencia del suelo, el impacto al
medio ambiente, la saturacion de vialidades, y los servicios en general que
implicaria la realizacion de las propuestas, estaba aun por investigarse y

sistematizarse.

En 1993-1994 se dio a conocer la nueva version del entonces llamado
Proyecto Alameda que planteaba que una empresa canadiense (Reichmann
International) y el entonces Departamento del Distrito Federal deseaban construir
en la zona de la Alameda afectada por los sismos de 1985, lo que suscito
inquietudes entre residentes, inquilinos, propietarios y comerciantes del area, asi
como en instituciones publicas y privadas abocadas a la conservacion del

patrimonio historico cultural.

El 24 de noviembre de 1994 el DDF firmo el acuerdo que declara Zona

Especial de Desarrollo Controlado, ZEDEC?®, al area comprendida entre Av.

25 La idea original de las ZEDEC's proviene del afio 1987 cuando se crearon con el fin de ordenar los asentamientos
irregulares que vulneraban la sustentabilidad ecologica de las areas naturales. Con el mismo principio restrictivo, pero
aplicado al suelo urbano, el concepto de la ZEDEC se instrumentd para ordenar los usos del suelo en colonias de areas
urbanas. En los noventa, las ZEDEC's se transformaron en instrumentos que contenian normatividad especifica para el
tratamiento de predios considerando la topografia, orografia, vocacion de la zona, usos predominantes, servicios existentes,
entre otros. Su caracteristica mas relevante era la de realizar planeacion a mediano plazo, lo que evitaba las revisiones
continuas, ademas de ordenar los usos de suelo y los desarrollos inmobiliarios de alto y mediano impacto. Cabe sefialar

46



Regeneracion Urbana del Centro Histérico de la Ciudad de México: un analisis de la Zona Sur de la Alameda
Capitulo 1l

Juarez, Articulo 123, Balderas y Eje Central Lazaro Cardenas, publicada en el

Diario Oficial de la Federacioén el 17 de enero de 1995.

El regente Camacho Solis y la empresa Reichmann Internacional planearon
construir en 13 manzanas, seis con fachada a la Avenida Juarez, tres torres para
oficinas de “alto nivel financiero”, comercios, departamentos y oficinas. La
estrategia de Reichmann Internacional era reunir inversiones por mil millones de
dolares, pero la oposicion de los vecinos y de instituciones publicas a modificar el
patrimonio historico de la zona, asi como la especulacién de los inversionistas y
una clausula “leonina” del contrato firmado por el Departamento del Distrito

Federal y la inmobiliaria significaron otro fracaso.

La politizacion del proyecto

A pesar de la concertacion, los diversos actores involucrados en la
implementacion del Proyecto Alameda, hasta finales de 1993 y durante los
primeros meses de 1994 no se iniciaron obras de construccion o remodelacién en
ninguna de las manzanas de la zona sur de la Alameda. La unica accion concreta
fue la limpieza de la manzana delimitada por las calles de Avenida Juarez, José
Azuela, Independencia y Revillagigedo, donde antes se localizaba el Hotel del
Prado hasta antes de los sismos de 1985.

El principal motivo en el retraso del Proyecto Alameda en esta etapa, fue la
salida del Regente capitalino Manuel Camacho Solis quien asumi6 el cargo de
Secretario de Relaciones Exteriores en el mes de noviembre de ese 1993. Los
cambios de funcionarios en el Departamento del Distrito Federal implicaron un
retroceso en los acuerdos pactados con esta instancia, ya que se tuvo que
renegociar todo el Proyecto de regeneracion integral, con la nueva administracion
del gobierno capitalino.

De esta manera el conflicto sobre el Proyecto Alameda se volvido un

problema politico. Como se corrobor6 en las entrevistas, durante el periodo

que fueron los primeros ejercicios de planeacién participativa que involucraba, a juntas de vecinos, asociaciones de
residentes, promotores y a las autoridades capitalinas, principalmente a las delegaciones, quienes fungian como
intermediarias organizando foros de discusion y mesas de trabajo.
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electoral, los miembros de la ARCTZA apoyaron en gran medida a los candidatos
de eleccion popular del PRD. Mientras tanto, el tema del Proyecto Alameda en lo
referente a las acciones concretas de construccién o remodelacion habia pasado a
un segundo plano. No obstante, tres dias antes de las elecciones presidenciales,
el 18 de agosto inicié formalmente el Proyecto Alameda con la puesta en marcha
del Proyecto de Mejoramiento del Barrio Chino. Este proyecto en especifico se
calific6 como un “catalizador urbano” a partir del cual se podrian iniciar otros

proyectos de redensificacion o desarrollo integral (Leal 1996).

La crisis financiera

Al final de esta etapa, el proyecto fue ampliado a 64 manzanas catastrales,
cuatro plazas y dos jardines, ya bajo los escenarios macroeconémicos de la crisis,
conto con el respaldo de la comunidad y diversos sectores de la opinion publica, y
pudo, merced al apoyo del gobierno de la ciudad, documentar a detalle la
problematica de la zona y apuntar las primeras recomendaciones de regeneracion
urbana integral®.

Sin embargo, la devaluacién del peso frente al délar a finales de 1994,
obstaculizé el panorama de revitalizacidén de la zona sur de la Alameda central. La
crisis financiera dio un giro a las expectativas de edificacion de grandes obras
urbanas cuyo financiamiento se realizaria en délares, independientemente de si
los inversionistas eran extranjeros o0 mexicanos. A principios de 1995 parecia que
el Proyecto Alameda entraria en un proceso de retroceso en el que solamente se
continuaria con los escasos financiamientos para la compra de viviendas y con la
culminacién de la regeneracion del Barrio Chino, pero al paso de los meses
surgieron una serie de declaraciones que pusieron de nueva cuenta la
implementacion de este proyecto en el umbral del siglo XXI.

Los principales inversionistas privados que se manejaban en 1994 para el

Proyecto Alameda eran Reichmann y Soros. Las inversiones que ambos habian

26

Su formalizaciéon como Programa Parcial de Desarrollo Urbano debid esperar a que concluyera la nueva institucionalidad
de la planeacion urbana en la entidad con la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en 1995, el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal en 1996 y los 16 Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano en 1997.
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apostado al Proyecto Santa Fe, también incluirian importantes construcciones en
la Zona Sur de la Alameda y en las cercanias a Chapultepec sobre la avenida
Paseo de la Reforma. Sin embargo, la devaluacién del peso frente al dolar hacia
finales de ese afo, obligé a dichos inversionistas a replantear los proyectos que

tenian contemplados llevar a cabo y posponerlos hasta el afio de 1996.

3.1.4 La democratizacion del DF (1997-2000)

Esta etapa forma parte de los primeros programas parciales de desarrollo
urbano®’ que emprendié en 1997 el Gobierno del Distrito Federal®®. A las 64
manzanas mencionadas, se agregaron 8 manzanas al sur, entre Av. Chapultepec-
Arcos de Belén, Eje Central Lazaro Cardenas y Dr. Rio de la Loza. El conjunto
comprende ahora 72 manzanas en total. Se formula el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de la Colonia Centro-Alameda (PPCCA) reafirmando la
importancia de la zona para el Centro Historico, la Delegacion Cuauhtémoc y para
la ciudad en su conjunto. Se incluyeron una serie de propuestas que la poblacion
realizé en el seno de cuatro talleres impartidos en 1998. Los talleres confirmaban
la vigencia de las demandas formuladas por la comunidad a principios de los
noventa.

Sin embargo, algunos problemas heredados se hicieron presentes ante la
formulacién del PPCCA. Las primeras muestras de inconformidad denunciaban
que al no contemplarse la participacion de los vecinos y comerciantes de la zona
sobre el decreto, se dej6 fuera la posibilidad de consolidar una regeneracion

integral del lado sur de la Alameda abarcando las 64 manzanas.

27 De acuerdo a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, un programa parcial es un instrumento de planeacion,
ordenacion, regulacién y en general de actuacion especifica en un territorio delimitado por una problematica determinada.
Los programas parciales cuyo ambito espacial de validez esté comprendido dentro de una sola delegacion se subordinan al
programa delegacional correspondiente. Son esquemas de planeacién de desarrollo urbano a nivel local y estan dirigidos a
establecer un conjunto de politicas de desarrollo integral en el territorio, incluyendo propuestas de desarrollo econdémico y
social. El conjunto de acciones a realizar se acotara por el programa parcial, no existe una extension espacial ni una
cobertura tematica rigidamente predeterminada; se construyen en funciéon de criterios definidos conjuntamente por los
grupos sociales involucrados y el gobierno de la ciudad.

28

Hasta el afio de 1997, el jefe ejecutivo del Distrito Federal era asignado por el Presidente de la Republica. La reforma de
1996 introdujo la eleccion directa del Jefe de Gobierno y de los titulares responsables de las Delegaciones para el afio
2000, cabe sefialar que éste derecho habia sido suspendido desde 1928.
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Por otro lado, en las 13 manzanas catastrales de la exZEDEC, que
contemplaba 174 predios, 16 eran clasificados en el decreto como A y B, es decir,
sujetos a una nueva normatividad distinta del entonces vigente Programa Parcial
de Desarrollo de la Delegacion Cuauhtémoc de 1987. La normatividad de los 158
predios restantes, dice el articulo segundo transitorio del decreto “sera declarada
conforme se tengan los analisis puntuales de cada manzana y/o predio, en tanto el
uso del suelo sera de acuerdo al Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la
Delegacion Cuauhtémoc, version 1987. Asi, la normatividad del 91% de los
predios comprendidos en la ZEDEC es la misma contemplada en el Programa
Delegacional versién 1987, unicamente 9% de los predios recibieron una
normatividad especial.

La situacion era que el Programa Delegacional de Cuauhtémoc, version
1997, incorporé el perimetro de la ZEDEC, sin aclarar cual seria ahora la
normatividad de esos 158 predios. En otros términos: ni la ZEDEC de 1995, ni el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de 1997 establecian una
normatividad a la que habran de sujetarse estos predios®.

La falta de una estrategia definida al haber concentrado las bases
normativas unicamente en las 13 manzanas y haber desplazado hacia Bucareli,
impidio la posibilidad de dar paso a la regeneracion urbana como proceso integral.
La propuesta para la Alameda contenida en el Programa Delegacional dependia
de las grandes inversiones inmobiliarias, sin reparar en las pequefias y medianas
cuya funcién, a modo de catalizadores, es reproducir la regeneracion hacia otras

esferas de la vida econdmica y social de la zona.

29 ) . . ) . . . _ .
Varios de esos predios contaban con inmuebles de valor patrimonial que se demolieron para liberar superficie destinada
a los proyectos de Plaza Juarez.
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3.1.5 2001 — 2002: La consolidacion de un proyecto limitado

En enero de 2000%° se realizd una consulta publica del proyecto de
modificacion del Programa Parcial Centro Alameda con el objetivo de lograr un
equilibrio entre el desarrollo inmobiliario y la oferta de vivienda, sin que se
encarezca el suelo.

La nueva version del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro
Alameda (PPDUCA) fue expedido en el 7 de septiembre del afno 2000. Este
programa procuraba una mezcla de planeacion normativa con la participativa y la
estratégica, a partir del esquema que originalmente organizaba el territorio a base
de barrios, plazas publicas, callejones y funciones centrales. El objetivo general de
este Programa Parcial, asi como de esta nueva etapa del Proyecto Alameda,
pretendia ser multiple: atender las necesidades de mayor apremio en la
comunidad y contribuir a la construccion de una nueva centralidad en la Ciudad de
México; procurando el repoblamiento, la conservacion de monumentos, la
revitalizaciéon de la base econdmica y social, el mejoramiento de los servicios
publicos y la participacion de la comunidad en todos sus niveles de decision.

En este contexto, el desarrollo inmobiliario en la zona siempre fue
reconocido pero la inclusion de proyectos de vivienda que mantuviera una zona
viva, siempre se dejo de lado. Es entonces cuando algunas autoridades entre
estas, el director del Fideicomiso Alameda, Alfredo Gutiérrez Kirchner, anuncio
que se debia proponer como objetivo el desarrollar nuevos conjuntos inmobiliarios
habitacionales hasta lograr construir mil 809 viviendas asi como también la
construccion de un corredor comercial llamado Ernesto Pugibet, el cual partiria
desde la Ciudadela hasta el Colegio de las Vizcainas.

Otra de las propuestas nuevas fue el uso de los parquimetros en las 72
manzanas que comprende el Plan Parcial de la Alameda que a final de cuentas
quedo descartado, pues durante la consulta publica que se llevo a cabo entre los

residentes no se aceptod su instalacion por las desventajas que significan. En ese

30

A partir del afio 2000, el Jefe de Gobierno del Distrito Federal, Andrés Manuel Lopez Obrador, establecié una ordenanza
administrativa conocida como Bando 2, el cual impedia la construccion de vivienda en 12 de las 16 delegaciones, sobre
todo en aquellas donde existe suelo denominado de conservacion.
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sentido, los duefios y responsables de los comercios argumentaron que en la
actualidad, la gente que visita la zona no encuentra lugar donde estacionarse y
que los parquimetros ahuyentarian aun mas a los visitantes.

Se intentaba integrar una cartera de proyectos especificos en una norma
oficial como lo era el PPDUCA, mismo instrumento que fue determinante para que
en 2002, mas de 15 anos después del sismo, se concretara el primer proyecto en
el lado sur de la Alameda: el actual hotel Sheraton de la avenida Juarez.

El hotel Sheraton tuvo un costo de 90 millones de ddlares, 70 millones
invertidos por la empresa Interpress y el resto financiado con un crédito de Banco
de Comercio Exterior (Bancomext). A esta inversion siguieron la nueva sede de la
Secretaria de Relaciones Exteriores (SRE), el Tribunal Superior de Justicia del DF,

el Archivo General de Notarias, la Plaza Juarez y la Puerta Alameda.

3.1.6 El contexto de la ZSA en la revitalizaciéon del Centro Historico de la
Ciudad de México (2002-2006).

El 14 de agosto del afio 2001 se creo6 el Consejo Consultivo para el Rescate
del Centro Histérico (CCRCH), érgano destinado al rescate y preservacion del
Centro Histérico de la Ciudad de Meéxico cuyo presidente ejecutivo es el
empresario Carlos Slim Helt®'. En él participan el Gobierno Federal, el Gobierno
del Distrito Federal (GDF) y la sociedad civil, esta ultima representada por
miembros provenientes de los ambitos empresarial y académico, incluidos
profesionales de la arquitectura y la restauracion.

El propdsito del CCRCH fue y continua siendo revertir su deterioro, crear
condiciones para que recuperara las caracteristicas que posee cualquier area
urbana destinada a la vivienda, mejorar la calidad de vida de sus habitantes y

atraer a nuevos pobladores.

31 Carlos Slim Helu es el empresario mexicano duefio del corporativo Grupo Carso S. A. y es considerado el hombre mas
rico del mundo segun la revista Forbes de febrero de 2007. Dirige la sociedad Centro Histérico de la Ciudad de México S. A.
de C. V. cuyo objetivo ha sido la compra de inmuebles con una vocacién o futuro comercial. Al mismo tiempo ocupa la
presidencia del Consejo de la Fundacion Centro Histérico, cuya labor altruista es la de contribuir a la conservacion del
Centro Historico.
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Para lograr un rescate integral de la demarcacién se establecieron diversos

instrumentos, cuyas principales acciones se realizaron a través del Fideicomiso

del Centro Histdrico de la Ciudad de México que habria de transformarse hasta

dar paso a la Autoridad del Centro Histérico, dependencia emergente a cargo de la
actual administracion del Gobierno del D. F. 2006-2012.

Dicho rescate ha estado conformado principalmente por los siguientes

instrumentos:

1.

Un paquete de incentivos fiscales, tanto del Gobierno Federal como del
Gobierno del Distrito Federal, disefiados para estimular la inversion en la
zona, impulsar la generacion de empleo y la rehabilitacion de los inmuebles.
Estos incentivos permitieron que los proyectos de construccion,
remodelacion y rehabilitacion de inmuebles en el Centro Histérico se
beneficiaran de exenciones de hasta el 100% en las siguientes
contribuciones:

e Impuesto predial

e Impuesto sobre adicion de inmuebles

e Impuesto sobre nébmina

e Impuesto por derechos de construccién, por expedicion de licencias,

por inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad o en el
Registro de Comercio.

Mejora de la infraestructura de la demarcacion, renovacion de calles y
espacios publicos con el apoyo de la Companiia de Luz y Fuerza del Centro
y de Telmex, con lo que en 40 manzanas del Centro Histérico se modernizé
la infraestructura de cableado subterraneo para redes de telefonia vy
alumbrado publico, asi como el sistema de drenaje.
Una sociedad inmobiliaria, Centro Historico, S.A. de C. V., con el fin de
adquirir inmuebles que son restaurados, rehabilitados y convertidos de uso

de oficina o bodega a uso habitacional.

Bajo este contexto, en el afio de 2002 se echa a andar el Programa Integral

de Revitalizacion del Centro Histérico de la Ciudad de México del Gobierno del
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DF, a través del Fideicomiso del Centro Historico. Este programa abarcé
aproximadamente 40 manzanas de las 668 totales y alrededor de 50 predios
delimitados por siguientes las calles: al sur con Venustiano Carranza, al norte con
Donceles y San Idelfonso, al poniente con Balderas y al oriente con Correo Mayor,
a este cuadro se le conoce como Zona Dorada del Centro Histérico). Dicho
programa comprendioé acciones en un plazo medio de 2002 a 2004, su premisa
fundamental era el retorno de la centralidad al Centro Historico y sus objetivos

generales eran:

e Asegurar la rentabilidad de las inversiones

e Retomar las actividades de la economia terciaria para ofrecer
mejores empleos en el area

e Generar empleo

e Garantizar las inversiones inmobiliarias

¢ Replantear el aprovechamiento de edificios

Dentro de los aspectos sociales se busco la revitalizacion y recuperacion de
las condiciones de habitabilidad de la zona, fortalecimiento del arraigo de las
familias que lo habitan y la solucion de los problemas de comercio en la via
publica, inseguridad, pobreza y deterioro humano. En este programa se integraron

acciones especificas para la ZSA asi como para el mercado de la Merced.

La materializacion de los proyectos

De esta manera, en agosto del afio 2002, el jefe de gobierno canceld los
acuerdos que tenia con la empresa Reichmann y compré los siete predios que
eran propiedad de esta firma canadiense a un costo de 70 millones de pesos.
Sobre ese convenio, las autoridades del gobierno de la ciudad lo definieron como
una "negociacién pactada, que asi convenia a la ciudad". El cambio de planes en
la Alameda central implicé que ya no se construiria un gran complejo hotelero, de

restaurantes y oficinas, sino la plaza civica "Juarez".
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Con esas modificaciones del proyecto, cambié también su meta de
inversion privada para la Alameda Central. La administracion local tenia planeado
lograr en el 2001 y 2002, una inversion privada de mil 314 millones de ddlares,
destinados a la edificacion de grandes edificios, hoteles y plazas, sin embargo, la
cifra se redujé en 200 millones de dolares, pues estos eran los recursos que
Reichmann radicaria en la zona y se dio paso a la construccidén de una Plaza que
incluiria los edificios de la Secretaria de Relaciones Exteriores y del Tribunal
Superior de Justicia del DF, asi como la remodelacion de los espacios abiertos
incluyendo espejos de agua, esculturas y la ex iglesia de Corpus Christi.

Un total de 37 familias que vivian en la esquina de las calles Independencia
y Marroqui, en la zona de la Alameda Central, en principio, serian reubicadas de
sus viviendas para dar paso al proyecto de la Plaza Juarez, impulsado por el GDF.
Se les reubicaria en un predio que esta frente a sus casas, en la calle de
Marroqui, donde se construirian para ellos departamentos mas amplios de los que
ahora ocupan sin ningun costo, segun argumento el GDF. Sin embargo, a decir de
una de las afectadas, a los vecinos de la zona no se les dieron garantias para
dejar sus viviendas y todo lo que se les inform6 fue sélo de palabra, nada por
escrito.

La construcciéon de la Plaza Juarez se convirtié en un dolor de cabeza para
los habitantes de Independencia 31, 33 y Callejon del Tarasquillo, porque el
gobierno del Distrito Federal insistié en adquirir sus viviendas para continuar con el
proyecto de mejoramiento del Centro Historico.

La situacion de éstas familias que ocupaban los predios en cuestién se
torn6 indefinida ya que no deseaban mudarse a lugares alejados del primer
cuadro, pero las autoridades trataban de convencerlos al garantizarles "el pago
inmediato de la operacion de compraventa" pues el GDF decidié no expropiar los
predios. Se les dio practicamente un mes para aceptar la propuesta de compra-
venta de la administraciéon capitalina contemplando que en caso de que los
residentes de la zona se opusieran a vender sus departamentos, una de las
opciones habria sido modificar el proyecto, pero hubiera sido costoso y dificil.

Ademas, el proyecto de vivienda junto a la Plaza Juarez, sobre la calle de Dolores,
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no se realizé porque la Contraloria General del Distrito Federal no lo autorizd.
Como "no todas las personas querian la reubicacién, la dependencia determind
que no se podia comprar a unos y reubicar a otros".

Publicamente se menciond que no se ofrecerian mas de 800 mil pesos a los
propietarios de las viviendas de Independencia. Se habld de la existencia de un
avaluo que fijaba el costo de las viviendas por alrededor de 320 mil pesos por
cada departamento. Sin embargo, hubo quienes se resistieron hasta el final y
obtuvieron un pago por arriba del millén de pesos segun comentan los habitantes
de la zona.

De esta manera, en agosto de 2002, se comenzaron los trabajos de
demolicion de 7 inmuebles, ahora propiedad del GDF y que se ubican en la
manzana rodeada por las calles de Independencia, Luis Moya, Dolores y José
Maria Marroqui. En total se habla de una superficie de 23 mil 798 metros
cuadrados; esto equivale a 9 mil metros cubicos de volumen de demolicion. Se
demolieron antiguas construcciones que quedaron derruidas por el sismo de 1985:
el hotel Alameda, una pequefia unidad habitacional, el cine Alameda (excepto
fachada), oficinas y un viejo estacionamiento de la empresa Copemsa. Sélo quedo
en pie el hotel Balmer. Ahi se encontrara también el Archivo General de Notarias
(Corpus Christi).

A una cuadra de distancia, la Inmobiliaria del Parque construyo
departamentos, el proyecto se conoce como Puerta Alameda, tiene ocho torres
con 640 departamentos en total; el valor de los inmuebles es de 2 mil ddlares por
metro cuadrado®?, cifra muy por arriba del promedio en otras delegaciones y
colonias de la ciudad central, por ejemplo, en la colonia Alamos de la delegacién
Benito Juarez se cotizaba en el afio 2005 en mil cien ddlares el metro cuadrado
construido para el mismo tipo de vivienda.

Es un terreno de 7 mil m? cuadrados donde se encontraba el Hotel Alfer,
dos estacionamientos y un edificio de la Secretaria de Marina que se dafiaron en
el terremoto de 1985. La inversion de ese proyecto se calcula en 50 millones de

ddlares y tendra ademas de departamentos, un supermercado, salon de usos

32 Cifra recabada en el afio 2005.
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multiples, alberca, area de juegos, cine, gimnasio y una pista para trotar. También,
Grupo Dhanos invirtié otros 50 millones de ddlares en la construccion de vivienda
en las calles de Revillagigedo y Articulo 123.

La zona de la Alameda Central nunca mas estara abandonada y en ruinas,
mencionan algunas de las autoridades del gobierno capitalino, y se estima que
con la construccion de la torre de la Secretaria de Relaciones Exteriores (SRE), el
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal (TSJDF), 800 departamentos y
comercios albergaran a mas de 6 mil 500 personas que generaran un mayor

movimiento en la zona.

En resumen, se puede advertir que a lo largo de estas décadas se
plantearon un gran numero de tipos de intervencién y de rescate de la zona. Sin
embargo, la falta de una estrategia de regeneracion clara por parte del gobierno
de la ciudad, aunada a los cambios macroecondmicos del pais, vieron frustrados
los intentos por hacer de la Zona Sur de la Alameda un area de recuperacion y de
alta funcionalidad para el corazén de la ciudad y sus habitantes. Ante la falta de
informacion y propuestas que incluyeran a la sociedad civil, ésta no tardé en
agruparse y defender su patrimonio y sus fuentes de empleo, dado que rondaba la
especulacion sobre proyectos que despojarian a la gente de sus viviendas y
negocios, cediendo el paso a los grandes inversionistas extranjeros, a quienes en
realidad les importaba poco lograr una regeneracion del area y conservar las
actividades que por tradicion e identidad son propias de la zona. De esta manera,
las negociaciones entre los diversos actores se politizaron y las decisiones sobre
como traer nueva vida a un area deprimida se tornaron cada vez mas dificiles,
retrasando las intervenciones y avanzando en el deterioro.

Aunado a lo anterior, la alternancia del gobierno de la ciudad hacia un
partido distinto al que habia gobernado décadas atras, modificd los patrones de
planeacion de la ciudad y la toma de decisiones sobre cuéles proyectos urbanos
eran mas importantes. Es asi que de nueva cuenta se favorecio a los intereses de
los grandes inversionistas y se dio prioridad a otros proyectos como lo fue Santa

Fe. Al final del dia se entendié que el Centro Historico era un area que debia
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resurgir para consolidar un amplio corredor financiero, comercial, habitacional y
con presencia gubernamental, por lo que se emprendieron acciones para
revitalizarlo y reforzar las actividades del corredor Centro Histérico-Reforma-Santa
Fe. Sin embargo, los resultados para la ZSA se vieron limitados, ya que los
proyectos ejecutados se limitaron a la construccién de un conjunto de oficinas de
gobierno, hoteles, plazas comerciales y la restauracion de inmuebles con valor
patrimonial ubicados todos al frente de la Av. Juarez. Aunque los proyectos
mencionados constituyen un paquete de inversiones muy importantes para la zona
y para el Centro Histérico en general, los resultados no alcanzan las propuestas
originales de regeneracion de un area deprimida, es decir, los efectos directos e
indirectos se pueden observar en unas cuantas manzanas en las inmediaciones
de Av. Juarez y no trajo consigo la regeneracion de las 72 manzanas, tal como lo
interpretan los residentes y comerciantes entrevistados. A continuacién se ofrece
un cuadro resumen con la cronologia de sucesos mas importantes ocurridos en
las décadas de formulacién y ejecucion de acciones en torno al Proyecto Alameda,
agrupadas de acuerdo a la evolucién del perimetro de actuacion y por tipo de

politicas implementadas.
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Cuadro 3.2 Cronologia del proyecto de regeneracion de la ZSA

Cronologia de sucesos y expectativas de inversion

Dos sismos sacudieron a la Ciudad de México.

Se instaura el Programa de Rehabilitacion Popular en el centro de la Ciudad de México.

En la ZSA se realizaron acciones como la demolicion de edificios dafiados, la construccién de vivienda
para los damnificados y la creacion de la Plaza de la Solidaridad.

Se optd por la participacién negociada de los propietarios, para que ellos mismos reconstruyeran los
inmuebles de su propiedad en el marco de lineamientos y politicas que establecio el gobierno capitalino.

Se enunciaron las primeras ideas de lo que constituiria un anteproyecto de Regeneracion Urbana para
la Zona Sur de la Alameda sobre manzanas para su reconstruccion integral.
Entre otras organizaciones, se integro la Asociacién de Residentes, Comerciantes y Trabajadores de la
Zona Alameda (ARCTZA), enarbolando demandas en contra de la destrucciéon de la zona y después
condicionando la puesta en marcha del Proyecto.
Para finales de 1990, el gobierno de la ciudad anuncia que implementaria el Proyecto Alameda.
o  Entre sus objetivos se encuentran: ordenar los usos del suelo de la Zona Sur de la Alameda
de acuerdo a sus caracteristicas historicas y dar los lineamientos para emprender acciones de
vivienda, regeneracion urbana y de desarrollo inmobiliario.

El Departamento del Distrito Federal (DDF) presenté el Programa para la Conservacion de Centro
Histérico de la Ciudad de México (PCCHCM) el cual permitié6 enmarcar y dar seguimiento a lo sucedido
con el Proyecto Alameda.

Se crea el Fideicomiso Alameda como uno de los primeros pasos para regular la transformacion de la
zona. Fue promovido por el DDF con la intenciéon de constituirse como vinculo entre promotores y
autoridades.

Se anuncia la demolicién de varias manzanas completas de las 13 que incluia el proyecto despertando
inquietudes entre miembros del INBA e INHA dada la existencia de patrimonio histérico.

Se organizoé un Foro de Analisis titulado Regeneracion de la Zona Urbana Alameda.

El Foro de Andlisis dio lugar a que en es e mismo afo se firmara el Acuerdo de Criterios para el Inicio
de los Trabajos de Mejoramiento Urbano de la ZSA entre las autoridades del DDF y las organizaciones
vecinales.

Se redefinieron los alcances del Proyecto Alameda a 64 manzanas, incluyendo la posibilidad de
potenciar 40 hectareas de construccion verticalmente, la creacion de mil viviendas nuevas para sectores
populares, medios y también de altos ingresos, asi como el mejoramiento de otras 500 viviendas.

Se da a conocer la nueva versiéon del entonces llamado Proyecto Alameda que planteaba que la
empresa canadiense Reichmann International y el DDF.

Se planeaba construir en 13 manzanas, seis con fachada a la Avenida Juarez, tres torres para oficinas
de “alto nivel financiero”, comercios, departamentos y oficinas.

El 18 de agosto inici6 formalmente el Proyecto Alameda con la puesta en marcha del Proyecto de
Mejoramiento del Barrio Chino.

Evolucién del perimetro

de actuacion

Intervenciones aisladas

13 manzanas

64 manzanas

Tipo de politica
ylo accién*

Rehabilitacion
Renovacion

Renovacion
Restauracion

Rehabilitacion
Revitalizacion
Renovacion
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Continuacion...

1994

1995

1997

1998

2000

2001

2002

2003

El 24 de noviembre de 1994 el DDF firma el acuerdo que declara Zona Especial de Desarrollo
Controlado, ZEDEC, al area comprendida entre Av. Juarez, Articulo 123, Balderas y Eje Central Lazaro
Cardenas, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 17 de enero de 1995.

Esta etapa correspondié a los proyectos inmobiliarios de gran tamafio sobre las 13 manzanas,
enmarcados por un escenario macroeconomico con altas tasas de crecimiento sostenido y la
expectativa de ingresar a los mercados inmobiliarios internacionales de Santa Fe - Paseo de la Reforma
como parte del Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y Canada.

La crisis financiera dio un giro a las expectativas de edificacion de grandes obras urbanas cuyo
financiamiento se realizaria en ddlares.

La devaluacion del peso frente al dolar obligo a los inversionistas a replantear los proyectos que tenian
contemplados llevar a cabo y posponerlos hasta el afio de 1996.

Se desarrollan los primeros programas parciales de desarrollo urbano que emprendié en 1997 el
Gobierno del Distrito Federal.

Se formula el Programa Parcial de la colonia Centro-Alameda (PPCCA) reafirmando la importancia de la
zona para el Centro Histérico, la Delegacion Cuauhtémoc y para la ciudad en su conjunto.

EI PPCCA incluia ahora 72 manzanas catastrales.

La falta de una estrategia definida al haber concentrado las bases normativas Unicamente en las 13
manzanas y haber desplazado hacia Bucareli, impidi6 la posibilidad de dar paso a la regeneracion
urbana como proceso integral.

Se realizé una consulta publica del proyecto de modificacion del Programa Parcial Centro-Alameda con
el objetivo de lograr un equilibrio entre el desarrollo inmobiliario y la oferta de vivienda, sin que se
encarezca el suelo.

Se constituye el Programa Parcial de desarrollo urbano del Centro histérico de la Ciudad de México que
incluyd tres programas parciales: 1) Programa Integral del Centro Histérico de la Ciudad de México, 2)
Programa parcial Centro-Alameda, 3) Programa parcial Merced. Su finalidad era el rescate de la
centralidad, la regeneracién habitacional, el desarrollo econédmico y el desarrollo social.

La nueva versién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Alameda fue expedido en el 7 de
septiembre.

Se crea el Consejo Consultivo para el Rescate del Centro Histérico (CCRCH) el cual propuso un
conjunto de instrumentos para llevar a cabo la regeneracion del Centro Histérico. Entre ellos se incluia
un paquete de incentivos fiscales, mejoramiento de la infraestructura y la creacion de una consultora
inmobiliaria, entre otros.

Comienzan las intervenciones en el Centro Histdrico de la Ciudad de México, asi como en la ZSA.

En agosto, el jefe de gobierno cancel6 los acuerdos que tenia con la empresa Reichmann y compré los
siete predios que eran propiedad de esta firma.

El cambio de planes en la Alameda central implicé que ya no se construiria un gran complejo hotelero,
de restaurantes y oficinas, sino la plaza civica "Juarez".

Se anuncia la construccién del hotel de gran turismo Sheraton con inversion de 90 Millones de USD.

En febrero, el Presidente Vicente Fox inauguré el Hotel Sheraton Centro Histérico.

64 manzanas

72 manzanas

Revitalizacion
Redesarrollo

Renovacion
Revitalizaciéon
Redesarrollo
Regeneracion
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Continuacion...

. En marzo, Andrés Manuel Lépez Obrador, jefe de gobierno capitalino, inauguré la primera etapa de la
2005 plaza Juéarez, que incluye el mural La Velocidad, de David Alfaro Siqueiros, y el edificio del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal.

2006 e Las torres de la Secretaria de Relaciones exteriores y del Tribunal Superior de Justicia son inauguradas
y entran en operacion.

. Restauracion
4 manzanas . Revitalizacion
. Regeneracion

* Nota: Las politicas y/o acciones que se enuncian en este cuadro con respecto a las etapas del Proyecto Alameda, corresponden a la tipologia de politicas de
intervencién urbana y sus alcances establecidas en el Cuadro 1.1 de este documento.
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Figura 3.1 Evolucion territorial del Proyecto Alameda (manzanas)

1990 (13 manzanas) - 1992 (64 manzanas)
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3.2 Las nuevas inversiones en la ZSA en el contexto de la
revitalizacion del Centro Historico

En la seccion anterior se mostro a detalle la evoluciéon del Proyecto
Alameda, sus propuestas, sus logros y fracasos como una politica integral de
desarrollo urbano para una zona tan deteriorada como lo es la ZSA. En este
apartado, se ofrece un balance de las acciones que se han llevado a cabo en
materia regeneracion en la Zona Sur de la Alameda en los ultimos afos.

Se presenta un comparativo entre las inversiones realizadas entre los afos
2001 y 2005 y el Padron de Predios e Inmuebles realizado por el Fideicomiso
Alameda, la Delegacion Cuauhtémoc y la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda en 1998 como parte de los predios contemplados para llevar a cabo la
regeneracion de la ZSA. El resultado permite hacer una evaluacion en cuanto a lo
que podria haberse regenerado en la zona y lo que se hizo en realidad, es decir,
brinda una panoramica de la potencialidad que existia en la zona y que aun existe
para llevar a cabo sobre proyectos de vivienda, comercio, oficinas, etc. y continuar

con el proyecto de regeneracion que en un principio plante6 el Proyecto Alameda.

3.2.1 El Padrén de Predios e Inmuebles de 1998

En 1998 se realizé un Padron de Predios e Inmuebles que incluyé a 80
inmuebles que pretendian ser remodelados, demolidos, o reciclados dentro de los
objetivos del Proyecto Alameda (ver mapa 3.1) y que sin embargo, y como
veremos en los siguientes renglones, so6lo algunos han sido participes de los

proyectos materializados. El Padron se dividio en:

Inmuebles y predios baldios pertenecientes al entonces DDF,;
Inmuebles abandonados de mala calidad;

Inmuebles abandonados de buena calidad;

> Dnh -

Inmuebles de alquiler ocupados susceptibles de convertirse a condominio,

mejorar su estado fisico y diversificar los usos del suelo;
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5. Inmuebles de uno o dos niveles susceptibles de incrementar su altura y
convertirse en condominio;

6. Estacionamientos susceptibles de incrementar mismo uso, destinado
cuando menos 15% del predio a vivienda y otros usos;

7. Predios baldios.

Mapa 3.1 Padrén de predios e inmuebles Proyecto Alameda, 1998
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Maestria en
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Imagen satelital Google Earth 2007
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Para tener una categorizacion de los inmuebles se tomo la clasificacién que
el Padrén de Predios e Inmuebles del programa de Vivienda de la ZSA contiene y
que es la siguiente: inmuebles en buen estado, descuidados, deteriorados (es
decir con fallas estructurales susceptibles a ser reparados) y ruinosos (en
completo mal estado e inhabitables). La grafica 3.1 nos muestra que son mas los
edificios que se encuentran en un estado descuidado siendo 36% del total, los que
se encuentran en buen estado equivalen al 32%, mientras que los deteriorados

son el 21% y en estado ruinoso se encuentran el restante 11%. En el mapa 4.2 se
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muestra la distribucidon espacial de los predios antes mencionados con la
clasificacion segun estado y podemos observar que se encuentran distribuidos por

todo el territorio sin una corresponsabilidad por area en especifico.

Grafica 3.1 Padrén de Predios segun estado, 1998

1%

m Buen estado
21% m Descuidado
0O Deteriorado

@ Ruinoso

36%

Fuente: elaboracién propia con datos del Padréon de Predios e Inmuebles del Programa de
Vivienda Centro-Alameda.

Mapa 3.2 Catalogo de Inmuebles segun Estado, 1998
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3.2.2 Los proyectos de inversion

Las inversiones privadas en el Centro Historico a raiz de su regeneracion
han sido significativas. Dicha informacion data en particular desde el afio 2001
cuando comienzan las grandes acciones para rehabilitar el Centro Historico de la
Ciudad de México. Los montos y destinos de las inversiones realizadas fueron
proporcionados por la Secretaria de Desarrollo Econdémico del Distrito Federal y
corresponden al periodo de enero de 2001 a abril de 2005, La informacién
corresponde a ambos perimetros del Centro Historico, sin embargo, se hace
alusion unicamente a los referentes a la ZSA.

Si se comparan los montos realizados por perimetro, encontramos que
hasta el afio 2005, en el perimetro A se han invertido un total de $1, 672, 922,625
pesos (30% del total en el Centro Histoérico) contemplando una superficie de
construcciéon de 402,710 m? y generando un total de 11,994 empleos. Por otro
lado, en el perimetro B se han invertido un total de $3, 897, 772,427 pesos (70%
del total del Centro histdrico) con 346,834 m? de construccion y generando un total
de 27,942 empleos. Lo que se observa es un monto de inversibn mayor en el
perimetro B aunque con un alcance menor de metros cuadrados construidos con
respecto al perimetro A.

Estos datos son de gran interés puesto que segun la base consultada, en el
perimetro A se han realizado un total de 112 proyectos de inversion en cuanto a
remodelacion, obra nueva, etc. de predios e inmuebles y en el perimetro B solo
26, de los cuales 13 son proyectos realizados en la Zona Sur de la Alameda (ver
mapa 3.3). Cabe senalar que los predios que se encuentran enmarcados con color
rojo representan las inversiones de Carlos Slim en la Zona (5 predios, tres de ellos
para uso comercial, y dos proyectos de remodelacion sin especificidad en su uso,
ver mapa 3.5).

En total se ha invertido hasta el momento en la ZSA $2, 527, 676,372
pesos, es decir, el 65% de las inversiones en el perimetro B y el 45% del total de

las inversiones en el Centro Historico.

% Cabe sefalar que no se obtuvieron datos para los afios anteriores debido a que la SEDECO no los tiene
registrados asi como tampoco el Fideicomiso del Centro Histérico.
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Si observamos el tipo de inversion, de las 13 intervenciones nueve son
construcciones nuevas y solo 4 fueron remodelaciones, entre estas ultimas se
encontro la remodelacion de un edificio para oficinas de 11 niveles con servicio de
helipuerto ubicado en la calle de Arcos de Belén #75 y 79; la remodelacién de un
edificio de la Suprema Corte de Justicia sobre la calle de Bucareli #22 y 24; la
ampliacion de oficinas y comercios en Arcos de Belén #79 y la remodelacion y
construccion de un edificio con comercio y oficinas de empresas chinas de alta
tecnologia en Humboldt #65.

Los inversionistas son practicamente del sector privado, solo la
construccion de las torres de la nueva sede de la Secretaria de Relaciones
Exteriores y el Tribunal Superior de justicia del D. F. corresponden a un esquema
de inversion publico-privado donde la figura del Gobierno del Distrito Federal es el
actor mas importante en su desarrollo. El resto se distribuye de la manera
siguiente: Inmobiliaria Interpress construy6 el Hotel Sheraton Centro Histérico con
un area de 70 mil m% Grupo Danhos invirtié en el Hotel Fiesta Inn y un desarrollo
comercial en Av. Juarez #76, asi como en vivienda con comercio en Luis Moya
#101; Inmobiliaria del Parque construye Puerta Alameda, conjunto habitacional
sobre Av. Juarez cuyas 12 y 2da fases estan totalmente construidas; Saleijh
Ourfali Jasqui y Copropietarios en el desarrollo de oficinas en Arcos de Belén; el
Grupo Ticonza Union remodeld la Suprema Corte de Justicia como se menciond
lineas atras, Xian Tian de México S. A. de C. V. los predios dedicados al comercio
y oficinas en la calle de Humboldt #56 y 44, Estacionamientos Metropolitanos
construy6 un nuevo equipamiento en Bucareli #121. Como puede observarse por
las empresas que realizaron los proyectos mencionados, el 70% de las
inversiones corresponden practicamente al capital extranjero.

En total, la informacion otorgada por SEDECO indica que se construyeron
tres oficinas de gobierno, tres inmuebles destinados a oficinas y comercio, un
estacionamiento, dos hoteles de gran turismo, tres desarrollos de vivienda

mezclada con comercio y un estacionamiento con comercio.
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Cuadro 3.3 Resumen de Inversion Privada en el Distrito Federal, enero 2001 a
abril de 2005 (pesos)

Ubicacion del Superficie de L
" 2 Inversion Empleos generados
proyecto construccion (m”)
Centro histérico 402,710 $1,672,922,625 11,094
perimetro A
Centro histérico 346,834 $3,807,772,427 27,042
perimetro b
| Total | 749,544 $5,570,695,052 | 39,936
Zona Sur de la 287,882 $2,537,676,372 25,604
Alameda

Fuente: Secretaria de Desarrollo Econdmico del D. F. 2005

Mapa 3.3 Inversiones nuevas realizadas entre 2000 y 2005
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3.2.3 El Padrén de Predios e Inmuebles frente a las inversiones realizadas

Lo interesante de éste analisis, es la comparacion de los predios e
inmuebles de aquel Padréon de 1998 que realmente fueron utilizados para llevar a
cabo las transformaciones pretendidas por el Proyecto Alameda. A continuacion
se presenta el mapa 3.4 en donde se contrastan dichos inmuebles con los
proyectos de inversidn realizados en la zona a partir del afio 2001.

En éste mapa, se puede observar que son solo 4 los predios que se han
tomado por inversionistas privados para llevar a cabo distintos proyectos, por
ejemplo, el primero de ellos es el ubicado en la calle de Bucareli #22 el cual se
remodel6 por Grupo Ticonza para darle uso comercial y de oficinas; el siguiente
predio ubicado en Luis moya #101, consistié en una obra nueva destinada a un
uso mixto de vivienda y comercio por Grupo Danhos; el tercer y cuarto predios son
los que se encuentran en Arcos de Belén #75 y 79 respectivamente, ambos
dedicados al comercio.

Con lo anterior, podemos constatar que las inversiones al interior de las
mas de 70 manzanas que llegaron a formar un plan de regeneracion de una zona
del Centro Histoérico han sido en realidad minimas de acuerdo con los planes
originales. Ademas, se percibe el predominio de las inversiones de tipo comercial
y para la prestacion de servicios sobre lo habitacional, lo que advierte sobre un
potencial de desarrollo de la zona principalmente en las manzanas cercanas a las
avenidas principales como Av. Juarez, Bucareli, Arcos de Belén y Eje Central
Lazaro Cardenas, en detrimento de la vivienda.

En este sentido, es cuestionable la aplicacién de estimulos fiscales para el
desarrollo de la zona, ya que no han podido orientar las inversiones en un sentido
mas equitativo y homogéneo para la zona, es decir, la generacién de nueva
vivienda y el arraigo de sus habitantes, el retorno de la centralidad y la
regeneracion de un area con alto valor histérico. Ademas de que en realidad,
cualquier tipo de desarrollo inducido por estos mecanismos y sus efectos, se

observaran en el mediano y largo plazos.
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Mapa 3.4 Comparacién de Padron de Predios e Inmuebles vs
Inversiones realizadas entre 2000 y 2005
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Cuadro 3.4 Inversion privada en la Zona Sur de la Alameda, enero de 2001 a abril de 2005 (pesos)

Inversionista Estado Uso Ubicacion del Proyecto m2 de L . Inicio del Inversion Estimada
Construccion Proyecto
Sede Edificio de la Secretaria | 1 ccion Nueva Oficinas de gobierno Plaza Juarez 50,000 2003 $1,269,000,000.00
de Relaciones Exteriores
Av. Juérez # 70 Col.
Inmobiliaria Interpress Construccion Nueva Hotel Sheraton Centro Corredor Reforma- 70,000 1998 $977,500,000.00
Alameda
Grupo DANHNOS Construccién Nueva Hotel Fiesta Inn'y Av. Juarez #76 Col. 30,000 2000 $345,000,000.00
Comercios Centro
Revillagigedo #8y 18 e
Otro Privado Construccion Nueva Vivienda y Comercios Independencia # 67 Col. 52,943 2004 $333,540,459.00
Centro
Sede del ngggga't)s;per'or de | Construccion Nueva Oficinas de gobiermno Plaza Judrez 30,000 2003 $300,000,000.00
Saleijh Ourfali Jasqui y Remodelacion Oficinas y Comercio Arcos de Belén # 75y 79 23,199 2003 $136,603,000.00
Copropietarios Col. Centro
Grupo Ticonza Union, L. - . Bucareli #22 y 24 Col.
Suprema Corte de Justicia Remodelacion Oficinas de gobierno Centro $92,980,168.00
Grupo DANHNOS Construccion Nueva Viviendas y Comercios Luis M"gg‘nfrgm Col. 12,000 2000 $57,500,000.00
Otro Privado Remodelacion Oficinas y Comercio Arcos de g:'rft?o# 79 Col. 4,029 2004 $25,379,550.00
Xian Tian de México S.A. de Remodglfacmn y Comerc.lo, Oflqnas y Humboldt # 56 Col. 5280 2003 $22.864,897.00
C.V. Construccion Nueva Estacionamiento Centro
Xian Tian de México S.A. de DemOl'I(’:IOH y Areas cpmerglales y Humboldt # 44 Col. 1,963 2003 $10,273,298.00
C.V. Construccion Nueva Estacionamiento Centro
Estacionamientos S s . . . .
Metropolitanos S.A. de C.V. Rehabilitacion Estacionamiento Bucareli # 121 Col. Juarez 910 2002 $1,000,000.00
Desarrolladora del Parque Construccion Nueva Viviendas y Comercios
Total 230,324 $3,571,641,372.00

Fuente: Elaboracién Propia con base en SEDECO, 2005.
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3.3 La realidad frente al Proyecto Alameda: viejas y nuevas
posturas

Cuando se iniciaron las primeras declaraciones en torno a |la
implementacion del Proyecto Alameda, uno de los sectores que mas se inquietd
ante la noticia fue el de los pequefios comerciantes. El pensar en la remota
posibilidad de cambiar los actuales giros comerciales por la venta de otros
productos a través de plazas comerciales, no solo los afectaria a ellos como
comerciantes y empleadores, sino también al publico consumidor, acostumbrado a
la venta del tipo de productos propios de la zona.

En los ultimos afios, los proyectos que se realizaron en torno a la Plaza
Juarez adquirieron un caracter de “tabu”, en tanto que las autoridades no
brindaron una informacion clara, abierta y especifica sobre los planes para el area
en el futuro.

La fuerte presion econdmica hacia el area (cambios en el uso del suelo,
aumento en las rentas de accesorias y departamentos, desocupacién paulatina de
comercios Y viviendas) constituye un indicador de que la zona cambiara.

Es asi que a lucha de los locatarios en relacion a sus lugares de trabajo se
expresa de distintas formas, una de ellas lo constituye el establecimiento de
cbédigos o formas de ayuda y cooperacion entre los comerciantes, incidiendo de
manera organizada en las instancias delegacionales y departamentales
respectivas para la obtencion de mejoras en general para el comercio establecido
en los mercados. Un aspecto que cobra importancia en este contexto de lucha, es
la preocupacion de los comerciantes de documentar la historia de los distintos
mercados, resaltando los afos de trabajo que por generaciones se ha dado en los
alrededores de la Plaza de San Juan, incluyendo personajes populares,
estrategias de abasto y consumo en la zona, perfil de los consumidores,
especializacion de los productos a comercializar, afios de crisis y auge econémico,
relacion con los residentes, etc.

Otra actividad comercial que a ultimas fechas se ha arraigado en el lugar, lo

constituye la venta de libros y revistas, principalmente sobre Av. Juarez. En estas
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aceras se ubican sucursales de la red de librerias mas importantes de la ciudad de
México como es el caso de la Ghandi y El Sétano, asi como de la famosa editorial
Porrua.

La proliferacion del comercio informal al sur de la Alameda se ha visto
incrementado en forma abrumadora en los ultimos anos. Diseminados a todo lo
largo de Avenida Juarez, Eje Central, Balderas, etc. los puestos ambulantes se
han apropiado de las aceras dificultando el acceso a transeuntes potenciales
consumidores. La presencia de organizaciones que agrupan a los comerciantes
ambulantes ha fortalecido su permanencia en todas las aceras enunciadas. Sin
embargo, durante el primer semestre del 2008, se iniciaron acciones en contra del
ambulantaje en diversos puntos del Centro Historico. Aunque sobre las avenidas
de Lazaro Cardenas y Juarez se pactaron negociaciones para que los ambulantes
liberaran las aceras, se ha notado un incremento de los mismos sobre Av.
Balderas y calles interiores de la ZSA. Lo cierto es que su incremento, incomoda
sobremanera, sobre todo a los grandes inversionistas quienes han expresado su
preocupacion por su instalacion arbitraria en las principales arterias de la Zona Sur
de la Alameda y su rechazo a reubicarse en plazas comerciales establecidas.

El problema del acceso a la vivienda ya sea en renta o compra de
inmuebles ha jugado un papel fundamental en el establecimiento de un nuevo
perfil del Proyecto Alameda. La consigna de “respeto a la residencia en el barrio”
ejemplifica que aun en medio de un creciente clima de inseguridad en algunos
puntos del barrio, conjugado con los continuos cambios en el uso del suelo, los
que aqui viven quieren permanecer en €l. Razones, se vierte muchas: ubicacion
privilegiada, rutas de transporte, centros de abasto, cercania del trabajo, multiples
servicios, agitada vida matutina, presencia de turistas y compradores, lugar
historico, centro cosmopolita, etc.

Las acciones de mejoramiento o construccion de viviendas se han llevado a
cabo por medio de organismos gubernamentales (FIVIDESU; Casa Propia,
FONAPO) y no por un programa exclusivo o predeterminado para la zona sur de la
Alameda como lo vienen demandando las organizaciones de inquilinos,

principalmente los de la ARCTZA.
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El no involucramiento de los grandes inversionistas en este rubro y la poca
inyeccion de recursos por parte de los organismos federales de vivienda, arrojan
un panorama poco alentador para reconvertir el largo proceso de deterioro y
despoblacioén por el que atraviesa la zona sur de la Alameda. Situacion por demas
paraddjica, al ser los residentes uno de los sectores mas combatientes e
impugnadores de un proyecto de renovacion que se proponga la exclusion tanto
fisica como social de la zona sur de la Alameda central no sélo a ellos mismos
como residentes, sino también a otros grupos urbanos (pequefios comerciantes,
consumidores, trabajadores, visitantes, estudiantes, amas de casa, etc.).

La defensa del espacio urbano hacia el sur de la Alameda como ambito
publico por excelencia, representa en sintesis el eje de la movilizacion e
impugnacién popular, en este caso abanderada principalmente por los grupos de
residentes. La lucha por conservar plazas y jardines en beneficio tanto de la
comunidad residente como de la poblacion flotante y turistas, manifiestan el
interés por preservar estos espacios para el dominio publico y de ninguna manera
destinarlos para uso exclusivo de tal o cual grupo inmobiliario.

Las autoridades capitalinas justificaron el Proyecto Alameda a partir de la
problematica que representaba la gran cantidad de metros cuadrados
desocupados a raiz de los sismos de 1985, considerando esta situacion como una
de las principales causas del despoblamiento del area. Se manifestaba que los
pobladores ademas de ya no contar con estas fuentes de empleo, se enfrentaban
a un clima de inseguridad constante, debido a que las zonas desocupadas eran
utilizadas por delincuentes e indigentes para guarecerse de los policias o
esconderse de las personas a las que asaltaban o agredian ya fueran éstos
residentes o paseantes. Estas situaciones orillaban a los vecinos de los
alrededores a mudarse hacia la periferia de la ciudad. Para el gobierno era mas
sencillo atribuir el despoblamiento de la zona a los efectos de los terremotos y no
a un proceso de continua expulsion de la poblacién que venia dandose desde
antes de la década de los ochenta.

El argumento expresado por las autoridades enfatizando el despoblamiento

del area como cuestion generalizada, quedd en entredicho cuando uno de los
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grupos que mas apoyo la propuesta de regeneracion integral para la zona y al
mismo tiempo, ejercid una fuerte presion politica hacia las autoridades, estaba
integrada por los residentes de gran parte de la Zona Sur de la Alameda.

Por otra parte, las autoridades capitalinas autorizaron y reglamentaron el
funcionamiento de 41 estacionamientos en lotes baldios con caracter publico y 14
privados (ubicados en el perimetro de las 64 manzanas). El despoblamiento del
area, motivo el establecimiento de servicios redituables tanto para los propietarios
de estacionamientos y pensiones de autos, como hacia las finanzas de la ciudad,
a través de la canalizacién de impuestos.

El declive de la rama hotelera, no solo afecté la disponibilidad de cuartos de
hotel para turistas, ya que también se cancelaron actividades de esparcimiento
propias de los bares, discotecas, cantinas, restaurantes y cafeterias localizadas en
estos hoteles, frecuentemente concurridas por paseantes y trasnochados citadinos
que se acercaban a la zona sobre todo los fines de semana. Esto por supuesto al
margen del impacto en el terreno laboral, debido al cierre o derrumbe de varios de
los hoteles.

Los planes contemplados en el Proyecto Alameda hacia la rama hotelera,
han sido de un valor incalculable para aumentar la competitividad e ingresos hacia
la zona, apoyandose en novedosas propuestas arquitectdnicas y consolidando la
prestacion de servicios en lo concerniente a la rama hotelera y actividades
relacionadas con el turismo.

Para el caso de los comerciantes, las tareas de modernizacion planteadas
en un inicio para el sur de la Alameda atentaban directamente contra la
continuidad de sus negocios y por ende, en su calidad de empleadores.

Una de las actividades que no solo complementa la zona hotelera, sino
incluso fortalece la presencia de numerosos turistas, compradores y paseantes en
general, son los establecimientos dedicados a la venta de comida, diseminada a lo
largo y ancho de las 72 manzanas.

Una actividad relevante que depende de los turistas y paseantes es la venta
de artesanias y arreglos florales, ambas actividades ubicadas en mercados

especificos para su comercializacion. El primero, localizado en la Plaza de San
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Juan, sobre la calle de Ayuntamiento. Debido a la afluencia de compradores y ante
la inseguridad de los alrededores de esta plaza, la dirigencia de la ARCTZA
propuso que se regenerara la Plaza y el mercado de artesanias, incluyendo el
mercado de comida de San Juan, bajo el concepto de un “barrio mexicano”, donde
se autorizara la presencia de mariachis y se promoviera la apertura de locales
donde se expendiera comida mexicana. Se argumentd que se podria evitar la
expansion de giros negros, como las cantinas y prostibulos, cercando asi a los
asaltantes y drogadictos que practicamente se habian apoderado de la Plaza de
San Juan.

Las actividades relacionadas con el turismo y la recreacion en el sur de la
Alameda han corrido paralelas a los altibajos sobre todo en la economia del lugar.
El turismo vy la infraestructura necesaria para impulsarlo adecuadamente, es quiza
el caso mas dramatico de busqueda de alternativas y soluciones para el
afianzamiento de la vida social y recreativa directamente relacionados con estas

actividades.
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Consideraciones finales

A la luz de los resultados de esta investigacion, el Proyecto Alameda (PA) en sus
distintas etapas, dificilmente puede ser considerado como un verdadero proyecto
de regeneracion urbana dentro del contexto del Centro Histérico de la Ciudad de
México. Después de dos décadas de largas formulaciones y negociaciones, se
observaron sélo intervenciones aisladas en un poligono de 72 manzanas que no
condujeron a la regeneracion integral de la Zona Sur de la Alameda (ZSA) y que
mas bien correspondieron a intervenciones limitadas e inconclusas de
revitalizacion, rehabilitacién y restauracion de algunos inmuebles. Se afirma que
no fue integral porque desde sus origenes se perfil6 como un proyecto que
favoreceria los intereses econdmicos de promotores inmobiliarios e inversionistas,
dejando de lado la reestructuracién urbana y la generacion de oportunidades que
condujeran al mejoramiento de la calidad de vida de sus residentes y
comerciantes y su insercion en el resto de la ciudad.

Sin embargo, no se puede hablar de un fracaso rotundo, ya que el resultado
al afio 2005 - limite de tiempo en el que se basa esta investigacion- muestra una
ganancia neta de poblacién en el tltimo quinquenio (1,388 nuevos residentes®).
Se reestructuraron cuatro manzanas que ahora albergan una mezcla de usos
representadas por conjuntos habitacionales, oficinas gubernamentales (locales y
federales), servicios turisticos, una plaza comercial y el espacio publico llamado
Plaza Juarez. También se llevaron a cabo obras de actualizacion de drenaje,
cableado eléctrico e introduccién de fibra 6ptica sobre las calles de Revillagigedo,
Marroqui, Luis Moya, Ayuntamiento, Independencia y Av. Juarez, dando servicio
principalmente a la Plaza Juarez que alberga a las torres de la Secretaria de
Relaciones Exteriores y al Tribunal Superior de Justicia del D. F. (s6lo dos de las

12 torres planeadas originalmente), asi como a los hoteles Sheraton y Fiesta Inn'y

3* Seria tema de otra investigacion revisar si estos habitantes provienen de un desdoblamiento de hogares ya existentes en
el area de estudio o, si al contrario, se trata de personas provenientes desde el exterior de la zona, motivadas por las
intervenciones en materia de rehabilitacion y construccion de vivienda en este Ultimo periodo. Al respecto seria interesante
analizar sus caracteristicas en cuanto a niveles de ingresos y educacion.
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el centro comercial Plaza Alameda®. En general, puede apreciarse que la
remodelacion de Avenida Juarez y el nuevo aspecto que le dan las edificaciones
de vanguardia, han mejorado la entrada al Centro Historico, consolidandose como
la avenida articuladora entre el corredor proveniente desde Santa Fe y Paseo de
la Reforma hasta llegar al Zécalo. Es de esperarse que con ello y por su
localizacion privilegiada, se potencien las posibilidades de desarrollo para la ZSA.
Las limitaciones de este proyecto consistieron basicamente en la ausencia
de una planeacién urbana estratégica. Por un lado, no se identificacién proyectos
estratégicos a partir de procesos de participacion ciudadana que incluyeran a
residentes y comerciantes, y que tuvieran un impacto detonador en la ZSA,
trayendo consigo nuevas inversiones para refuncionalizar el area en el contexto
del Centro Historico y de la metropoli. Por otro lado, predominaron los intereses
econdmicos de los agentes inmobiliarios e inversionistas privados, debido a la
ausencia de un liderazgo rector gubernamental que condujera las acciones hacia
un camino favorable y de oportunidades para los distintos actores. En este
sentido, se identificaron tres etapas del Proyecto Alameda con alcances y

limitaciones especificas y que a continuacién se enuncian.

1) Formulaciones e intentos fallidos de negociacion entre los “viejos
actores” (1990-1996)

Una limitante en el proceso de planeaciéon en este periodo fue la
elaboracién a principios de los noventa de un diagnoéstico insuficiente de la zona,
mismo que influyd para que no se diera una buena politica de intervencion. Este
centro su atencién en el deterioro fisico y en la elaboracion de propuestas
arquitectonicas, sin identificar claramente la integralidad de los procesos del
deterioro ni el potencial de oportunidades a partir del resurgimiento de actividades
econdmicas, gubernamentales y corporativas, asi como de la actualizacién de la

infraestructura y equipamientos, con la finalidad de atraer a nuevos pobladores y

35 Las intervenciones en este rubro se limitaron a las calles mencionadas que circundan las cuatro manzanas en donde se
llevaron a cabo los principales proyectos. Sin embargo, al interior de las restantes 68 manzanas no se llevaron a cabo
inversiones de renovaciéon y ampliacion de infraestructura y equipamiento de la magnitud de las que se hicieron en el
contexto de la construccion de la Plaza Juérez.
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devolver las funciones que toda area central posee en un conjunto de ciudades
globalizadas.

Asimismo, en el contexto de los actores, el PA no podia ser impulsado por
un solo agente (la empresa Reichmann International), como lo habia pactado el
gobierno de la ciudad. La falta de una estrategia de coordinaciéon y negociacion
por parte de la “vieja guardia politica”, entre empresarios, habitantes y duefios de
negocios, asi como la falta de transparencia de las acciones y tipo de inversiones
que tendrian lugar en el area, politizé el problema y desencaden6 un ambiente de
inestabilidad, desconfianza y especulacion entre sus residentes y comerciantes,
resultando en la oposicidon a cualquier tipo de intervencidn que vulnerara su
patrimonio.

Otro aspecto de indole coyuntural que limité fuertemente los intentos de
regeneracion en la ZSA en este periodo, fue el entorno econémico adverso. La
contraccion de la economia nacional aunada a la devaluacién del peso frente al
dolar, derivada de la crisis de mediados de los noventa, trajo consigo la depresion
del mercado inmobiliario y de la industria de la construccién, situacion que obligd a
autoridades y a inversionistas a replantear los proyectos del Centro Histérico y a
posponerlos hasta que hubiera una recuperacion econémica.

En sintesis, en esta etapa se llevaron a cabo intervenciones someras que
consistieron en acciones de remodelacion de banquetas y fachadas, sin tomar en

cuenta el mejoramiento de la infraestructura y los equipamientos urbanos.

2) La democratizacion del gobierno del Distrito Federal, emergencia de

nuevos actores y transformacion de los objetivos de rescate (1997-2000).

El principal freno que se presento para el proyecto PA en esta etapa tuvo
que ver con la légica del inversionista privado: desde su Optica, la variable
financiera de largo plazo con una ganancia econdmica garantizada era el factor
determinante para llevar a cabo inversiones en grandes proyectos urbanos. En
este sentido, Reichmann habia pactado con el anterior régimen de gobierno de la

ciudad que éste ultimo adquiriria el 40 % del producto final. Sin embargo, en 1997,
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bajo el marco de la nueva realidad administrativa del gobierno de la entidad,
donde se dio una alternancia de partidos en el poder, asi como de formas de
gobernar, se determiné inviable financiar la inversion, ya que entre otras cosas, se
retir6 a la ciudad la posibilidad de contratar deuda en moneda extranjera. La
opcion fue sustituir la compra de ese 40 % de la obra terminada por incentivos
fiscales (como el predial), pero Reichmann no quiso seguir ya que el costo de
inversion dejaba de ser garantizado, es decir, ya no resultaba un negocio para la
empresa canadiense.

Finalmente, el PA fue reducido a un espectro espacial de cuatro manzanas
y se realizdé bajo inversiones encabezadas por los gobiernos del Distrito Federal y
Federal. El primero recupero los predios que Reichmann habia comprado y pacto
con el empresario Carlos Slim la creacion del proyecto, el segundo financié parte
de la construccién de la obra®.

De manera general, en este periodo se redefinieron los alcances del
Proyecto Alameda y se generaron los instrumentos de desarrollo urbano que
darian legitimacion a las acciones. Sin embargo, aunque se realizé un proceso de
participacion ciudadana y se definieron nuevos alcances que beneficiarian a la
poblacion de las 72 manzanas, las acciones se limitaron nuevamente a intervenir
las mismas cuatro manzanas de la etapa anterior. Soélo demolieron las
edificaciones existentes y se realizaron algunas obras preparativas (de induccion)
para la construccion de los nuevos proyectos arquitectonicos definidos por el

nuevo Jefe de Gobierno y el inversionista privado.

3) Acciones emprendidas bajo los nuevos esquemas de planeacion (2001-
2005).

Con la actualizacion de los planes de desarrollo urbano delegacionales y
sus respectivos programas parciales, se llevaron a cabo intervenciones que
vertieron sus efectos en un area muy limitada. Los proyectos ejecutados en la ZSA

se sesgaron a la construccion de un conjunto de oficinas de gobierno, hoteles,

36 - - . . .
Especificamente a la torre que alberga a las oficinas de la Secretaria de Relaciones Exteriores.
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plazas comerciales y la restauracién de inmuebles con valor patrimonial ubicados
todos al frente de la Av. Juarez, es decir en el perimetro principal del poligono. En
cuanto al interior del mismo, se observo la remodelacion de un pequefio tramo de
calle correspondiente al Barrio Chino y del antiguo Mercado de San Juan, asi
como la rehabilitacion de un parque habitacional no mayor a diez inmuebles.

Se puede advertir que de manera contraria al proceso de revitalizacion del
Perimetro A del Centro Histérico, en la ZSA existi6 un escaso empleo de
instrumentos de financiamiento para el desarrollo. En esta nueva y ultima etapa,
no se observo un uso intensivo de incentivos fiscales que bien pudieron haber sido
una palanca de financiamiento para la zona, bajo las modalidades de reducciones
o incluso exenciones totales de los impuestos locales, fundamentalmente al
impuesto predial y al pago de derechos por permisos y licencias asociados a obras
de rescate de los edificios. Asimismo, aunque la transferencia de potencialidades
de desarrollo permitid construir el conjunto Plaza Juarez, mediante la venta de
derechos para desarrollar volumen de construccion y mayor densidad en otro
punto de la ciudad (Torre Mayor desarrollada por el promotor Reichmann |.), este
esquema fue poco aprovechado, pues desde que se implantd el gobierno del D. F.
ha privilegiado la modalidad de gestionar el cambio de densidades, mismo que si
bien implica tramites largos, resulta en costos menores que la compra de derechos
a altos precios.

A manera de conclusion y de acuerdo con lo observado, se puede decir que
el Proyecto Alameda carecio de una visidn estratégica que incluyera acciones de
corto, mediano y largo plazos. En la actualidad no se sabe qué es lo que va a
pasar con las 68 manzanas restantes y si existen proyectos alternativos para
compensar las deficiencias y/o cancelacién de las acciones no realizadas. Nunca
pudo constituirse un instrumento rector del Proyecto Alameda que propiciara una
intervencion virtuosa de una nueva gerencia institucional que vinculara a los
distintos actores, manteniendo una corresponsabilidad con el desarrollo
econdmico, social y ambiental, a fin de establecer mecanismos de mejoramiento

sistematico y modernizacién de infraestructura y equipamientos indispensables
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para el apuntalamiento de la competitividad y el aumento de la calidad de vida de
la zona.

Finalmente y a partir de la experiencia observada en la Zona Sur de la
Alameda, surge la necesidad de proponer una serie de recomendaciones para
futuras intervenciones de regeneracion urbana, no solo para el caso del Centro
Historico de la Ciudad de México, sino para otras areas centrales de las ciudades
del pais, y por qué no, de las ciudades latinoamericanas.

e Todo proyecto de regeneracidén debe incluir un amplio proceso participativo
e incluyente de diversos actores para el establecimiento acciones y
proyectos estratégicos consensuados, sujetos a una temporalidad de
mediano y largo plazos;

e Se trata de Ila redefinicion de espacios urbanos, fomentando Ia
heterogeneidad basada en el desarrollo econdmico, social y cultural del
area en cuestion. Estas premisas se basan en el criterio de equidad urbana
cuya finalidad es reducir las asimetrias territoriales y brindar las mismas
oportunidades a toda la poblacion de un area o ciudad;

e Los centros histéricos pueden ser vistos desde una perspectiva dual:
arquitecténica, por los inmuebles de valor histérico que los integran y su
diversidad de usos; y en cuanto a su centralidad, por su caracter
concentrador de actividades comerciales, habitacionales, culturales y
politicas. Hay que enfatizar que se pueden aprovechar ambas
caracteristicas en beneficio de las areas. Una opcion es capitalizar el
patrimonio histérico — cultural mediante el desarrollo de andadores vy
circuitos turisticos que vinculen las diversas areas de los centros histéricos
y extiendan las oportunidades sobre todo su territorio;

e El caracter integral trata de propiciar el alineamiento de las politicas,
programas y proyectos de desarrollo urbano y vivienda, con las de
desarrollo econémico y social, bajo un mismo marco normativo de

planeacion territorial que incluya usos de suelo, densidades habitacionales
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y poblacionales, necesidades de infraestructura y equipamiento, entre otros,
sin dejar de lado la visién de sustentabilidad ambiental,

Es necesario, para llevar a cabo una verdadera estrategia de regeneracion,
establecer un ambiente de certidumbre y seguridad juridica tanto para
propietarios como para inversionistas, asi como la definicién de papeles de
cada uno de los actores. Es basico que el sector gubernamental, ya sea
federal, estatal o municipal — delegacional, propicien un ambiente de
confiabilidad y favorable para la inversion privada;

Para dar una mayor legitimidad a los proyectos definidos es pertinente fijar
metas y proponer indicadores de seguimiento y evaluaciéon, con la
existencia de instancias supervisoras y evaluadoras de resultados que, por
un lado, garanticen la ejecucion de acciones, aun en escenarios de
alternancia gubernamental y, por otro, promuevan una cultura de
planeacion urbana mas solida;

Cabe sefalar que el sector gubernamental juega un papel fundamental
como rector a lo largo de todo el proceso de formulacion y ejecucion de
cualquier proyecto, definiendo las acciones que hay que llevar a cabo bajo
un conjunto de directrices, ya que su participacion deberia verse reflejada
en la garantia de la ejecucién del propio proyecto.

Por ultimo, una planeacion integral también requiere de nuevos
instrumentos de desarrollo para darle viabilidad a los proyectos. En este
sentido se proponen los siguientes mecanismos de financiamiento y de

gestion del desarrollo:

o Se pueden establecer esquemas de financiamiento mediante
asociaciones publico-privadas para el desarrollo de proyectos de
infraestructura basica y equipamientos urbanos de escala local y
regional;

o Las contribuciones por mejoras son aportaciones para solventar

parcial o totalmente los costos generados por obras de
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infraestructura que benefician particularmente a determinados
predios;

o La recuperacion de plusvalias constituye un instrumento que tiene
como base gravable el aumento del valor del suelo e inmuebles
como consecuencia de las inversiones publicas en infraestructura y
equipamientos, asi como de su mejor localizacidn y ventajas
adquiridas; permite también la recuperacién de parte de la inversidn
publica para financiar luego otras acciones.

o En materia de redensificacion de areas centrales, se puede, activar
los baldios urbanos, viejos establecimientos industriales,
equipamientos abandonados que ya no operan, actuando
directamente contra la “no inversion” y “no enajenacion” de
inmuebles, a través de una sobre tasa impositiva a este tipo de
predios;

o Los poligonos de actuacion concertada son un sistema integrado de
instrumentos de ejecucién que tienen accidn sobre un territorio
definido para el desarrollo de proyectos urbanos integrales de
diversa indole. En este sentido, se pueden formular PAC’s para los
centros historicos, ya sea incluyendo su totalidad o incluyendo
unicamente algunas areas en especifico, con diversas propuestas
desde la gestidén y consolidacion de la propiedad del suelo hasta
desarrollos comerciales, turisticos, servicios y vivienda, siempre
tomando en cuenta las caracteristicas particulares de cada zona;

o Las transferencias de potencialidades consisten en la identificacion
de areas con potencial de desarrollo, pero que por sus
caracteristicas histérico-culturales, ambientales o normativas no
pueden ser desarrolladas en densidad e intensidad de uso. Este
fendmeno sucede en los Centros Histéricos, cuyo potencial puede
ser intercambiado para el desarrollo de otras areas de la ciudad,
siempre y cuando la normatividad lo permita y la infraestructura no

sea sobresaturada. De esta manera, los recursos obtenidos pueden
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ser utilizados para la preservacién, mejoramiento y aprovechamiento
de los centros;

o Los fideicomisos publicos y privados pueden gestionar y promover la
ejecucion de obras de mejoramiento, conservacion, restauracion,
mantenimiento de inmuebles y edificios, incluso catalogados como
histéricos, ademas de que pueden gestionar recursos privados y de
asociaciones civiles internacionales. Por otro lado, los patronatos
privados son conformados por figuras reconocidas del ambito local,
plantean proyectos de revitalizacién y fungen como vigilantes de la
ejecucion de acciones. Ambos son instrumentos adecuados y
eficientes para lograr la conservacion de los centros y mas aun para
consolidarlos y promoverlos como lugares turisticos, de comercio y

para ser habitados bajo un conjunto de espacios publicos de calidad.
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Guia de entrevista para Habitantes de la Zona Sur de la Alameda.

Buenas tardes, mi nombre es Fernando, en esta ocasién estoy realizando un estudio sobre los
impactos de las politicas urbanas aplicadas en la Zona Sur de la Alameda para la elaboraciéon de
mi tesis de maestria ;me permitiria hacerle algunas preguntas? Nos tomaria alrededor de 15
minutos.
Pregunta Filtro: Confirmar que es habitante de la zona  Si vive en la ZSA, realizar entrevista.
Apartado 1 Datos Generales:
Nombre:
Edad:
Sexo:
Apartado 2 Ocupacion:
1. ¢ Usted a qué se dedica?
2. ¢ En dénde esta su lugar de trabajo?
Si trabaja en ZSA: ; Cuanto tiempo tiene trabajando en la Zona?
Si no trabaja en ZSA: ;en donde trabaja?
Apartado 3 Datos sobre la vivienda:
3. ¢ Cuantos afos tiene viviendo aqui?
En caso de que no sea originario de la zona preguntar:
¢ En dbénde vivia antes?
¢ Por qué decidio venir a vivir aqui?

4. ; Es usted propietario o paga renta?

Si paga renta:
¢,Considera que lo que paga es caro o barato con respecto a otras zonas?

Si es propietario:
¢ Le han ofrecido comprar su propiedad en los ultimos cinco afios?

Si contesta que si:
¢ Quién le ha realizado este ofrecimiento? (Inmobiliarias, Particulares, Gobierno)
¢Le han comentado para qué tipo de proyecto?

5. ¢Le gusta vivir aqui?
Si/ no ¢por qué?
6. ¢ Le gustaria vivir en otro lugar?

Si, ¢ En dénde? y ¢ Por qué?
No, ¢Por qué?
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Apartado 4 Politicas de Regeneracion:
7. ¢ Usted fue informado de las acciones se llevarian a cabo en la ZSA para su revitalizacion?
Si, ¢, Como se enterd?
8. ¢ Conoce en qué consiste el Proyecto Alameda?
9. ¢En su opinién, las construcciones que se han desarrollado en la zona (de vivienda, de
comercio, construcciones, etc. Mencionar Hotel Sheraton, Los nuevos edificios de Plaza Juarez) le

han afectado?

Si, ¢en qué sentido?
No, ¢ le han perjudicado? ;Por qué?

10. ¢ Considera que las nuevas inversiones (como la construccion del: Hotel Sheraton, Puerta
Alameda, Plaza Juarez, etc.) contribuiran a que esta zona sea un mejor lugar para vivir?

Si, ¢en qué sentido?
No, ¢Por qué?

11 ¢ ademas de las construcciones mencionadas conoce otros proyectos o planes para mejorar la
zona?

Apartado 5 Apoyos del gobierno:

12. ¢ Ha recibido alguna ayuda por parte del Gobierno para remodelar, ampliar o mejorar su
vivienda?

Si, ¢ Qué tipo de ayuda ha recibido?
No, ¢ Qué tipo de ayuda le gustaria recibir?

13. ¢ Usted considera que las acciones del Gobierno para mejorar las condiciones de la zona han
sido buenas, malas o regulares? ;Qué otras acciones propondria usted?

14. ; Usted considera que las acciones del Gobierno han mejorado la calidad de vida de la zona?
Si/ no: ¢Por qué?

15. ¢ Usted sabe si los vecinos formar Organizaciones vecinales?
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Guia de entrevista para Comerciantes de la Zona Sur de la Alameda.

Buenas tardes, mi nombre es Fernando, en esta ocasién estoy realizando un estudio sobre los
impactos de las politicas urbanas aplicadas en la Zona Sur de la Alameda para la elaboracion de
mi tesis de maestria ;me permitiria hacerle algunas preguntas? Nos tomaria alrededor de 15
minutos.

Pregunta Filtro: 4 Es usted el propietario/encargado del establecimiento? Si es alguna de las dos
anteriores realizar entrevista.

Apartado 1 Datos Generales:
Nombre:

Edad:

Sexo:

Apartado 2 Datos de Vivienda:

1. ¢ En donde vive?

Si vive en la ZSA: ¢ Cuanto tiempo tiene viviendo en la Zona?

Entrevista para Habitantes.

Nota: Si vive en la ZSA realizar las
preguntas del Apartado 3 de la

Si no vive en la ZSA: j le gustaria vivir por aqui?
Apartado 3 Datos sobre el comercio:
2. 4 Qué giro tiene su negocio?
3. ¢ Desde cuando tiene su negocio en esta zona?
4. ; Cuales son las ventajas y/o desventajas que usted encuentra de estar en esta zona?
5. ¢ Es usted propietario o paga renta?

Si paga renta:
¢ Considera que lo que paga es barato o caro con respecto a otras zonas?

Si es propietario:
¢Le han ofrecido comprar su negocio para desarrollar algun proyecto?

Si contesta que si:
¢ Quién le ha realizado este ofrecimiento? (Inmobiliarias, Particulares, Gobierno)
¢Le han comentado para qué tipo de proyecto?
6. ¢le gusta trabajar aqui?
7. ¢ Le interesaria tener su negocio en otro lugar?
Si, ¢ En dénde? y ¢ Por qué?
No, ¢Por qué?
Apartado 4 Politicas de Regeneracion:

8. ¢ Usted fue informado de las acciones que se llevarian a cabo en la ZSA?

Si, ¢, Como se enterd?
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9. ¢ Conoce en qué consiste el Proyecto Alameda?

10. ¢ En su opinion, los proyectos que se han desarrollado en la zona (de vivienda, de comercio,
construcciones, etc. Como el Hotel Sheraton, Los edificios de Plaza Alameda, Puerta Alameda) le
han afectado?

Si, ¢en qué sentido?
No, ¢ le han perjudicado? ¢ Por qué?

11. ¢ Considera que las nuevas inversiones (como la construccion del: Hotel Sheraton, Puerta
Alameda, Plaza Juarez, etc.) contribuiran al desarrollo de su negocio?

Si, ¢por qué?
No, ¢ Por qué?

12. ; Considera usted que la ZSA sera un mejor lugar para ejercer su actividad comercial cuando
terminen las obras que actualmente se estan llevando a cabo?

Si/ No ¢ Por qué?

13. ;ademas de las construcciones mencionadas conoce usted otros proyectos o planes para
mejorar la zona?

Apartado 5 Apoyos del gobierno:

14. s Ha recibido alguna ayuda por parte del Gobierno para remodelar, ampliar o mejorar su
negocio, créditos para mercancia, etc.?

Si, ¢Qué tipo de ayuda ha recibido?
No, ¢Qué tipo de ayuda le gustaria recibir?

15. ¢ Usted considera que las acciones del Gobierno para mejorar las condiciones de la zona han
sido buenas, malas o regulares? ;Qué otras acciones propondria usted?

Si/ no: ¢Por qué?

16. ¢ Usted considera que las acciones del Gobierno para mejorar las condiciones de desarrollo
comercial de la zona lo han logrado?

Si/ no: ¢Por qué?

17. ¢ Usted sabe si los vecinos y comerciantes formaron alguna Organizacién Vecinal? ;En que
consistia o cuales eran sus fines?
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